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Guatemala, 29 de julio de 2014.

Dr. Bonerge Amilcar Mejia Orellana.
Jefe de la Unidad Asesoria de tesis.
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales.

Universidad de San Carlos de Guatemala.

Estimado doctor Mejia.

El infrascrito Abogado y Notario, egresado de la tricentenaria Universidad de San
Carlos de Guatemala, de conformidad con el Articulo 31 del Normativo para la
Elaboracion de Tesis de licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del
Examen General Publico a usted informa:

Que en virtud de nombramiento entregado a mi persona para desempefiarme
como asesor de tesis de fecha: doce de junio del presente afo, en relacién al
trabajo de tesis de la bachiller PATRICIA MARIBEL RODRIGUEZ ARRIOLA,
intitulado: “NECESIDAD DE REFORMAR EL CODIGO CIVIL, CREANDO EL
CONTRATO DE HIPOTECA INVERSA, COMO PALIATIVO PARA COMBATIR LA
POBREZA EN PERSONAS DE LA TERCERA EDAD, PROTECCION A
PERSONAS CON DISCAPACIDAD O COMO GARANTIA PARA LA
PRESTACION DE ALIMENTOS’, tengo a bien manifestar a usted lo siguiente:

El contenido técnico y cientifico de la presente tesis, es un estudio y analisis
juridico legal y bases histéricas de los derechos reales, de la Hipoteca y la
Hipoteca Inversa y Derecho comparado de ésta, y estudio de la posibilidad de que
esta modalidad de Hipoteca pueda incorporarse a la legislacion de Guatemala la
cual se presenta como una opcién y valiosa herramienta para aliviar problemas de
los grupos beneficiados por la misma, como lo son: personas de la tercera edad,
personas con discapacidad y alimentistas; asimismo, busca establecer la
necesidad de reformar el Cédigo Civil de Guatemala para incluir en él. el Contrato
de Hipoteca Inversa.

Con relacién a los métodos utilizados, se pudo identificar el método cientifico,
analitico, sintético, deductivo y exegético y las técnicas de investigacion: el
muestreo, la entrevista y estadisticas a través de las cuales se selecciond y se
sintetiz6 convenientemente el material recomendado.
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La redaccion utilizada dentro de la presente tesis, retine las condiciones exigidas
por el normativo para la elaboracion de tesis en cuanto a claridad y precisién, que
la hace comprensible al iector y personas que puedan interesarse en el tema.

Con respecto al trabajo de campo utilizado, el mismo fue desarrollado de una
forma correcta, habiéndose realizado las preguntas, claras, precisas, y necesarias
lo cual permitié obtener una respuesta favorable, y las estadisticas ajustadas a la
informacién obtenida.

El aporte cientifico del tema investigado por la sustentante es de suma importancia
porque puede constituir un valioso aporte a la legislacién, con una proyeccién de
apoyo a los sectores dependientes y necesitados de la poblacién, constituidos por
las personas de la tercera edad, discapacitados y alimentistas, y que vendria a
aliviar muchos de los problemas existentes en los mismos.

La conclusion discursiva es acertada y oportuna, refleja el conocimiento del tema
investigado, y se proyecta prometedor y muy beneficioso de ser incluido en la
Legislacién guatemaiteca.

La bibliografia utilizada es reciente, acorde y exacta para cada uno de los temas
desarrollados en la investigacion realizada.

Considero que el presente trabajo de investigacion liena los requisitos exigidos,
por lo que apruebo el mismo y expreso no ser pariente dentro de los grados de ley
de la estudiante asesorada, por lo que emito DICTAMEN FAVORABLE, para que
sea trasladado el mismo, a la consideracién de quien corresponde para los efectos
administrativos y académicos respectivos y en su oportunidad se ordene la
impresion y sea discutido en examen publico.

Agradeciendo la oportunidad que se me ha brindado de asesorar a la estudiante
en la presente tesis, me suscribo de usted.

Atentamente;

Lic. Rfcardo Bustamante Mays.
bogado y Notario.
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DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES. Guatemala, 29 de
septiembre de 2014,

Con vista en los dictamenes que anteceden, se autoriza ia impresion del trabajo de tesis de la
estudiante  PATRICIA MARIBEL RODRIGUEZ ARRIOLA, titulado NECESIDAD DE

REFORMAR EL CODIGO CIVIL, CREANDO EL CONTRATO DE HIPOTECA INVERSA,

COMO PALIATIVO PARA COMBATIR LA POBREZA EN PERSONAS DE LA TERCERA
EDAD, PROTECCION A PERSONAS CON DISCAPACIDAD O COMO GARANTIA PARA LA
PRESTACION DE ALIMENTOS. Articulos: 31, 33 y 34 del Normativo para la Elaboracion de

Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico.
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PRESENTACION

La hipoteca inversa es una nueva modalidad de hipoteca surgida en Reino Unido y
extendida a trece paises Europeos; es el préstamo o crédito garantizado con
hipoteca sobre un bien, que puede o no ser la vivienda habitual del solicitante o del
beneficiario, que debe ser persona de la tercera edad, persona con discapacidad o
alimentista y cuya finalidad es la obtencion de una renta periddica o capital unico
hasta un méaximo determinado por un porcentaje del valor de tasacion del bien en el

momento de la constitucion, que puede ser vitalicio o para tiempo determinado.

El tema de investigacion pertenece al derecho privado; y abarca aspectos
cualitativos de la hipoteca inversa como cuantitativos en cuanto a establecer la
posible aceptacion que pudiera tener en la poblacién; misma que se realizo

aproximadamente en tres meses, siendo los sujetos beneficiados personas de la
tercera edad, discapacitados y alimentistas, grupos que son objeto de proteccidén por

su especial estado de dependencia.

Su inclusién en la legislacion guatemalteca, seria valiosa como apoyo al grupo de
personas a quienes se dirige; en un esfuerzo por mantener los derechos a la vida, el
desarrollo integral, mejora, la seguridad, igualdad, dignidad de las
personasbeneficiadas, como finalidad y objeto del contrato de hipoteca inversa, en
aplicacion de los Articulos: 1, 2, 4, 47 y 53 de la Constitucion Politica de Ia Republica
de Guatemala, 112, 188, 278, 279, 1251, 1319 del Civil. 1, 2, 4, 6, 30 inciso e) del
Decreto 80-96 Ley de proteccién para las Personas de la Tercera Edad. Y articulos 2

inciso f), h), 3, 11 incisos a) y g) 13, 17, 20, 21 del Decreto 135-96 del Congreso de
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la Republica, Ley de Atencién a las Personas con Discapacidad. En Guatemala
existe una significativa parte de la poblacidn que se veria beneficiada con este

procedimiento.
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HIPOTESIS

El Contraio de Hipoteca Inversa, podria presentarse como un solucion al
problema del adulto mayor en nuestro pais, al proveer a la persona de la cantidad
que requiera en forma mensual para subsistir, para vivir con mayor decoro o para
realizar una inversion conveniente a sus finanzas; el Contrato de Hipoteca Inversa
puede servir para la proteccion de personas con discapacidad, y asi asegurar su
subsistencia y asimismo puede ser utilizado en nuestro pais, como garantia para la

prestacion de alimentos dentro y fuera de juicio.



COMPROBACION DE LA HIPOTESIS

En el curso de la presente investigacion se establecio que efectivamente, el Contrato
de Hipoteca Inversa, puede ser una solucidon a los problemas econémicos, de
subsistencia o de inversién del adulto mayor en nuestro pais, para continuar viviendo
con una vida digna o en su caso, seguir siendo parte de la poblacién activa de
nuestro pais; puede ayudar en la proteccion de personas con discapacidad y
asimismo puede ser una efectiva garantia al Derecho de alimentos, con la
consiguiente aceptacion por parte de gran parte de personas que pedrian resultar
beneficiadas con la implementacion de tal Contrato como una forma especial de
Hipoteca en el Cédigo Civil de la Republica de Guatemala, habiéndose establecido
en el curso de la investigacién gue la misma gozd de una buena aceptacion en las
personas a quienes se les planteé como una posible reforma al Cédigo Civil. Por lo
que se valida la hipotesis planteada en la investigacion en la cual se utilizé
metodologia cientifica, analitica, sintética, deductiva, exegético y las técnicas de

investigacion: muestreo, entrevista y estadisticas.
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INTRODUCCION

El presente trabajo de investigacion tiene por objeto, la reforma del Codigo Civil,
creando una hipoteca de regulacion especial, tema que elegi porque es de valiosa
proyeccion social y en atencién a grupos que son legalmente objeto de proteccion,
como lo son las personas de la tercera edad; personas con algun grado de
discapacidad, y alimentistas; contrato por el cual los grupos beneficiados podrian:
obtener medios de subsistencia, mejorar la que ya tienen o realizar inversiones que les
permitan participar en la vida activa del pais, estudiar, garantizar el derecho de
alimentos dentro y fuera de juicio, etc., contrato especial de hipoteca que podria
reaiizarse por un tercero o pariente dentro de los grados de ley en favor de una
persona que retna los requisitos para considerarla beneficiaria de la misma. En
Guatemala, se necesita la inclusion en el Codigo Civil de dicho contrato para lograr
una clara y determinada proyeccion social y una mejora en la vida de las personas a
quienes se dirige; y que tengan asi, las herramientas necesarias para subsistir y

progresar en su caso.

El trabajo de tesis estd conformado por cuatro capitulos: Capitulo |, Los derechos
reales, el capitulo Il, la hipoteca, el capitulo Ill la hipoteca inversa; y el capitulo IV el
contrato de hipoteca inversa en la legislacién, con sus generalidades, concepto,
naturaleza juridica, elementos, caracteristicas, antecedentes historicos, clasificacion,

regulacion legal , regulacion legal de la hipoteca inversa en Espafa y otros paises,

(i)



ventajas de la creacidén del contrato de hipoteca inversa en Guatemala, la necesidad
de crear el contrato de hipoteca inversa con una regulacién especial, casos de
procedencia de la hipoteca inversa, requisitos y formas de constitucion del contrato de
hipoteca inversa, plazo, renta imponible en los contratos de hipoteca inversa, formas
de pago y cancelacion de la hipoteca Inversa, formas de ejecuciéon en caso de

incumplimiento.

De la hipétesis planteada en este trabajo, se establecio que efectivamente: el contrato
de hipoteca inversa es una valiosa herramienta en el sostenimiento, desarrollo y

proteccion de las personas a quienes va dirigido, y apoyo a las familias de los mismos.

El objetivo principal del tema, reformar el Cédigo Civil, creando el contrato de hipoteca
inversa. En el proceso de investigacion se utilizaron los siguientes métodos vy
técnicas: cientifico, analitico, sintético, deductivo, dialéctico, exegético, descriptivo.

Técnicas de investigacion, fichas, la observacion, la entrevista.

(i1}




CAPITULO |

1. Los derechos reales

1.1. Los derechos reales, en forma general y con enfoque a personas de la

tercera edad, discapacitados y alimentistas. Generalidades

El Jurista: Alfonso Braﬁas’, Manifiesta que los derechos reales o patrimoniales,
tienen por objeto cosas del mundo exterior y los personales, en razdn que representan
o tienen un valor pecuniario; y que debe tenerse presente que el derecho o la relacion

juridica que deviene por el surgimiento de un derecho solo existe de persona a
persona; en los derechos reales se hace énfasis en la cosa, para resaltar el poder o

facultad sobre la misma, y en los derechos personales se hace énfasis en la relacion

juridica.

1.2. Concepto

Los derechos reales son las relaciones juridicas inmediatas entre una persona y una
cosa. La figura proviene delDerecho romanoius in reo derecho sobre
la cosaz.Concepto, Segun el jurista Diego Espin Canovas Los derechos Realcs en

general, se describieron por la teoria clasica como un sefiorio inmediato sobre la cosa

1Espm Canovas, Diego. Manual de Derecho Civil. pagina 289.
% es. wikipedia.org/wiki/derechos_reales




inmediato sobre la cosa, hay por tanto una relacién directa entre persona y cosa,

siendo segun esta teoria sus caracteristicas esenciales la inmediatividad del poder
sobre la cosa, o sea una relacion directa y sin intermediario entre personas y cosas y
su eficacia erga omnes; la autonomia de la voluntad privada, tiene fuertes limitaciones
en derechos reales. Teoria Personalista: Las teorias anti clasicas afirman que solo
caben relaciones juridicas entre personas y no entre personas y cosas, se caracteriza
al Derecho Real como una obligacion pasiva Universal y la teoria recibe por ello las
denominaciones de personalista y obligacionista. Teoria Ecléctica. Hace doble critica
a las teorias; a la clasica su insuficiencia al desconocer que todo Derecho se da entre
hombres, y a la personalista ser le imputa el error de confundir el deber juridico
general con la obligacion Patrimonial, al reducir el Derecho Real a una obligacion
pasiva Universal. Que las diferencias entre los Derechos Reales y Personales, existen,
pero no deben ser exagerados: se ocupa de la nocién del Derecho Real, descubriendo
en él dos aspectos que llama elementos: estatico y dinamico, constituidos
respectivamente por la inmediatividad del poder sobre la cosa y su valor absoluto o
eficacia erga omnes. El Derecho de Propiedad es el Derecho Real por excelencia que

otorga un sefiorio completo sobre la cosa.

El estudioso del Derecho Rafael Rojina Villegas3; manifiesta que atendiendo a la
naturaleza de los derechos reales, en relacion a los de crédito, existen diversas formas

de ejecucion en ambos para el caso de incumplimiento. En los primeros la Ejecucion

3Rojina Villegas, Rafael. Tratado de Derecho Civil Mexicano. Tomo lil, Bienes, Derechos Reales y
posesion. Pag. 28



forzosa se realiza sobre la misma cosa materia del derecho real. Solo tiene por objeto
procurar al titular el goce efectivo de su facultad, si se trata de derechos de primer
grado, en cambio en los derechos de crédito si existe incumplimiento por parte del
deudor, la ejecucion forzosa se practica sobre su patrimonio, para buscar
generalmente un equivalente en dinero de la prestacién no cumplida; y que las
facultades juridicas que en los derechos reales permiten al titular crear diferentes tipos
de relaciones juridicas, a través de su posibilidad para ejecutar actos de dominio o de

administracion que no existen en los derechos de crédito.

1.3. Numero de los Derechos Reales

Sistemas: a) Numero Clausus este sistema, existe en la legislacién germanica, suiza
y, portuguesa en el cual no se admiten mas derechos Reales que aquellos regulados y
consagrados por la ley; y b) El sistema del numero abierto, permite en base al principio
general de la autonomia de la voluntad para modificar algunos derechos reqles
tipicos®. Usado en la Legislacion francesa. El Derecho Espafiol, no establece en forma

expresa un sistema y da lugar a divergencias doctrinales.

*Espin Canovas, Op. Cit. Pag. 10.
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1.4. Elementos de los derechos reales R

a) Elemento Interno: es el mas intenso, que consiste en el poder inmediato que cierto
Derecho otorga a una o mas personas sobre la cosa, b) Elemento Externo, que

consiste en lo absoluto de ese derecho en relacion a las demas personas”.

Para el Jurista Rafael Rojina Villegas, los derechos reales tienen dos aspectos

a) Aspecto positivo: Los derechos reales se caracterizan por el conjunto de
facultades juridicas que otorgan. Pueden manifestarse en forma abstracta
(Posibilidades normativas de ejecutar actos de dominio o de administracion,
como vender, gravar, arrendar, ejecutar diversos actos juridicos de disposicion
o constitutivos de Derechos personales, aun cuando de hecho jamas los
realice), y en forma Concreta: cuando ejecuta los actos de dominio o

administracion inherentes a su Derecho.

b) Aspecto negativo. Obligacion universal de respeto y la existencia de un sujeto
pasivo indeterminado, constituido por todo el mundo. Ortolan y Planiol, Ortolan

manifiesta que consiste en abstenerse de perturbar el ejercicio de

*Brafas, Alfonso. Manual de Derecho Civil.Pags. 289-290. '
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cualquierderecho subjetivo, y Planiol, se refiere a los derechos absolutos y

encuentra en ellos a ese gran sujeto pasivo Universal. En el presente trabajo,

nos centraremos en el tema de la Hipoteca.

1.5. Clasificacion De los derechos reales

Hay diversos criterios de clasificacién, el Jurista Rojina Villegas, realiza un:

clasificacién que considero muy completa, asi:

1.5.1. Derechos reales absolutos y reales absoluto relativos

Segun exista un solo sujeto pasivo universal, siendo los derechos tipicamente
absolutos, la propiedad y los derechos de autor, o absoluto relativos, en los que

existe un sujeto determinado que reporta obligaciones concretas.

1.5.2. Derechos reales principales o de primer grado y derechos reales

secundarios accesorios o de segundo grado

Siendo principales la propiedad, el usufructo, el uso, la habitacion y las
servidumbres e virtud de que no dependen en cuanto a su constitucion y existencia
de ningun otro derecho, en cambio accesorios o0 de segundo grado la Hipoteca, la

prenda y Anticresis, esta Ultima no reguiada en la legislacion del pais.



1.5.3. Derechos reales de Aprovechamiento y Derechos reales de garantia

Esta clasificacion descansa en la naturaleza del poder juridico directo o inmediato
que ejerce el titular sobre los bienes, en los primeros ese poder se manifiesta en la
facultad de uso, goce, disposicidn o consumo material; en los derechos de garantia
la facultad tiene Unicamente como objeto exigir la venta de la cosa, en el caso de
incumplimiento de la obligacion principal, para obtener un pago preferente con el

producto de los bienes subastados.

1.5.4. Derechos Reales inmobiliarios o Derechos Reales mobiliarios

Clasificacion que descansa en la naturaleza mueble o inmueble de los bienes sobre

los cuales se constituyen los derechos reales.

1.5.5. Derechos reales civiles, y derechos reales publicos o administrativos

Clasificacién que se debe a Hauriou en su obra de Derecho administrativo, el haber
creado la categoria especial de derechos reales administrativos, para aquellos
casos en que la regla de la inalienabilidad sobre los bienes de dominio publico,
impide al Estado crear por concesion derechos reales civiles; clasificacion que se
basa en la existencia de derechos reales reconocidos por el Codigo Civil, y cierta

categoria de derechos patrimoniales que otorga el Estado por medio de



materia civil existe como principic general el de que los bienes deben ser

enajenables para que puedan constituirse sobre los mismos derechos reales; el
Articulo 835 del Cédigo Civil establece: sélo puede hipotecar, el que puede
enajenar y unicamente pueden ser hipotecados los bienes inmuebles que pueden

ser enajenados.

1.5.6. Derechos reales perfectos y derechos reales imperfectos

Segun la distincion propuesta por la Escuela Francesa de la Exégesis, los derechos
reales deben diferenciarse de manera radical de los derechos personales, para
lograr esa distincion absoluta los clasicos franceses oponen un derecho real
perfecto, como es la propiedad a derechos personales también perfectos, como
son aquellos que tienen por objeto obligaciones de hacer o de no hacer, cumplen
esta naturaleza los derechos de propiedad y los derechos de autor porque en ellos
solo encontramos un sujeto pasivo universal indeterminado. Los Derechos
personales perfectos, son exclusivamente aquellos que tienen por objeto
obligaciones de hacer o no hacer, porque en los mismos, el deudor cumple su
prestacion realizando solo actos humanos, sin tener que recurrir a las cosas En
cambio, en las obligaciones de dar, que consideramos como derechos personales
imperfectos, el deudor tiene necesariamente que referir su actividad a cosas
determinadas o determinables, de tal manera que la prestacion no podria quedar

cumplida por la simple actividad del obligado. Los derechos reales imperfectos,



también un sujeto pasivo determinado con obligaciones de hacer y de no hacer de

caracter patrimonial, pero referibles siempre a la categoria de propietario o
poseedor de la cosa objeto del gravamen o del derecho real, éstos son los
lamados de aprovechamiento y de garantia, en los que el titular de la propiedad o
poseedor originario constituyen un gravamen o carga real, entrando en relaciones
juridicas concretas con el titular de ese gravamen; por tanto debe ser la
oponibilidad frente a todos los terceros y el caracter valedero erga omnes, loso
datos que determinen la verdadera naturaleza de los derechos reales perfectos, de

su caracter patrimonial.

1.5.7. Derechos reales sobre bienes determinados y derechos reales sobre

universalidades

Es caracteristica de los derechos reales, recaer sobre bienes determinados,
(habitacion, servidumbres, prenda o Hipoteca) no pueden recaer sobre bienes
determinados solo por su género y especie, sino que requieren una determinacion
individual. En el Cédigo Civil no se admiten Hipotecas tacitas y generales, que se

reconoci6 en la legislacidn espafiola.

1.5.8. Derechos reales sobre bienes materiales y derechos reales sobre

bienes inmateriales

Generalmente los derechos reales recaen sobre bienes materiales o cosas en

sentido estricto, lo que no impide que pueda también constituirse sobre bienes



inmateriales, que pueden ser derechos o ciertas creaciones de la inteligencia tales‘i%-ﬂi’
como las distintas formas de la llamada propiedad intelectual o industrial. La
propiedad ordinaria solo recae sobre cosas o bienes corporales, lo mismo debemos
decir para el uso, la habitacién, servidumbres; en cambio el usufructo, la prenda y
la hipoteca, pueden constituirse sobre bienes corporales como sobre ciertos
derechos, asi como afectar la propiedad industrial o intelectual; el jurista Rojina
Villegas, manifiesta: que la propiedad industrial que amparan las patentes, las
marcas y los nombres comerciales constituyen un derecho real auténomo que debe
diferenciarse de la propiedad ordinaria, por cuanto ésta solo recae sobre cosas, y
aquella tiene por objeto las creaciones de la inteligencia que son materia de los
inventos, o bien de la seleccion de marcas o nombres comerciales: la creacion
intelectual, aun cuando propiamente no implique una aportacion cientifica como
en los inventos, si es producto de un esfuerzo mental que se refiere a intereses que
deben ser juridicamente protegidos, reconociendo al comerciante el uso exclusivo

de los nombres o marcas que hubiere elegido.
1.5.9. Derechos reales temporales y derechos reales perpetuos

Tales como el usufructo, el uso y la habitacién, son por esencia temporales y por
naturaleza vitalicia, porque se constituyen necesariamente por un término, y en
caso de que no se establezca, la ley reputa a esos derechos vitalicios; por
consiguiente  se extinguen con la muerte del titular y no se transmiten

hereditariamente. El usufructo segtn el Articulo 706 del Codigo Civil, reza: “Cuando



en la constituciéon del usufructo no se fije tiempo para su duracién, se entiende
constituido por toda la vida del usufructuario. El usufructo que no sea vitalicio y el
constituido a favor de personas juridicas no podra exceder de treinta afios, salvo
que se trate de bienes nacionales, en cuyo caso podra ser hasta por cincuenta
afnos”. Los derechos de autor, comprende derechos morales y patrimoniales que
protegen la paternidad, la integridad, y el aprovechamiento de la obra; siendo el
derecho moral del autor inalienable, imprescriptible e irrenunciable; que comprende

facultades para:
a) Reivindicar en todo tiempo la paternidad de la obra,

b) Oponerse a cualquier deformacién, mutilacién u otra modificacién de

la obra sin su previo y expreso consentimiento,

c) Conservar su obra inédita o anénima, o disponer por testamento que asi

se mantenga despueés de su fallecimiento.

El aplazamiento para la divulgacion de la obra sélo podra hacerse hasta por setenta y
cinco afios después de su fallecimiento. Al fallecimiento del autor Unicamente se
transmite a sus herede}os sin limite de tiempo el ejercicio de los derechos a) y b)
mencionados; el derecho pecuniario o patrimonial confiere al titular del derecho de
autor, las facultades de una directa y personalmente, de ceder total o parcialmente sus
derechos sobre la misma y de autorizar o prohibir su utilizaciéon y explotacion por
terceros. Articulos: 18 al 21 del Decreto 33-98, Ley de Derecho de autor y derechos

conexos y su reforma. Las servidumbres se consideran perpetuas por su nhaturaleza
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pero no por esencia, dado a que puede estipularse un plazo para su duracién; los

derechos reales de garantia son también tempcrales.

1.5.10. Derechos reales vitalicios y derechos reales no vitalicios

Esta clasificacion solo interesa desde el punto de vista de la transmision hereditaria,
pues los derechos reales vitalicios que son el usufructo, el uso y la habitacién se
extinguen con la muerte del titular, y por lo tanto no pueden ser objeto de sucesion
mortis causa, los derechos reales no vitalicios se trasmiten hereditariamente siempre vy
cuando tengan vigencia en el momento de la muerte del titular. El caracter no vitalicio
no significa perpetuidad, sino simplemente posibilidad de que el derecho pueda ser

trasmitido por herencia.

1.5.11. Derechos reales susceptibles de registro y derechos reales no

susceptibles de inscripcion

El Registro de la Propiedad, es una institucion publica que tiene por objeto la
inscripcion, anotacion y cancelacion de los actos y contratos relativos al dominio, y
demas derechos reales sobre inmuebles y muebles identificables, con excepcién de
las garantias mobiliarias que se constituyen de conformidad con la ley de garantias
mobiliarias. Articulo 1124 del Cédigo Civil. En el Articulo 1125 del Cédigo Civil,

aparece una enumeracion de los derechos reales, susceptibles de registro.
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1.5.12. Derechos reales sobre bienes de los particulares v derechos reales

sobre bienes de dominic pithlico

Esta clasificacion obedece a la misma distincion que reconoce el Cédigo Civil, al
clasificar los bienes. Articulos: 456 al 460 del Cédigo Civil, que los contempla, que
trata de los bienes con relacién a las personas que pertenecen y segun sean del

dominio del poder publico o de propiedad de particulares.

1.5.13. Derechos reales definitivos y derechos reales provisionales

Esta clasificacién, tomada de la obra de Enneccerus, Kipp y Wolff, Derecho de cosas,
volumen | “Los derechos reales son propiamente tales Definitivos o provisionales.
Entre los primeros, figuran la propiedad, las servidumbres, derechos de garantia y
otros, y entre los provisionales, la posesion. Manifiesta el jurista Rojina Villegas, que el
poseedor, sOlo ejerce un poder de hecho, pero no un poder juridico, que es
caracteristica de los derechos reales, por lo que no considera un derecho real la

posesion.

Segun el estudioso del derecho Diego Espin Canovas, los derechos reales se dividen
en: derechos reales de goce, y de garantia, que tienen en comun ser Derechos
reales limitativos del dominio frente al Derecho Real pleno que es Ia realidad; mientras
que los derechos reales de goce son derechos autbnomos con propia existencia, los

de garantia son por naturaleza accesorios, de otro derecho, no pueden nacer ni

12




subsistir sin un crédito que garantizar.Segin el autor Alfonso Brafas®, jurista
guatemalteco, los Derechos Reales de garantia, surgen a la vida juridica en razon de
otro derecho, cuyo cumplimiento garantizan; que se llaman asi, estos derechos,
porque van encaminados a asegurar o garantizar un crédito, y tienen una condicion
juridica, cual es la de ser Derechos accesorios que se constituyen siempre, en

relacion de dependencia de una obligacién principal.

1.6. Regulacion legal en Guatemala

Se dan la calidad de Derechos Reales a los que con esa denominacion se regulan en
libro Il titulo V, del Codigo Civil, para evitar que la voluntad de las partes pueda
erroneamente crear con caracter de Real un Derecho que no lo sea, y que regulan La

Hipoteca y la prenda, como Derechos Reales de Garantia, que son los que nos

ocupan.

Los derechos reales conforme al Codigo Civil, son los siguientes:

1. Propiedad, como el derecho real por excelencia, otorga un poder amplio e
inmediato (de goce, disposicion y persecucion) sobre la cosa.
2. Posesion, que no implica la mera tenencia temporal de la cosa, sino el animo de

aprovecharse de ésta, téngase o no titulo sobre la misma.

®Brafias. Op. Cit.Pag. 341.
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. Usucapién, entendida como la prescripcion adquisitiva, que se basa
necesariamente en la previa posesion para que por el transcurso del tiempo se
transforme en propiedad.

. Accesion, que deviene en complemento de la propiedad en cuanto los frutos
naturales y civiles que la cosa produce, pertenecen al propietario.

. Usufructo, uso y habitacion, que respectivamente, en razén del
aprovechamiento de los frutos y del goce de la cosa, producen respecto al
titular de esos derechos una relacién inmediata y directa sobre de aquella.

. Servidumbres, que crean una relacién directa de dependencia entre dos o mas
inmuebles, o parte de éstos, a favor y en beneficio de otro u otros inmuebles.

. Hipoteca y prenda, la primera que recae sobre bienes inmuebles y la segunda
sobre bienes muebles, para garantizar la obligacion con preferencia a cualquier
acreedor, anterior o posterior en el tiempo que no hubiese inscrito similar

derecho con antelacién. Mismos que se encuentran regulados en el Libro 1l del

Cédigo Civil”.

Previamente a continuar con el tema en cuestién, es importante mencionar algunas
definiciones que son importantes en el presente tema en cuantc a las personas que

resultan ser beneficiarias en la Hipoteca Inversa, y que son:

! http://es.wikipedia.org/wiki/Derechos_reales#Derechos_reales_in_faciendo. (14 mayo 2014)
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Alimentistas, de acuerdo al Diccionario de la Real academia espafiola, se llama ™
alimentista a la persona que tiene derecho a recibir la prestacion de alimentos, y éstos
a su vez conforme al Articulo 278 del Cédigo Civil comprende todo lo que es
indispensable para el sustento, habitacion, vestido, asistencia médica y también la

educacién e instruccion del alimentista cuando es menor de edad.

Ancianidad, Conforme al Articulo 3 del 80-96 del Congreso de la Republica de
Guatemala, se define como personas de la tercera edad o anciano, a toda persona de
cualquier sexo, religioén, raza o color que tenga 60 afios 0 mas de edad. Se consideran
ancianos en condiciones de vulnerabilidad aquellos que careciendo de proteccion
adecuada, sufran o estén expuestos a sufrir desviaciones o trastornos en su estado

fisico o mental y los que se encuentren en situacion de riesgo.

Discapacidad. Los Articulos 1 y 2 de la Convencion de la Organizacion de las
Naciones Unidas sobre los derechos de las personas con discapacidad incluyen a
aquellas que tengan deficiencias fisicas, mentales, intelectuales o sensoriales a largo
plazo que al interactuar con diversas barreras, puedan impedir su participacién plena y
efectiva en la sociedad, en igualdad de condiciones con los demas. Y la posibilidad de
que puedan sacar ventaja de ellos; en tanto que: la Organizacién Mundial de la Salud

ofrece esta definicion:

Discapacidad: “Es cualquier restriccion o impedimento de la capacidad de realizar una

actividad en la forma o dentro del margen que se considera normal para el ser

15

P % /,
\ Crain,



humano. La discapacidad se caracteriza por excesos o insuficiencias en el desempefio
de una actividad rutinaria normal, los cuales pueden ser temporales o permanentes,
reversibles o surgir como consecuencia directa de la deficiencia o como una respuesta
del propio individuo, sobre todo la psicolégica, a deficiencias fisicas, sensoriales o de

otro tipo”.

En cuanto a las personas de la tercera edad, las mismas se encuentran contempladas
dentro del Codigo Civil en su Articulo 8, como personas con plena capacidad para el
gjercicio de sus derechos civiles, que adquieren al cumplir la mayoria de edad,
pudiendo ejercitar su capacidad de goce y de ejercicio sobre los bienes Reales que
puedan tener o poseer, o ser titulares, salvo que los mismos sean declarados en
estado de interdiccion conforme al Articulo 9 del Cédigo Civil, por enfermedad mental
que los priva de discernimiento, o que por el abuso de bebidas alcohélicas o de
estupefacientes, se exponen ellas mismas o a sus familias a graves perjuicios
econdmicos, la cual debe ser establecida en sentencia firme: no obstante en la
realidad, se les limita sus derechos a obtener créditos por razones de la edad, por lo
que es necesario brindarseles oportunidades para que los mismos puedan
incorporarse a la vida activa o pueda tener acceso a otras opciones para proveerse de
su subsistencia, mejorar su ingreso o poder realizar inversiones importantes para
ellos; por lo que sblo en el caso de interdiccion no pueden por si, contraer
obligaciones sin reunir los requisitos contenidos en el Articulo 332 del Cédigo Civil,
que establece, en qué casos se requiere autorizacion judicial; considerandose

personas de la tercera edad conforme al Articulo 3 de la Ley de Proteccién para las
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personas de la tercera edad, Decreto 80-96 del Congreso de la Republica, “Toda:‘
persona de cualquier sexo, religion, raza, color que tenga sesenta afios 0 mas; y se
consideran ancianos en condiciones de vulnerabilidad, aquellos que careciendo de
proteccion adecuada sufran o estén expuestos a sufrir desviaciones o trastornos en su

estado fisico 0 mental y los que se encuentren en situacién de riesgo”.

Las personas con discapacidad, las mismas pueden ejercer su derecho de goce, pero
su capacidad de ejercicio debe ejercerlo por medio de las personas que ejerzan su
patria potestad, o tutela respectivamente o personalmente atendiendo el grado de
discapacidad que presenten; de los alimentistas, la esposa o esposo del obligado si es
mayor de edad, se encuentra en pleno ejercicio de sus derechos civiles, por lo que
puede ejercer libremente actos y contratos en relacién a los Derechos Reales que
posea, no asi los hijos menores de edad, quienes deberan ejercer su capacidad de
ejercicio por medio de quien ejerza su patria potestad o tutela en su caso, y ajustado

a las normas legales correspondientes.
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CAPITULO II

2. La hipoteca

2.1. Antecedentes histoéricos

La hipoteca es una institucion juridica que nos viene desde el Derecho griego en
donde toma su nombre, significaba la prenda de un bien inmueble para garantizar gl
cumplimiento de una obligacién y tenia por consiguiente la desventaja de que
desposeia al deudor de la finca, motivo por el cual los romanos la perfeccionaron al
darle el caracter de un derecho real constituido sobre bienes muebles o inmuebles que
no se entregaban al acreedor, para garantizar el cumplimiento de una obligacion y su

preferencia en el pago.

La evolucion que se opera del Derecho griego al romano para permitir que el deudor
conserve el bien hipotecado no obstante ello constituya plena garantia real, fue el paso
fundamental para permitir que la hipoteca se convirtiera en el medio mas eficaz,
inteligente y auxiliar del crédito, y recurso mas ventajoso para que el deudor pudiese

seguir explotando el bien objeto de la garantia.
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Del Derecho romano, esta institucion juridica pasé a las legislaciones del continente
europeo y principalmente a la francesa y a la alemana, mas no sin sufrir profundas
alteraciones. Las corrientes modernas tienden a limitar este concepto a los bienes
inmuebles®. Fue esta figura el germen de la Hipoteca actual, pero fue hasta la

intervencion de los Registros cuando empezo a utilizarse de forma generalizada.

La misma se encuentra contemplada dentro de los derechos reales de garantia, siendo

el derecho real alrededor del cual gira la presente investigacion.

2.2. Su naturaleza juridica.

La hipoteca, es en esencia un derecho real de garantia.

Planiol dice que es la hipoteca una garantia real, el jurista Rafael Rojina Villegas
prefiere hablar de un derecho real, pues la garantia en la realidad es la consecuencia
del derecho real accesorio.; al decir que la hipoteca es un derecho real de garantia, de
tal concepto derivan sus elementos como derecho de persecucion, de venta y dfe

preferencia en el pago®.

*Rojina Villegas, Rafael.Op. Cit.Tomo VI, volumen !I.Pag. 338.
*lbid. Pag. 362.
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Personalmente considero que efectivamente la naturaleza de la hipoteca es la de ser
un derecho real de garantia, asi lo considera nuestro al contemplar la hipoteca como
un derecho real de garantia, en el libro Il titulo V del Cédigo Civil, siendo su

regulacion legal: Articulos: 822 al 863, 873, 878 del Cadigo Civil.

Lo define Guillermo Cabanellas como: el que tiende a asegurar el cumplimiento de una
obligacion, estableciendo trabas para enajenar la cosa que ha de responder
eventualmente ante el titular del crédito o derecho. Las tres especies tradicionales
son: la hipoteca, prenda y anticresis; no obstante en nuestro no se encuentra

contemplada la anticresis.

2.3. Concepto

Sanchez Roman: “Hipoteca es un Derecho real, constituido en garantia de una
obligacion sobre bienes inmuebles ajenos o derechos reales enajenables que sobre
bienes raices recaigan y que permanecen en la posesion de su duefio, para satisfacer
con el importe de la venta de éstos aquella obligacion, cuando sea vencida y no

pagada’.

Rojina Villegas: define la Hipoteca como un derecho real que se constituye sobre
bienes determinados, generalmente inmuebles, enajenables, para garantizar el
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cumplimiento de una obligacion principal sin desposeer al duefio del bien gravado, y
que otorga a su titular los derechos de persecucion, de venta y preferencia en el pago,

para el caso de incumplimiento de la obligacion.

Regulacién en elCodigo Civil guatemalteco.

El Codigo Civil guatemalteco, la conceptia en el Articulo 822.La hipoteca es un
derecho real que grava un bien inmueble para garantizar elcumplimiento de una

obligacién.

2.4. Caracteristicas

De las definiciones se desprende que las caracteristicas son:

» La hipoteca es un derecho real de garantia

Que respecto de una obligacion principal otorgara a su titular los derechos de venta,

persecucion y preferencia de pago.

AN

» Se constituye sobre bienes determinados y enajenables

La Hipoteca constituida sobre bienes inalienables esta afectada de nulidad, por ser un

acto contrario a una ley prohibitiva.
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> El caracter accesorio de la hipoteca

La hipoteca tiene caracter accesorio por constituirse para garantizar una obligacion

principal; y como accesoria, corre la misma suerte de la obligacion principal.

» En la Hipoteca, no se desposee del bien al constituyente de la misma.

» Concede las acciones persecutorias de venta y de preferencia en el pago.

La accidn persecutoria es propia de todo derecho real, la de venta inherente sélo a los
derechos reales de garantia y en cuanto a la preferencia es necesario distinguir la
preferencia en el pago y preferencia en cuanto al grado, calidad o fecha de
constitucion de los derechos; la preferencia en el pago peculiar de los derechos reales
de garantia ya que supone que el valor de una cosa se destina a pagar un credito u
obligado principal. En cambio la preferencia en cuanto al rango, grado o fecha de
constitucion se presenta en los diversos derechos reales tanto principales como
accesorios. Cuando decimos que la Hipoteca es un derecho real de garantia, de tal

concepto se derivan sus elementos como derecho de persecucion, venta y preferencia

en el pago'®.

"°Rojina Villegas. Op. Cit. Pag.338.
http://urbanres.blogspot.com/2008/11/hipoteca-definicion-y-caracteristicas.html
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Caracteristicas de la hipoteca segln otros autores

Segun el jurista guatemalteco Alfonso Brafas, las caracteristicas de la Hipoteca

son las siguientes:

1) Afecta Unicamente a los bienes sobre los cuales se impone, sin que el deudor
quede obligado personalmente, ni aun por pacto expreso.

2) Da derecho al acreedor para promover la venta judicial del bien gravado cuando
la obligacién sea exigible y no se cumpla. Articulo 824 del Cadigo Civil.

3) Es indivisible, y como tal, subsiste integra sobre la totalidad de la fincé

Hipotecada aunque se reduzca la obligacion. Articulo 825 del Codigo Civil.

Segun Planiol: las caracteristicas de la hipoteca son:

1. Es un derecho real
2. Ordinariamente inmueble
3. Siempre accesorio

4. Generalmente indivisible.
BaudryLacantinerie y P. de Loynes

1. Es un derecho real sobre inmuebles
2. Engendra un derecho de preferencia
3. De persecucion
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4. Por naturaleza indivisible

2.4. Clasificacion

Los principales casos de hipotecas sobre derechos reales que pueden presentarse son
los siguientes: hipoteca del derecho de propiedad, hipoteca de la copropiedad,
hipoteca sobre bienes incorporales, hipoteca de usufructo, hipoteca de la nuda

propiedad, hipoteca de la hipoteca, hipoteca de servidumbres, hipoteca de superficie, y

otros derechos.

El Codigo Civil guatemalteco, contempla:

> La hipotecaen el Articulo 822 del Codigo Civil.

> Hipoteca del edificio sobre suelo ajeno; Articulo 840 del Cédigo Civil.

Y/

Hipoteca sobre propiedad horizontal; hipoteca del crédito garantizado con
hipoteca, o Sub hipoteca en el Articulo 852 del Cédigo Civil.
» La hipoteca en garantia de crédito en cuenta corriente regulado en el

Articulo 857 del Codigo Civil, Puede constituirse, fijandose en la escritura de

constitucion la cantidad maxima de que responda la finca hipotecada.

Y

Hipoteca constituida para garantizar un crédito abierto con limitacion de la

cantidad, regulado en el Articulo 858 del Cddigo Civil.

A\ 74

Hipoteca regulada en el Articulo 859 del Codigo Civil que es lahipoteca a favor

de instituciones bancarias.
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» Hipoteca en garantia de obligaciones futuras a favor de instituciones bancarias.

En este caso, es indispensable designar al acreedor, el monto maximo de las

obligaciones que se garantiza y el término de vigencia de la garantia.

\74

La hipoteca que garantiza un crédito representado por cédulas regulado

desde el Articulo 560 del Cédigo Civil.

El crédito garantizado con hipoteca puede subhipotecarse en todo o en parte,

llenandose las formalidades aplicables establecidas para la constitucion de la hipoteca.

En nuestro medio, los préstamos tanto fiduciarios como hipotecarios en las
instituciones bancarias se autorizan a personas de la tercera edad, hasta la edad de
65 afos, y aun en algunas instituciones les piden ademas un codeudor que sea
menor de 55 afos para poderle otorgar el préstamo; por lo que dichas personas se ven
limitadas o restringidas de poder obtener un préstamo hipotecario, al igual que por
razon de la edad, se les limita el acceso a la obtenciéon de un trabajo, en el caso de
que pueda aun desempefiarlo; viéndose interrumpido el flujo de ingresos a una
persona o una familia por diversos acontecimientos en especial la edad avanzada,
accidentes, enfermedades que incapacitan para continuar con las actividades
productivas.. En tanto que en la prestacion de Alimentos, la hipoteca unicamente

responde por las pensiones alimenticias pendientes de pagar, y para proceder al cobro

debe procederse a la ejecucion del bien.

Dentro de nuestra regulacion legal, no se encuentra la hipoteca inversa, siendo ¢sta

una figura joven en el derecho civil; surgida en paises europeos y que realmente
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el derecho a una vida digna por parte de personas que pueden beneficiarse con esta

hipoteca, siendo ésta a diferencia de la hipoteca en todas las modalidades reguladas
por nuestro codigo, una hipoteca dirigida a personas de la tercera edad, personas con
algun grado de discapacidad y a personas alimentistas; que comprenderia a todas las
personas que requieran la prestacion de alimentos, conforme a nuestro Cédigo Civil,

en su Articulo 278.

Esto implica que la misma beneficia especificamente a las personas de la tercera
edad, personas con algin grado de discapacidad, y a personas que tienen derecho a
ser alimentados, y que por su misma situacion de dependientes, se encuentran
excluidos de poderse beneficiar con cualquiera de las hipotecas que comprende
nuestro codigo, razén por la cual, considero altamente importante, la inclusion de la
hipoteca inversa en nuestra legislacion, especificamente en nuestro Cédigo Civil, como

una hipoteca especial.

El abogado Juan José Mijangos Anaya, enfoca en su tesis respectiva la hipoteca como
garantia encaminada a asegurar el cumplimiento de una obligacion dineraria'’; cuya
realidad efectivamente se ve reflejada en el tema que nos ocupa, al asegurar el
cumplimiento de una obligacién dineraria como cualquiera de las hipotecas, pero la
hipoteca inversa, que se tratard a continuacion, lejos de ser una hipoteca, lo que se

establecera a continuacién al entrar a tratar el tema de la misma, se vera que su

" MIJANGOS ANAYA, Juan José. Analisis juridico del derecho real de hipoteca como garantia
encaminada a asegurar el cumplimiento de una obligacién dineraria. Pag. 94
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especialidad deja verse desde el inicio, con los elementos objetivos y subjetivos de Iél
misma, los requisitos que se requieren para poderia constituir, las especiales
modalidades en el pago, cancelacion, forma de tributacién y en la ejecucion de la
misma y en cuanto a los sujetos que la misma beneficia, que son varias cualidades
que la hacen definitivamente, una hipoteca de caracter especial, y que a primera vista
parece una forma adecuada para ser integrada a la legislacion guatemalteca, para

apoyar a los grupos que beneficia en su subsistencia, desarrolio y progreso.
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CAPITULO Il

3. La hipoteca inversa

3.1. Generalidades

No existe mucha bibliografia en nuestro medio al respecto del tema por ser un tema de
aplicacién reciente en algunos paises como Reino Unido, Francia, Bélgica, Alemania y
resto de paises occidentales, Espafia, México, y Estados Unidos, la cual va
adquiriendo cada dia mayor proyeccion social por lo que es necesario acudir también a
bibliografia existente en internet, en relacién al tema de la hipoteca inversa, y que al
adentrarnos en la investigacion, podra apreciarse lo valioso que puede resultar la
incorporacion de la misma a en la legislacion del pais como reforma del Codigo Civil, y
creacion de formas especiales de Hipoteca, sobre todo si se considera el abandono
que existe en ocasiones de personas de la tercera edad, que poseen inmuebles, y no
un ingreso o un ingreso insuficiente, aunado a los altos indices de delincuencia,
desempleo, pobreza que existe en nuestro pais, siendo las personas de la tercera
edad, blanco facil por parte de personas inescrupulosas, y la necesidad que existe de
proteger también a las personas con algin grado de discapacidad y alimentistas,
considerandose una hipoteca especial que podria ser clave en el desarrollo de nuestro
pais, como una forma de ir optimizando los recursos de las personas en su lucha por ir
subsistiendo, progresando o en su caso apoyando a personas que necesitan asegurar
a su familia, y que en un momento determinado podrian utilizar dicha institucion aun en

momentos dificiles como lo es en tiempos de enfermedad o de desempleo para
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continuar cubriendo su obligacién de prestar alimentos, con el consiguiente biencstar -
de toda la familia. El tema es de una alta importancia, y ha sido objeto de
investigaciones en tesis doctorales, que han sido extensos, por lo que la presente
investigacion se tomara desde un enfoque eminentemente juridico con sélo las
consideraciones necesarias en relacion a los enfoques financieros, sociales, y
otros. También es necesario hacer saber, que la hipotecainversa, es aplicada en los
paises en beneficio Unicamente de personas de la tercera edad, y en algunos con
relacion a personas con alto grado de discapacidad; en tanto en el presente trabajo de
investigacion tengo a bien proponerla como una hipotecaespecial de aplicacion tanto a
personas de la tercera edad, personas con discapacidad sin limitarla a personas con
alto grado de discapacidad, y como garantia al cumplimiento de la obligacion de
prestacion de alimentos dentro ofuera de juicio, como una valiosa herramienta que

puede ayudar en forma generalizada al desarrollo del pais.

La hipoteca inversa, en algunos paises, se trata de una operacién financiera
especialmente disefiada para mayores de 65 afios y personas dependientes, con la
que se posibilita convertir a dinero el valor patrimonial que representa la propiedad de
su vivienda, sin perder la titularidad. La hipoteca inversa se define como un préstamo o
crédito hipotecario del que el propietario de la vivienda realiza disposiciones,

/
periddicas o en forma de cobro Unico, hasta un importemaximo determinado por un
porcentaje del valor de tasacion en el momento de la constitucién, y al alcanzarse
dicho porcentaje se deja de disponer de la renta aunque la deuda sigue generando

intereses.La hipoteca inversa debe ser concedida por una entidad de crédito o una
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entidad aseguradora y el solicitante y los beneficiarios que éste pueda designar deben h
ser mayores de 65 afnos o afectados de dependencia severa o gran dependencia. Se
exige que la tasacion de la vivienda sea realizada por una sociedad de tasacion y que
el inmueble se encuentre asegurado contra dafos. Logicamente, el importe del crédito,
y, por tanto, la cuantia a percibir, dependeran del precio de mercado de la vivienda, de
la edad de la persona que suscriba la hipoteca y de la forma de percepcion (capital
unico, renta temporal o renta vitalicia).Una vez fallecido el deudor hipotecario o el
ultimo beneficiario, corresponde a los herederos liquidar la situacion con la entidad de
crédito. Podran optar por recuperar la vivienda cancelando el crédito hipotecario, para
lo cual deberan satisfacer a la entidad de crédito la totalidad de los débitos vencidos
mas los intereses, sin que la entidad pueda en estos casos exigir ningun'é
compensacién por la cancelacidon de la hipoteca. En el supuesto de que los herederos
no quieran, o no puedan, cancelar el crédito hipotecario, la entidad de crédito podra
ejecutar la hipoteca y resarcirse asi de los débitos vencidos, con sus intereses,
teniendo en cuenta que en este caso la hipoteca responde de los intereses aun
cuando éstos se hayan generado en plazo superior a cinco anos. No obstante, la
entidad solo podra obtener el recobro hasta donde alcancen los bienes de la herencia,
sin que la entidad financiera pueda ejecutar el cobro con otro patrimonio personal de
los herederos.En Espafa esta regulada por la Ley 41/2007, de 7 de diciembre, de
reforma del mercado hipotecario, que introduce en el orden juridico espafol tres

nuevos tipos de hipoteca: la flotante, la recargable y la Inversa'’.

Yhttp://urbanres.blogspot.com/2008/11/hipoteca-definicion-y-caracteristicas.html

Quesada Paez, Abigail. Tesis doctoral de Analisis de los Nuevos instrumentos juridicos privados
para la proteccion patrimonial de las personas dependientes.Pag. 137
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3.2. Antecedentes historicos y regulacion legal de la hipoteca inversa en |

varios paises

Figuras similares a la hipoteca inversa, pueden verse en el Reino Unido, en la década
de los treinta del pasado siglo, al cual se llamé Home Equity Reversién. La primera
figura a la que genuinamente se le puede llamar hipotecainversa, surge en Gran
Bretafia, 1965, en donde actualmente muchas entidades financieras prestan el
servicio, y la cual fue acogida con mucho interés, habiéndose suscrito en el afio 2004
mas de 26,000 hipotecas inversas. En Estados Unidos, aunque la figura, se basa
también en un reverso de la hipoteca normal, es la hipoteca de conversion de valor
acumulado de la Vivienda, créditos que cuentan con la ventaja de que se encuentran
asegurados por la Administracién Federal de viviendas, siendo ésta la que determina,
que cantidad recibiran las personas que suscriben este tipo de hipotecas, qué costo
tendra el suscribirla, y a su vez se convierte en garante de que los compromisos entre
las partes se cumplan, y aunque esta autoridad federal. Es la Unica gue tiene la
potestad para arbitrar hipotecas inversas, en algunos casos de créditos hipotecarios
para sufragar gastos muy especificos, también las autoridades locales pueden
participar como garantes en determinados casos. Los suscriptores de este tipo de
hipotecas, suelen ser personas de recursos limitados'. La hipoteca inversa tiene un
importante desarrollo y diversas modalidades en Gran Bretaia e Irlanda, Estados
Unidos y Nueva Zelanda, Canada, Australia, Japon, Dinamarca, Finlandia, Francia,

Noruega, Suecia, México, paises bajos, etc. La doctora Orts Santos manifiesta en su

12http://www.capitalprivat.com/la-hipo'[eca—inversa—en-eI-m ercado-anglosajon-un-poco-de-historial.
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tesis, La Hipoteca Inversa, que la diferencia de unos paises a otros son notables. pero .

queda patente que el mayor patrimonio con el que cuentan los europeos en su edad
madura es la propiedad de la vivienda, pues su mayor preocupacion ha sido ahorrar e
invertir durante sus afios de vida laboral, particularmente en Esparia, Italia y Portugal,
frente a otros paises en que el ahorro invertido en inmuebles ha sido menor como
Dinamarca y Suiza. En la Union Europea, el mercado de la Hipoteca Inversa esta mas

extendido, en el 2007 con 33,000 contratos empezando a ser significativo en Holanda,

a6

Espafia y Suecia. Existen datos que pueden aumentar la contratacion de Hipotecas

Inversas, como es el grado de seguridad que cada ciudadano tenga en que su
gobierno va a ser capaz de mantener las pensiones por jubilacién y los importes dc las
mismas; cuanto mayor sea la incertidumbre mayor va a ser el nimero de hipotecas
inversas; y cada pais en busqueda de ayuda a la tercera edad ha elegido un sistema
diferente como propio, donde la intervencién del Estado es diferente y cada forma de
hipoteca inversa también lo es; Gran Bretaia en donde actualmente, el tipo que se
encuentra vigente se denomina préstamo de interés capitalizado, que consiste en un
préstamo que se abona en uno o mas plazos o en forma de una renta periddica, cuyo
importe aumenta con la edad del beneficiario, y el tipo de interés puede ser fijo o
encontrarse sujeto a un limite, Canada o Espafia tienen un mercado libre; sin pautas,
en el sistema francés el gobierno ha establecido algunos limites, como el valor de la
vivienda y un porcentaje de disposicion en funcién de la edad, contrario a Estados

Unidos, que es absolutamente intervencionista en la concesion de hipotecas y

cobertura de riesgos.
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En Estados Unidos, la primera hipoteca inversa de la que se tiene conocimiento data

del afio 1961, no obstante las primeras Hipotecas Inversas de forma generalizada en
casi todos los estados se firman en 1988, en el afio 2006 el producto crece hasta
76,000 hipotecas, y en el afio 2008 crece casi un 50% impulsado por los precios de la
vivienda y los tipos de interés. MOELLER, P., “The New Rules of Reverse Mortgages’,
www.usnews.com. pag.2.Los tipos de interés de estos préstamos son muy bajos con
frecuencia tipos fijos, algunas agencias estatales o locales ofrecen préstamos que
permiten prorrogar el pago del impuesto de la propiedad; Por lo general, este tipo de
hipoteca inversa ofrecida por el sector publico otorga desembolsos anuales que s6lo
pueden ser utilizados para pagar el impuesto de la propiedad. Igualmente, el préstamo
no es necesario devolverlo mientras se ocupe la residencia. Tras la explosién de la
crisis inmobiliaria, se podia pensar que el nimero de hipotecas inversas que se iban a
contratar en EEUU, deberia ser menor, al haberse reducido el valor de los inmuebles,

pero sigue siendo un buen recursopara quien no tiene otras alternativas'>.

Francia.La legislacién francesa en el Articulo. L314-1 del Codigo de Consumidores. ,
Ordenanza nim. 2006-349, de 24 de marzo de 2006, junto con el Decreto 2006-1540
que desarrolla algunos aspectos, del 6 diciembre de 2006, define la
PrétViagerHypothécairecomo “un contrato por el que un establecimiento de crédito o
financiero otorga a una persona fisica un préstamo bajo la forma de capital o de

prestaciones periddicas, garantizada por una hipoteca constituida sobre un bien

inmueble del deudor como uso exclusivo de habitacidn y en el que la cantidad a

BOrts Santos, Maria JesusTesis doctoral,Hipoteca inversa.Universidad Salamanca. Pag. 155.
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rembolsar, capital e intereses, no puede ser exigida hasta el fallecimiento del deudor o “

cuando se vende, o divide la propiedad del inmueble hipotecada antes del

fallecimiento” Articulo 2434 de su Cddigo Civil.

Espana: se regula por primera vez en su ordenamiento, en la Ley 41-2007, del 7 de
diciembre, y modificada por la ley 2/1981 de 25 de marzo, de regulacion del Mercado
Hipotecario, pero la cual ya se ofrecia antes de su regulacion a las personas por
entidades financieras y que posteriormente se reguld ya con el nombre de hipoteca
inversa'®, aunque también se ha usado con anterioridad la Renta Vitalicia, que también
se ha usado en Francia, que consiste en un contrato mediante el cual el vendedor
percibe una Renta vitalicia a cambio de la cesion de la propiedad de su vivienda, pero
manteniendo el derecho de uso y disfrute de la misma; por otra parte, la Hipoteca
inversa es un crédito con garantia hipotecaria, concedido por una entidad financiera o
aseguradora, por el que las personas mayores de 65 afios que sean propietarios de
una vivienda, podran realizar disposiciones periodicas o una disposiciéon Unica, hasta
un importe maximo determinado por un porcentaje del valor de tasacion del bien, sin

que la deuda pueda ser exigida hasta el fallecimiento del propietario o del ullimo

beneficiario’®.

Hungria: sus origenes provienen de los aun existentes contratos de LifeCare, version

especial de contrato de ayuda a personas de la tercera edad, que surge cuando la

“IbidPag. 13.

15http://www.gruporetiro.com/blog/la—renta-vitalicia—y—la-hipoteca-inversa—plenamente-asentadas—en-
estados-unidos-y-europa/Hipoteca
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HousingLaw permitié a los poseedores de viviendas publicas, transferir sus derechos a
terceras personas a cambio de una renta mensual 0 un seguro o una combinacion de
ambos; en el afio 1997, algunos gobiernos locales comienzan a ofrecer a los
propietarios de viviendas rentas vitalicias, a cambio de sus propiedades e igualmente
se comercializa la hipoteca inversa, donde el hipotecante mantiene la propiedad de su
vivienda; en donde no existe regulacion legal de las rentas vitalicias pero las entidades

financieras han desarrollado sus propios contratos aun sin un marco legal especifico.

Canada:en Canada, no todas las provincias tienen regulacién legal especifica de este
tipo de hipotecas, en algunas restringe la responsabilidad del deudor, al valor de la
vivienda la LawReformCommisisson of Saskatchewan trata de ampliar la legislacion v‘a
otros estados. Define esta figura, la hypothéqueinveréecomo “conversion en préstamo
del valor de la vivienda”, no existe una edad establecida para constituirla por lo que se
suscriben hipotecas inversas desde los 60 afios. Las cuotas que los ciudadanos

reciben, tienen un tratamiento fiscal asimilado a los pagos de préstamos hipotecarios

convencionales y por tanto, no sujetos a imposicion.

Japén: en el Japdn, la hipoteca inversa ha sido una figura muy cuestionada, en 1981
ya muchas ciudades la ofrecian, las entidades financieras principiaron a ofrecerla
desde 1981 a 1992, pero dejaron de interesarse en ella por el colapso de los precios
de la vivienda por la crisis inmobiliaria de los noventa, que principié por una fuerte

subida de los precios de los inmuebles frente a un descenso brutal al final del periodo,
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N /
que provoco que dejara de utilizarse. Japon coincide con Espafia con su tendencia s .5

demografica'®.

Australia: en Australia, este tipo de productos se ha desarrollando alcanzando en el
ano 2005 mas de 10.000 hipotecas inversas negociadas. Pero debemos tener en
cuenta que no existe una regulacién normativa mas que aquella que voluntariamente
han establecido las entidades de crédito, a través de un de conducta al gue se
adhieren las entidades, SeniorAustraliansEquityReleaseAssociation of Lenders, que
ofrecen estos productos, la destinan a personas con no menos de 55 afos'’. Creando

asi su propia regulacion, sin intervencién estatal.

Nueva Zelanda:en este pais, ademas de la hipoteca inversa existen otros productos
de liquidez inmobiliaria, por ejemplo el buy-back, venta con recompra posterior que
consiste en que el vendedor acuerda la venta de su vivienda con una entidad, pero con
la intencion de volver a comprarla posteriormente, usualmente en el plazo de un afo a
un precio mayor, No existe un desarrcllo legislativo de la hipoteca inversa, por lo que
las opciones del mercado son muy amplias, y han dado lugar a que cada entidad
establezca unos requisitos particulares, la contratacion parte de los 55 afos en
adelante, la forma de disposicion del efectivo, al inicio, o mensual etc., pero con
relevancia la entrega de un capital Gnico que tiene ventajas fiscales en Nueva Zelanda,

dado que exime del pago de impuestos, exigen un valor minimo de la vivienda

7

*Orts Santos, Maria JesUs.Op cit. pag. 158.
VIbid.Pag. 159
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hipotecada y Las hipotecas estan garantizadas a través de seguros, de modo que la

cuantia a pagar al cancelar la hipoteca no supere el valor de mercado de la vivienda'®.

Otros paises

En Iberoamérica algunos paises se cuestionan la inclusion de la misma en sl
legislacion, porque algunas tienen el nimeros claussus en su legislacion, y les resulta
compleja la incorporacion al mismo, y en segundo lugar la circunstancia de no tener un |
procedimiento especial de ejecucion hipotecaria que llevaria a que las entidades
financieras se vieran envueltas en un largo proceso judicial. La normativa argentina,
en un intento por llevar a su pais este nuevo contrato hipotecario como ayuda a la
ancianidad y dependencia. Esgrimen que a falta de una regulacion legal, nada impide
que tenga su fundamento en la autonomia de la voluntad, y piden un cambio de
mentalidad social de la poblacion, y a las entidades financieras para que se involucren

en su desarrollo. En Costa Rica, el acreedor no ve ventajas en su comercializacion.

3.3. Concepto de hipoteca inversa

Segun la exposicion de motivos de la Ley 41/2007 Espafiola, la hipoteca inversa es: el
préstamo o crédito garantizado mediante hipoteca sobre un bien inmueble que
constituye la vivienda habitual del solicitante, persona fisica de edad igual o superior a
65 afnos o en situacion de dependencia, y cuya finalidad es la obtencién de una renta

periddica o capital unico hasta un maximo determinado por un porcentaje del valor de

®Ibid.P4g. 160
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tasacion en el momento de la constitucion. Cuando se alcanza dicho porcentaje, el
mayor o dependiente deja de disponer de la renta y la deuda sigue generando
intereses. La recuperacién por parte de la entidad del crédito dispuesto mas los
intereses se produce normalmente de una vez cuando fallece el propietario, mediante
la cancelacion de la deuda por los herederos o la ejecucion de la garantia hipotecaria

por parte de la entidad de crédito.”

"El derecho hipotecario que se constituye sobre la vivienda habitualdel solicitante,
persona fisica de edad igual o superior a 65 afnos, o afectada dedependencia, para
garantizar un préstamo o crédito, cuya restitucion solo podraser exigida al fallecimiento

19n

del solicitante ™".Uno de los elementos mas caracteristicos de la hipoteca Inversa es el

aplazamiento de la deuda a la fecha de fallecimiento del acreditado.

3.4. Caracteristicas de la hipotecainversa

Segun la doctora Maria Jesus Orts Santos, existen dos notas que definen la hipoteca
inversa, que suponen la verdadera especialidad de este negocio juridico son Ija
especial formula del crédito y por otro el momento deexigibilidad del préstamo.
Las caracteristicas propias de la hipoteca inversa En primer lugar el aspecto que la
diferencia de otras hipotecas es la carencia absoluta de capital e intereses del
préstamo o crédito.En ningun momento, y salvo vencimiento anticipado puede el
acreedor requerir el pago de ninguna cantidad al deudor, ni en concepto de

capital, ni de intereses, ni comisiones, no puede solicitar ningun tipo de abono hasta el

“Anguita Rios, Rosa Maria. Aspectos criticos en la estructura de la hipoteca Inmobiliaria. pag. 2
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momento del vencimiento. De tal modo que lo podriamos denominar efectivamentz e
crédito inverso puesto que en lugar de decrecer el importe adeudado va a aumentar,
por el calculo de los intereses, y donde el importe maximo del que se va a disponer
se calcula en el momento inicial, pero a través de una proyeccion a un momento
incierto en el futuro. Y otra nota caracteristica es el momento de su exigibilidad. En

algunos paises de Iberoamérica se le ha denominado Crédito Vitalicio.
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CAPITULO IV

4. El contrato de hipoteca inversa en la legislacion

4.1. Ventajas de la creacién del contrato de hipoteca inversa en Guatemala

Considero que la creacién del contrato de hipoteca inversa en Guatemala traeria
muchisimas ventajas al desarrollo de nuestro pais, siendo la gran novedad de la
hipoteca inversa que el deudor recibiria dinero del acreedor, en lugar de pagarle; pero
que la misma debiera crearse en diferente forma a como se ha aplicado en otros
paises, para que la misma pueda regularse de modo que pueda ser prestada en
calidad de acreedor hipotecario tanto por personas individuales o juridicas, y pudiendo
ser estas a su vez Sociedades, Instituciones financieras, bancarias o hasta el Estado
mismo por medio del Crédito Hipotecario Nacional o el Instituto de Fomento de
Hipotecas aseguradas (FHA), y la misma podria activar y reactivar la economia a el
grupo de personas beneficiadas como una de las ventajas posibles; que la misma
debe regularse en cuanto al interés minimo y maximo al cual puede contratarse toda
vez que la misma debe ir dirigida a personas que son objeto de proteccion legal, como
lo son: las personas de la tercera edad, personas con discapacidad o con necesidad
de alimentos, y que si bien es cierto, no se puede pedir a las personas fisicas o
juridicas que se presten a realizar alguna labor o funcion social; también es cierto que
si se puede por medio de regulacion legal el Estado, velar porque las mismas no sean
objeto de estafas o de préstamos usurarios. La creacion de dicho contrato de Hipoteca

Inversa seria entonces un paliativo para combatir la pobreza de personas de la tercera
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edad al poder los mismos en un momento dificil obtener medios de subsistencia,..

mejorar su ingreso, o invertir en proyectos que tengan para poder mejorar su
economia y seguir siendo parte importante en el desarrolio del pais, y como
instrumento de proteccién para personas de tercera edad, personas con algun grado
de discapacidad o como garantia al cumplimiento de la obligacion de prestar
alimentos dentro y fuera de juicio. Que podria en consecuencia realizarse en forma
voluntaria por quien ejerza la patria potestad o tutela de la persona discapacitada, o de
la persona obligada a dar alimentos a su esposa e hijos menores de edad, de un
familiar dentro de los grados de ley o inclusive de un tercero que con animo altruista
desee ayudar a una de las personas en favor de quienes va dirigida la hipoteca
inversa, en forma especial, 0 sea de una persona de la tercera edad o mas (Padres o
abuelos), como ejemplo, la Hipoteca Inversa que pudiera dejar contratada en favor de
su madre, el hijo desahuciado para no dejar a su madre o padres desamparidos,
cuando dependen del mismo, o a favor de personas con algun grado de discapacidad
o de la esposa y de hijos menores de edad, cuando debe ausentarse de la republica y
no tiene el dinero efectivo para asegurar el bienestar de su familia; con la ventaja de
que la misma, pueda ser pagada por el solicitante, beneficiario o deudor hipotecario,
en cualquier momento y sin ningln obstaculo, cancelando Gnicamente el dinero que el
beneficiado recibi6 con los respectivos intereses, sin mas cargos, independientemente

de que la misma continde prestandose o se deje sin efecto.
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4.2. Concepto de la hipoteca inversa

En el supuesto que por reforma del Codigo Civil, el Contrato de hipoteca inversa se

incorporara al mismo, en mi humilde opinion, el concepto del contrato de hipoteca

inversa deberia ser el siguiente:

La hipoteca inversa, es el préstamo o crédito garantizado con hipoteca sobre un bien, »
que puede o no ser la vivienda habitual del solicitante o del beneficiario, que debe ser
persona de la tercera edad, persona con discapacidad o alimentista y cuya finalidad es
la obtencion de una renta periddica o capital Unico hasta un maximo determinado por
un porcentaje del valor de tasacion en el momento de la constitucién, que puede ser
vitalicio o para tiempo determinado y que al llegar a alcanzar el monto maximo si es
por tiempo determinado, el mayor o dependiente deja de disponer de la renta y la
deuda sigue generando intereses. La recuperacion por parte de la entidad del crédito
dispuesto mas los intereses se produce normalmente de una vez cuando fallecen los
beneficiarios si son personas de la tercera edad o discapacitados si se pacto vitalicio, o
al llegar al monto maximo estipulado, mediante el pago o renegociacion de la deuda
por los herederos o la ejecucion de la garantia hipotecaria por parte de la entidad de
crédito. La renegociacion podria realizarse por formalizacion de hipoteca normal por
parte de los herederos, por venta del inmueble con acuerdo del acreedor pagando al

acreedor y quedando la diferencia a los herederos.
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4.3. Naturaleza Juridica

Considero que la hipoteca inversa, es un derecho real de garantia, toda vez que al
igual que la hipoteca, grava un bien inmueble que asegura el cumplimiento de una
obligacion, con la unica diferencia de las formas de cumplimiento, que en vez de
decrecer el importe adeudado va a aumentar, aplazamiento de la deuda y ejecucion de

la misma en la forma especial a la que se aplica.

4.4. Caracteristicas
El contrato de hipoteca inversa, tiene las caracteristicas:

» Es un derecho real de garantia, conforme al Articulo 822 del Codigo Civil,
porque garantiza el cumplimiento de una obligacion principal.

» Afecta Unicamente al bien o bienes sobre los cuales se impone, sin que el
deudor quede personalmente obligado ni aun por pacto expreso. Articulo 823
del Cdédigo Civil., en consecuencia, solo responde el deudor con el bien
hipotecado, el cual es un bien inmueble. )

» Es un contrato aleatorio en cuanto a personas de la tercera edad y con alguna
discapacidad se refiere al ser vitalicio, porque no puede determinarse la cuantia |
de los provechos y gravdmenes en forma exacta, sino hasta que se realice la
condicion a termino.

Inmediatividad. Porque se ejerce en forma inmediata o directa sobre el bien,

concediendole al acreedor un derecho de persecucion, venta y
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Preferencia en el pago en el caso de incumplimiento de la obligacion; conforme .. ., <7

al Articulo 824 del Cdédigo Civil, la constitucion de la hipoteca da derecho al

acreedor para promover la venta judicial del bien gravado cuando la obligacion

sea exigible y no se cumpla.

Tener una especial forma de crédito cuyo cumplimiento puede combinarsc de
acuerdo a muchas férmulas que pueden adecuarse a la economia, persona a la
que se dirige, y precio de la vivienda®°.

El momento de exigibilidad del préstamo es segun se pacte en forma vitalicia o
en forma temporal: al fallecer el o los beneficiarios, al llegar el monto del crédito
al maximo fijado, o en su caso, a la mayoria de edad o edad establecida a los
alimentistas.

Carencia absoluta de capital e intereses del préstamo o crédito. De modo que
no decrece la deuda e intereses, sino inicia y crece la deuda e intereses?®".

En ningiin momento y salvo incumplimiento de contrato puede el acreedor
requerir el pago o abono de ninguna cantidad al deudor, ni en concepto de
capital, intereses ni comisiones; salvo que se haya pactado en el contrato el
abono de los intereses por parte del deudor, por tener éste ingresos de algun

tipo y siempre que los mismos sean acordes a su capacidad de pago.

Puede el solicitante, beneficiario o familiares de éstos abonar o pagar el cradito
sin que necesariamente cese o se deje sin efecto la hipoteca vigente,

adeudandose unicamente lo que real y efectivamente se le dé al beneficiario y

°Orts Santos. Op. Cit. P4g. 98.

dem.
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los intereses respectivos a la fecha de corte; o sea a la fecha de establecimiento .

de la entrada y salida de capital, que se haga por dia o periodicamente que
ordinariamente podria hacerse mediante una cuenta corriente: qgue podria
ayudar a que la cantidad adeudada pueda no elevarse mucho.

» El importe maximo del que se va a disponer se calcula en el momento inicial a
través de una proyeccion a un momento incierto en el futuro o a una fecha

determinada segun se pacte en el contrato respectivo.

4.5. Clasificacién del contrato de hipoteca inversa

El contrato de hipoteca inversa, lo podemos clasificar:1)Por su origen, 2)de acuerdo
a las personas a las que se dirige o sea a las beneficiarias,3) de acuerdo al
tiempo de duracion para el cual se contrata, y 4) conforme a la forma del
cumplimiento.De lo anteriormente mencionado podemos establecer que el contrato
de hipoteca inversa que se propone sea incorporado a la regulacion legal comprende
como beneficiarios, personas dependientes, o con un estatus especial como lo son:

ancianos, discapacitados o alimentistas.
4.5.1. Por su origen: voluntarias: si se constituye voluntariamente por el deudor o

para cumplir con una obligacion;necesarias; si se constituye para cumplir una

disposicién legal.
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4.5.2. De acuerdo a los beneficiarios

Las personas de la tercera edad: como opcion a obtener medios de subsistencia,
mejorar ingresos o que inclusive puedan realizar alguna inversion en la que tengan
interés, pudiendo asi siendo parte activa del desarrollo del pais, que es parte
importante de la vida del ser humano, es una necesidad fundamental; sentirse util y
asociandose el no hacer nada a ser causa de un envejecimiento prematuro,

disminucion de defensas y aumento significativo de de enfermedades.

Personas con discapacidad.La incapacidad es la imposibilidad de auto gobierno que
se establece judicialmente, y la discapacidad es una minusvalia fisica, psiquica o
sensorial; personas con discapacidad, son aquellas a quienes se les ha reconocido un
grado de minusvalia, Para la Organizacion Mundial de la Salud, Discapacidad ¢s un
término general que abarca las deficiencias, las limitaciones de la actividad y las
restricciones de la participacién. Las deficiencias son problemas que afectan a una
estructura o funcion corporal; las limitaciones de la actividad son dificultades para
ejecutar acciones o tareas, y las restricciones de la participacion son problemas para
participar en situaciones vitales. Por consiguiente, la discapacidad es un fenémeno
complejo que refleja una interaccion entre las caracteristicas del organismo humano y
las caracteristicas de la sociedad en la que vive?; como personas dependientes o con
una interaccion limitada, las mismas deben considerarse como posibles beneficiarias
de una hipoteca inversa, cuyo solicitante si es una persona distinta del discapacitadn

beneficiario, debera ser propietario del inmueble, o en su caso justificar la utilidad o

22http://www.who.int/topic:s/disabilities/es/
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necesidad degravar el inmueble de su propiedad, debiendomediar para el efecto
informe médico por medio del cual se establezca que el mismo padece de algun grado
de discapacidad.Algunos paises requieren un grado alto de discapacidad para que la
persona pueda ser beneficiario de una hipoteca inversa: no obstante en el presente
trabajo, lo planteo como una posibilidad de desarrollo a personas dependientes o de la
tercera edad sin que sea necesario que las mismas tengan una discapacidad muy
profunda o una necesidad muy fuerte, como el caso de algunos paises que consideran
la hipoteca inversa Unicamente de la vivienda en la cual residen los propietarios o
beneficiarios, y considero que este requisito excluye a personas de la tercera edad que
quieran realizar una inversién diferente, y que tengan mas de una vivienda de Ia
posibilidad de que se puedan seguir desenvolviendo como una parte activa dc¢ la
poblacion y que por la edad, se le vede el acceso a un préstamo y en consecuencia a
poder realizar alguna empresa que pueda beneficiarle a el, o a él y su familia
discriminandolo de participar en el desarrollo del pais y subestimando las capacidades

e iniciativas que puedan tener.

Alimentista. Es el que tiene derecho a alimentos: que conforme al Articulo 278 el
derecho de alimentos comprende todo lo que es indispensable para el sustento,
habitacion, vestido, asistencia médica y también la educacion e instruccion del
alimentista cuando es menor de edad. Es sabido que nuestro pais, se halla
contemplado dentro de paises subdesarrollados, y que su economia es deficiente; a
menudo escuchamos casos en los cuales se requiere garantizar el derecho de
alimentos, Se escucha también que un divorcio no es posible obtenerlo por que la

persona generalmente el esposo no puede garantizar la prestacién de los alimentos: o
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que por un motivo u otro debe ausentarse del pais, sea por trabajo, estudio u otras
causas se debe ver la hipoteca inversa, como un medio para garantizar los alimentos
de la esposa e hijos menores de edad; asi mismo en ambos casos, sea de personas
de la tercera edad, discapacitados o alimentistas, debe considerarse abierta la
posibilidad de que en cualquier momento pueda pagarse la cantidad debida a la fecha
del pago que se realice, independientemente de que se finalice o no el contrato
respectivo a juicio de los interesados, ya que es bien sabido en todos los tiempos
surgen cambios de fortuna en la economia familiar; presentandose asi la hipoteca
inversa como una simple hipoteca de caracter especial para grupos de proteccion o

dependencia como lo son las personas de tercera edad, discapacitados y alimentistas.

4.5.3. De acuerdo al tiempo para el cual se contrata

Se puede contratar en: Forma vitalicia, segun sea para personas de la tercera edad, o
personas con discapacidad, y la posibilidad de que pueda ser beneficiaria la esposa
por el derecho a alimentos que le asiste, siempre teniéndose en cuenta la especial
férmula de contratacion que se utilice en el contrato respectivo.Por tiempo
determinado: que podria ser utilizado tanto para personas de la tercera edad, como
para esposa alimentista, hijos menores deedad hasta que cumplan su mayoria de
edad, o edad determinada (20 o 24 afios conforme a lo que convengan, tomandose en
cuenta algun tiempo de estudios de los hijos) o personas con discapacidad; con I
diferencia que en casos en los cuales se utilice un contrato de hipoteca inversa por
tiempo determinado y los beneficiarios sean personas de la tercera edad, o personas

con discapacidad, debe el solicitante pagar como parte del contrato, un contrato de
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renta vitalicia, para el caso que la deuda llegue al maximo establecido y se le B
suspenda al beneficiario la pension si el pago fue pactado en esa forma, conforme al 3
literal a) de la Ley de la actividad aseguradora, Decreto 25-2010 del Congreso de la
Republica de Guatemala, mediante el cual en caso de la supervivencia del
beneficiario se le brinde asistencia por medio de una renta vitalicia; que el seguro inicie

dandosele una renta al beneficiario, independientemente de la forma en que se pacte

la ejecucion del contrato, siendo el seguro optativo en otros supuestos.

4.5.4, Por la forma de cumplimiento

\74

Por recepcion por parte del solicitante o beneficiario de una suma global.

Y

Por la recepcion de pagos periddicos, y esta forma a su vez por tiempo
determinado o en forma vitalicia.

» Por apertura de una linea de credito hasta llegar a la cantidad maxima

establecida al inicio del contrato.

N/

Por mensualidad que reciba el beneficiario hasta su fallecimiento.

» Una combinacion de las anteriores.

4.6. Régimen juridico

La hipoteca inversa, como una hipoteca especial, la misma debe ser regulada por el
Cddigo Civil proponiéndose que la reforma respectiva forme parte del Articulo 859bis.
La ejecucion de la misma debe estarse a lo establecido por el Procesal Civil y
Mercantil en cuanto a la ejecucion en la via de apremio por ser el tema de estudio:una

hipoteca de regulacién especial.
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Las instituciones juridicas con el uso, con el tiempo y conforme a casos concretos que
van surgiendo en la practica, van mejorando en cuanto a su aplicacion y regulacié"n
para adecuarse mejor al sistema, y podria asi mismo formar parte de las medidas que
la Procuraduria General de la Nacion podria utilizar para proteger a personas de la
tercera edad, para el caso en que las mismas no tengan personas o familia que
puedan brindarles ayuda y tengan una situacidn precaria y cuya situacion pueda
encuadrarse en una de las hipotecas que nos ocupan.Nadie tiene dentro de sus planes
perder un bien inmueble; si no es por causa de necesidad, y si esto evita un mal

mayor, los bienes se dice que sirven para evitar los males.

4.6.1. Elementos personales

Acreedor o entidad financiera que la ofrece, que puede ser una persona fisica o
juridica, y el deudor o solicitante y el beneficiario que puede también ser el mismo
solicitante, que son las personas autorizadas para acogerse a la figura como

beneficiarios, que seran personas de la tercera edad, con discapacidad o alimentistas.

4.6.2. Elementos reales

La cuenta corriente bancaria en la que se integrara el capital, y la vivienda en la que va

a recaer el gravamen hipotecario.



4.7.

v

Y

4.8.

Los requisitos para acoger el préstamo

Que el solicitante o el beneficiario si es el mismo solicitante, sea propietario del

bien inmueble.

Que los beneficiarios sean personas de la tercera edad, personas con algun
grado de discapacidad o alimentistas.

Que la deuda solo sea exigible por el acreedor y la garantia ejecutable cuando
fallezca el prestatario, o el Ultimo de los beneficiarios, o en su caso lleguen a la
mayoria de edad los alimentistas, o la edad convenida en el contrato.

Que en caso los beneficiarios sean personas de la tercera edad o
discapacitados, y el crédito sea por tiempo determinado hasta llegar al limite
maximo prefijado, las cuotas periddicas comprendan el pago obligatorio de una
renta vitalicia para los mismos.

Que la vivienda haya sido tasada.

La creacion del contrato de hipoteca inversa requiere una regulacion

especial

La hipoteca inversa se fundamenta en la necesidad que pueda existir en personas

propietarios de inmuebles, entre ancianos, discapacitados, alimentistas o familiares de

éstos, para mejorar sus condiciones de vida y por lo especial de la situacion de los

beneficiarios debe estar exento de impuestos o tener los minimos posibles; entre otros

del pago de intereses que podran ser a plazo fijo o variable, siempre con la

consideracion a los beneficiarios, proponiéndose un interés entre el 11% y 16%
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anualy que debera velarse porque el interés que se le imponga al préstamo respacclivo
no se vuelva una usura; ameén de que la forma de ejecuciéon en el caso de personas de
la tercera edad y discapacitadas, es a la muerte del beneficiario si no se pacto
unicamente hasta llegar al monto maximo por la que fue otorgada en cuyo caso,
debera el beneficiario pagar un seguro de renta vitalicia para asegurar su subsistencia
al cesar la asignacion o prestacion periodica o en caso de ser ejecutado antes de su
fallecimiento, o le sea cesada la pension y de esa forma pueda seguir subsistiendo; en
cuanto a los alimentistas, y salvo el derecho de la esposa a pensidon alimenticia la
hipoteca inversa debe cubrir hasta la mayoria de edad de los beneficiados o un plazo
mas de la mayoria de edad si los contratantes asi lo hubieran pactado por asegurar €l

estudio de los beneficiados con la misma.

4.9. Requisitos para su constitucién

Entre los requisitos que debe llenarse para optar a la constitucion de este contrato

tenemos:

» El beneficiario o propietario de la casa o el mas joven de ellos debe tencr al
menos 60 afos, aunque en algunas legislaciones se requiere minimo de 55
afoes, en todo caso, es una alternativa favorable para las personas de la tercera
edad., o tengan derecho de reclamar alimentos, en el caso de ser alimentistas,
en cuyo caso el solicitante o deudor que constituye la hipoteca puede también

ser un tercero para garantizar dicha obligacién.
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>

No es necesario que sea la Unica vivienda que posea, ni obligatorio que el

beneficiario deba habitarla.

El préstamo o hipoteca debe ser la cantidad lo suficientemente pequefia para
que pueda ser pagado y al mismo tiempo, constituir o necesario para que el
beneficiario pueda subsistir en el caso de que el mismo no tenga ningun otro
medio de ingreso, completar el ingreso que posee para mejorar su economia o

se ajuste a sus necesidades en caso de inversion.

Asi mismo lleva determinados gastos asociados

a)

b)

d)

Gastos de apertura (Para preparar y procesar solicitud, tasacion, etc.)

Podria llevar implicita una prima de renta vitalicia (Pensioén vitalicia), para el
caso de que llegue al limite dei monto maximo del crédito al que tenga acceso

la persona, y pueda seguir devengando una pension por parte del seguro.

Puede llevar cargos por servicio que no deben exceder de determinada

cantidad, en Europa el equivalente a 30 délares anuales.

Determinacion del interés, si sera fijo, o en su caso si sera variable en cuyo
caso debera determinarse el interés minimo vy el interés maximo, teniéndose en
cuenta que los beneficiarios del mismo, son objeto de proteccion legal,

proponiéndose el mismo de 11 a 16% de interés anual.
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En Estados Unidos se da a los contratantes posibilidades muy aceptables y que |
pueden adaptarse a nuestro medio y son: el hecho de recibir una cifra global; obtener
una linea de crédito hasta agotar el préstamo; mensualidad hasta su fallecimiento o

que deje de residir en la vivienda.o una combinacion de las anteriores.

4.10. Plazo

El plazo de vigencia de la hipoteca inversa, se determina de acuerdo al contrato
celebrado por las partes, pudiendo ser hasta llegar al monto maximo del porcenlaje
fijado del valor de la vivienda, en cuyo caso debe pagarse un seguro de renta vitalicia,
conforme al Articulo 3 literal a) de la Ley de la Actividad Aseguradora, Decreto 25-
2010 del Congreso de la Republica, en favor de los beneficiarios si éstos fueran
personas de la tercera edad, discapacitados, o esposa del solicitante; y hasta la
mayoria de edad de los alimentistas o hasta la edad pactada en el contrato al

contemplar estudios de los beneficiarios.

4.11. Operatividad de la hipoteca inversa

Al ser entidades financieras u otras personas o personas juridicas las que constituyan
la hipoteca inversa, el medio financiero usado para recoger las diversas partidas que

van a conformar la deuda final, es la cuenta corriente bancaria, en la que se integrara
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el capital que se disponga en las cantidades dispuestas, con inclusién de intereses,
gastos de constitucion, primas de seguro, comisiones y todos los gastos que se vayan
produciendo hasta el dia incierto del vencimiento del contrato. De tal manera que en la
practica el negocio juridico que puede servir para cubrir esta especial forma de
financiacién sera un contrato de apertura de cuenta corriente; o sea un contrato
consensual de crédito que instrumenta su ejecucion en un contrato de cuenta corriente
bancaria de modo que la cantidad final exigible se determine por el saldo resultante de

la cuenta corriente. Modo similar es mencionado por el doctor Abigail Quezada Paez,

de la Universidad de Granada®*,

4.12. Renta imponible en los contratos de hipoteca inversa

En vista de quela hipoteca inversa, es una hipoteca especial propuesta para favorecer
a grupos objeto de proteccion, debe estar exento de pago de tributos, y aln deberia
de considerarse este aspecto en cuanto al cobro de honorarios y la inscripcion del

mismo en el registro de la Propiedad respectivo.

*Quesada Paez, Abigail. Andlisis de los nuevos instrumentos juridicos privados para la
proteccion patrimonial de las personas dependientes. tesis doctoral P4g. 156.
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4.13. Formas de pago y cancelacion de la hipoteca inversa e

Queda establecido que el contrato se podria instrumentar en una linea de crédito
bancario, en la que se llevaria la cuenta de comisiones, gastos, pagos e intereses; en
la cuenta de crédito el capital aumenta o puede aumentar en la medida en la que no se
este utilizando el total de la mensualidad asignada, y aumentar el interés si se osta
usando el total de la mensualidad asignada, y asi mismo que tanto solicitante como
beneficiarios pueden realizar abonos a la cantidad debida a fin de que la cantidad

pueda irse amortiguando cuando sea posible para el obligado, beneficiarios o sus

herederos.

4.13.1. Las formas de pago

Son las normalmente aceptadas por el Codigo Civil:

> El pago

El pago,como acto juridico consensual consistente en el cumplimiento de la obligacion

como es la de cancelar la deuda respectiva,ejecutado por el interesado o por un
tercero con o sin interés, y del modo pactado, conforme a los Articulos: 1380, 1384,
1387, 1407 del Codigo Civil, siendo el orden de los pagos: 1) gastos, 2) intereses, 3)

capital.

57



» El pago por consignacién

Contenido en elArticulo 1408 del Codigo Civil. Ocurre cuando el acreedor se rehusa a

recibir la prestacion, existen cuestiones litigiosas, o el acreedor es indeterminado.

> El pago por cesion de bienes

Contenido en elArticulo 1416 del Codigo Civil.El deudor con el consentimiento del

acreedor le entrega cosa distinta de la debida.

> Pago por subrogacion

Contenido en el Articulo 1453 del Codigo Civil.El que hace un tercero a quien se

transmiten los derechos del acreedor.

> Pago por Compensacion

Contenido en el Articulo 1469 del Codige Civil. Dos personas reunen la calidad de
deudores y acreedores reciprocamente y por su propio derecho; el crédito o débito, se

equilibran o destruyen o hasta la concurrencia de la menor si son desiguales.

> Sustitucion del deudor

Contenido en elArticulo 1459 del Cddigo Civil. Concurre en la obligacién y su

liberacién, por convenio entre acreedor y tercero que lo sustituye.
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> Novacion

Contenido en elArticulo 1478 del Cddigo Civil. Las partes interesadas lo alteran

sustancialmente, sustituyendo una obligacién antigua por una nueva.

> Remisién

Contenido en el Articulo 1489 del Coadigo Civil.Como acto juridico mediante el cual el

acreedor libera al deudor de la obligacion.

> Confusién

Se encuentra contenido en el Articulo 1495 del Codigo Civil, y consiste en quo la
calidad de acreedor y deudor se reunen en la misma persona.La hipoteca inversa
tipificada en Espana acumula los intereses hasta el vencimiento del préstamo, aunque
en Reino Unido también se comerciaiiza la hipoteca de pago de interés, (interest-only),
donde el deudor paga mes a mes los intereses y se devolvera el capital a la muerte del
deudor o la venta del inmueble. Considero que ambas opciones son buenas, el cobro
del interés al beneficiario cuando éste tenga otro ingreso y le sea posible, y al
momento de la muerte o término del Contrato respectivo, el total del capital, o el cobro

del capital e intereses capitalizados hasta el final del contrato.
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4.13.2. Cancelacion de la hipoteca

Considero que al Contrato de hipoteca inversa se le puede aplicar la regulacion legal
de la hipoteca comun en cuanto no contrarie su especial regulacion, en consecuencia
puede ser cancelada conforme al Articulo 878 del Civil, o sea por escritura publica,

solicitud al Registro o por sentencia firme.

4.14. Prescripcién

Siendo aplicable a la hipoteca inversa la regulacion legal de la hipoteca comun, es
aplicable a la prescripcién de la misma el Articulo856del Cddigo Civilpero en la
hipoteca Inversa, prescribira a los diez afios contados desde la fecha de fallecimiento

del beneficiario en caso la hipoteca haya sido de caracter vitalicio, o los beneficiarios

discapacitados o personas de la tercera edad; y a los diez afios en los demas casos.

4.15. Formas de ejecucion en caso de falta de pago

A la muerte del beneficiario o los beneficiarios, los herederos y en un plazo de seis

meses, deberan:

X

» Realizar el pago.
o

» Renegociarla con la entidad de crédito o con otra entidad para que sea

financiada como una hipoteca normal.
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» Proceder a la venta de la misma de comln acuerdo y pagar la hipotecarv““
respectiva, en su caso monto a devolver a los herederos de la persona
fallecida.

» Proceder a la ejecucion respectiva, en la via de apremio conforme al Articulo
294 numeral 3°. Y Articulo297 del Cédigo Procesal Civil y Mercantil, Decreto |
ley 107.

» En igual forma se procederia para el caso de que los alimentistas lleguen a i1
mayoria de edad, o a la edad indicada por el solicitante en los términos del
contrato; salvo los términos pactados para beneficio de la esposa, en caso de

no realizar el pago respectivo.

En el transcurso de la presente investigacién se establecié que en nuestro medio, ya
se han realizado algunos casos analogos a la hipoteca inversa; como son donaciones
condicionales con prestacion de rentas vitalicias, y rentas vitalicias, los que se han
dado mas dentro de nucleos familiares, fideicomisos que no obstante también pueden
beneficiar a determinada persona, también es cierto que su constitucién resulta
onerosa, por lo que muchas personas se ven limitadas a poder acceder a este tipo de
contratos; donaciones remuneratorias, que en algin momento tienen determinada
similitud, pero no siempre los alimentistas o personas con discapacidad tienen una
familia que les respalde, o en otras ocasiones es la familia, que carece du la
capacidad necesaria para efectuar gastos de un fideicomiso, o en ocasiones inclusive

es costosa para los mismos la manutencion del anciano, o discapacitado, por lo que en
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este caso es la familia del posible beneficiado la que puede no estar en condiciones de

poder apoyarlos.

Existe también alguna similitud con la forma de operaciones de la hipoteca en cuentas
corrientes de crédito y en la constituida para garantizar un crédito abierto, con la
fundamental diferencia que de las mismas estan excluidas las personas a quicn se
dirige como beneficiarios la presente propuesta de creacion de hipotecainversa, ya
que para poder constituir una hipoteca de cuentas corrientes de crédito, y la
constituida para garantizar un crédito abierto, los beneficiados con las mismas deben
necesariamente poseer una fuente de ingresos; y las personas a quienes la propuesta
de hipoteca inversa se dirige; siendo personas de la tercera edad, personas con algun
grado de discapacidad, o personas alimentistas, no tienen por si un ingreso propio
salvo alguna excepcion; y aun cuando lo tuvieran aplica a los mismos varias

limitaciones tales como: el hecho de extralimitar la edad en la persona de la terdera

edad, para poder optar a un crédito bancario.

Es mi intencion con el presente tema, que pueda servir como un grano de arena, a la
posible solucién de problemas que afrontan los grupos beneficiados como 1o son
personas de la tercera edad, discapacitados y alimentistas; quienes por ser personas
dependientes y no tener en ocasiones ingresos o ser el ingreso que poseen deficiente
tienen necesidades que satisfacer y no los medios necesarios para poder subsislir v
tener una vida digna; y asimismo proponer una posibilidad mas para que pucda
garantizarse la subsistencia de personas con discapacidad y alimentistas, para su
mejor desarrollo y puedan tener una vida digna, y satisfacer sus necesidades de

alimentacion, vestido, vivienda y en su caso de educacion.
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CONCLUSION DISCURSIVA

La hipoteca inversa, es una hipoteca de caracter especial, dirigida a personas
dependientes, objeto de proteccion legal; que considero seria una valiosa herramienta
para aliviar los problemas de los grupos beneficiados como son: personas de tercera
edad, discapacitados y alimentistas.Las personas de la tercera edad se ven
discriminadas por su misma edad: del acceso a préstamos para invertir y continuar
siendo parte de la poblacién activa del pais; y son discriminados para poder obtener un
trabajo o por su misma especial situacion ya no pueden desempefar ni una ni otra
actividad; pero sus necesidades vitales deben ser cubiertas; la Hipoteca Inversa, se
presenta como una valiosa institucion juridica, que puede adecuarse a solucionar
problemas de subsistencia, alimentacién, vida digna, o satisfaccion de derechos que le
corresponden a personas de la tercera edad, discapacitadosy de personas alimentistas

en garantia del derecho de alimentos.

Se recomienda a la Universidad San Carlos de Guatemala, que pueda considerar el

presente trabajo para presentar una iniciativa de ley al Congreso, vy asi crear ¢l
contrato de hipoteca inversa a fin de que pueda apoyarse en mejor forma a las
personas de la tercera edad, discapacitados y alimentistas; contribuyendo asi al mejor
desarrollo y progreso del paisal brindar oportunidades y dar una herramienta de

proteccion para esos grupos vulnerables a los que va dirigido.
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ANEXO |

UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA.
FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES.
GUATEMALA.

ENTREVISTA A PERSONAS INTEGRANTES DE INSTITUCIONES BANCARIAS Y
DIVERSOS GRUPOS DE LA POBLACION.

TEMA: NECESIDAD DE REFORMAR EL CODIGO CIVIL, CREANDO EL
CONTRATO DE HIPOTECA INVERSA, COMO PALIATIVO PARA COMBATIR LA
POBREZA EN PERSONAS DE LA TERCERA EDAD, PROTECCION A LAS

PERSONA CON DISCAPACIDAD, O COMO GARANTIA PARA LA PRESTACION DE
ALIMENTOS.

Patricia Maribel Rodriguez Arriola.

LA HIPOTECA INVERSA: es el préstamo o crédito garantizado con hipoteca, sobre un
bien que puede o no ser la vivienda habitual del solicitante o del beneficiario, que debe
ser persona de la tercera edad, persona con discapacidad o alimentista y cuyja
finalidad es la obtencion de una renta periddica o capital Unico hasta un maximo
determinado por un porcentaje del valor de tasacién en el momento de la constitucion,
que puede ser vitalicio o para tiempo determinado y que al llegar a alcanzar el monto
maximo si es por tiempo determinado, el mayor o dependiente deja de disponer de la
renta y la deuda sigue generando intereses. La recuperacion por parte de la entidad
del credito dispuesto mas los intereses se produce normalmente de una vez cuando
fallecen los beneficiarios si son personas de la tercera edad o discapacitados si se

pacto vitalicio, o al llegar al monto maximo estipulado, mediante el pago o
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renegociacion de la deuda por los herederos o la ejecucion de la garantia hipotecaria -

por parte de \a entidad de crédito.

1. Indique si usted tiene conocimiento de esta modalidad de Hipoteca.

2. Indique, si en su familia existen personas con alguna de las caracteristicas

siguientes:
e De latercera edad... si No
e Con algun problema de discapacidad si No
¢ Menores de edad o personas que reciben prestacion de alimentos: Si

No

3. Indique si usted labora en alguna institucion Bancaria u otra analoga.

4. Si su respuesta a la pregunta anterior es si, indique en los casos de créditos

¢hasta qué edad la persona mayor de edad puede adquirir un crédito
Hipotecario, fiduciario o de otro tipo?

5. Indique, sia las personas de la tercera edad, por ser de la tercera edad, s« les
requiere otros requisitos fuera de los normales para podérseles otorgan un
credito.

6. Indique si la institucion bancaria u otra analoga en la que usted labora tiene
alguna otra forma de crédito o movimiento econdémico con el cual puede o no
ayudarse a personas de la tercera edad o con algun grado de discapacidad vy
en su caso en qué consisten: Plan de seguros: Renta
vitalicia: Otro:
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7. Diga si en la Institucion en la cual usted labora existe alguna forma de crédito,
fideicomiso, seguro o renta vitalicia a favor personas que gocen de pension
alimenticia.

8. Diga si usted le pareceria bien que existiera en nuestro pais, una hipoteca
especial por la que se diera en garantia, una vivienda o la propia vivienda para
ayudar su subsistencia o aumentando su ingreso, y/o mejorar su calidad de
vida.

9. Diga si usted considera que seria de utilidad en nuestra legisiacion, la creaciéon
del Contrato de Hipoteca Inversa para que en un momento determinado una
persona pudiera hipotecar una vivienda o su propia vivienda a favor de una
persona con discapacidad o de la tercera edad. '

10.Diga, si usted considera que seria de utilidad en nuestra legislacion, la creacion
del Contrato de Hipoteca Inversa, para que en un momento determiniado
pudiera hipotecar una vivienda o su propia vivienda a favor del derecho de
alimentos de una esposa o/e hijos menores de edad.

11.Diga, si usted labora en alguna institucion en la cual se de abrigo, proteccion u

otra clase de ayuda a personas de la tercera edad, o personas con algun grado
de discapacidad.

12.En su caso indique si considera que la creacion de la Hipoteca Inversa, seria o
no de utilidad para mejorar la situacion social de nuestro pais, y realidad
economica del guatemalteco

13. ¢ En su caso, indique por qué si o por qué no?

69




ANEXO I

Pregunta Respuestas afirmativas Porcen@é:
Tiene conocimiento previo de esta 9 12 86
modalidad de hipoteca ’
De la tercera edad 51 72.86
Fa(r:;url:as Con algun tipo de discapacidad 8 11.43
miembros ]
menores de edad o alimentistas 19 27.14
Estan a favor de la existencia de
una hipoteca especial que mejore la 57 81.43
calidad de vida
Consideran de utilidad que nuestra
legislacion contemple una hipoteca -
) . 60 85.71
a favor de discapacitados o
personas de la tercera edad
Consideran de utilidad que nuestra
legislacion contemple una hipoteca
. 59 84.29
a favor de esposa o hijos menores
de edad
Laboran en instituciones de ayuda a
discapacitados y personas de la 2 2.86
tercera edad
Piensan que la hipoteca inversa
mejoraria la S|tuac,|on. social y la 52 24,99
realidad econdmica del
guatemalteco
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Un pequefio porcentaje de la poblacion tenia conocimiento previo de esta
modalidad de hipoteca.

En la mayoria de hogares de los entrevistados existen personas de la tercera

edad.

Menos del 15% de las familias entrevistadas tienen un familiar con algun tipo de
discapacidad.

Menos del 30% de las familias entrevistadas tienen un menor de edad o
alimentista. Aunque segun estadisticas un alarmante porcentaje de la poblacion
guatemalteca son menores de 18 afos.

El 81.43% de los entrevistados estan a favor de una hipoteca especial que

pueda mejorar la calidad de vida de lcs ciudadanos guatemaltecos, que pucden
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ser beneficiados con de la Hipoteca Inversa, o sea personas de la tercera edad,

personas con algun grado de discapacidad y alimentistas.

e El 85.7% de los entrevistados estan a favor de que nuestra legislacion
contemple una hipoteca que pueda beneficiar a personas discapacitadas y de la
tercera edad.

e El 84.29% de los entrevistados estan a favor de que nuestra legislacion

contemple una hipoteca que pueda beneficiar a personas que estén obligacion

a dar pensiones alimenticias.

En los porcentajes anteriores podemos observar que en su mayoria presentan un
buen nivel de aceptacion ante la idea de reformar el Cédigo Civil, creando el
contrato de Hipoteca Inversa, lo cual por consiguiente representa que lo consideran

necesario para las a quienes va dirigida, como lo son: las personas de la tercera

edad, personas con discapacidad o alimentistas.

Un reducido porcentaje de la poblacion presta servicios a beneficio de personas de

la tercera edad o personas discapacitadas.

e EI74.29% de los entrevistados consideran que la implementacién de la hipolec:
inversa puede producir un beneficio para la sociedad y la economia del pais
aunque el 25.71% de los entrevistados no se encontraban de acuerdo debido a
la creacion de un nuevo tipo de deuda. algunos de los comentarios de los

entrevistados fueron:

o Ayuda a su subsistencia.
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Aumenta el endeudamiento individual y no existe una buena capacidad
de pago.

Evita el mal uso del dinero y las estafas en las que pueden ser victimas.
Las personas no cuentan con recursos suficientes para cancelar la deuda
y los bancos podrian tener dificultades econdmicas.

Las personas no saben administrar.

Un sustituto de la jubilacion.

Mejora la calidad de vida.

Minimiza la pobreza

Garantiza alimentos de personas que por su naturaleza no gozan de
beneficios o garantias economicas.

Porque para una personas mayor ya no hay oportunidades en el ambito
laboral, asi tenga todavia destrezas para alguna ocupacién y muchas

personas podrian llevar una vida digna en sus Ultimos afios disponiendo

de este recurso.

Para tipificar un derecho a personas mayores de edad y ser amparados.
No benefician a instituciones bancarias pero si a personas individuales.
Garantiza una mejor vida a las personas especiales.

Hay mucha gente que no tiene como subsistir y no tiene familia que los

ayude.

El de tercera edad, por sus limitantes no tiene prestaciones.
Permite garantizar el cumplimiento del derecho a alimentos.
Implica mejora solo para las personas beneficiadas.

Puede ser perjudicial porque llegarian a perder su patrimonio.
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o Para mejorar la situacién economica del pais.
o Impide el desarrollo social.
o Lo que se necesita es generar empleos, ensefiar a las personas a ser
empresarios no a endeudarse.
o Seria bueno si se supervisa que el dinero llegue a la persona que lo
necesita y no a alguien mas.
De los empleados bancarios entrevistados como representantes de la entidad,
se obtuvo que en su mayoria, para les sea otorgado un préstamo hipotecario o
fiduciario, la persona tiene que ser menor de 65 afios y ademas en algunas
instituciones se les requiere ademas un codeudor aun cuando sea préstamo
hipotecario, y que debe ser menor de 55 afios; de lo que se infiere que las -
personas de 65 0 mas afos quedan totalmente limitadas en sus posibilidades

de acceso a préstamos, y sabido es que también a opciones de trabajo.
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ANEXO lll

INICIATIVA DE LEY.

EXPOSICION DE MOTIVOS.

El Decreto Ley 106 Codigo Civil, es de fecha 1963, y no obstante que se le han hecho

reformas, la misma debe ir actualizandose conforme a las necesidades del pais.

Que es deber del Estado, garantizar el derecho a la alimentacion, salud, educacion,

seguridad, proteccion y prevision social de los menores, ancianos y minusvalidos:

siendo de interés nacional la promocién de politicas y servicios que permitan su
incorporacion a la sociedad; debido al envejecimiento poblacional y existencia de
personas con discapacidad, y alimentistas; asimismo tomandose en cuenta el alto
indice de desempleo, pobreza, alto costo de la vida, debe crearse una figura juridica

cuya finalidad consista en otorgar una herramienta apropiada, para que aprovechando

el patrimonio inmobiliario, se pueda subsanar la falta de recursos por parte de dichos
sectores que resultan marginados de una fuente de trabajo segura, fuentes
econdmicas disponibles, medios de subsistencia para su desarrollo y crecimiento,

siempre con la regulacién necesaria para que los mismos puedan utilizarla sin sufrir
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“ o

defraudacion en su patrimonio o contratos usurarios, y evitar males mayores; por lo -, .

que es necesario reformar el Cédigo Civil, creando el contrato de Hipoteca Inversa.

Decreto numero 2014.

EL CONGRESO DE LA REPUBLICA DE GUATEMALA

CONSIDERANDO:

Que el Decreto-Ley 106 Codigo Civil, fue emitido en el aflo mil novecientos sesenta y
tres, por lo que algunas de sus disposiciones ya son insuficientes para regular las
necesidades de todos los sectores de la poblacion, descuidandose derechos

fundamentales, garantizados por la Constitucion Politica de la Republica.

CONSIDERANDO:

Que los Estados parte de los instrumentos internacionales sobre derechos hum:inos,
como es el caso de Guatemala, tienen obligacién de garantizar su derecho « la

alimentacion, salud, educacién, seguridad y prevision a alimentistas, ancianos, y
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proteccion de minusvalidos y personas que adolecen de limitaciones fisicas, psiquicas.: iy e

o sensoriales; siendo de interés nacional la promocion de politicas y servicios que

permitan su mejor integracién y desarrollo dentro de la sociedad.

POR TANTO:

En ejercicio de las atribuciones que le confiere el 171 inciso a) de la Constitucion

Politica de la Republica de Guatemala

DECRETA:

Las siguientes:

REFORMAS AL DECRETO-LEY 106 DEL JEFE DE GOBIERNO, CODIGO CIVIL.

Articulo 1. Se reforma el Articulo 859 del cddigo Civil, el cual se adiciona con los

parrafos siguientes:

Articulo 859 bis. La Hipoteca Inversa. Es el préstamo o crédito garantizado con

hipoteca, sobre un bien que puede o no ser la vivienda habitual del solicitante o del
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solicitante beneficiario, que debe ser éste persona de la tercera edad, persona con

discapacidad o alimentista y cuya finalidad es la obtencién de una renta periodica ©
capital unico hasta un maximo determinado por un porcentaje del valor de tasacion dc|
inmueble en el momento de la constitucidon; que puede ser vitalicio o para tiempo
determinado y que al llegar a alcanzar el monto maximo si es por tiempo determinado,
el mayor o dependiente deja de disponer de la renta y la deuda sigue generando
intereses, en cuyo caso la persona fisica o juridica como parte del contrato debera
incluir en la renta periddica o capital Unico, el pago de una prima de seguro de renta
vitalicia en favor del beneficiario persona de la tercera edad o discapacitado, en caso
de sobrevivencia del mismo al alcanzar el monto maximo del préstamo. El interés del
préstamo respectivo oscilara entre 11 y 16 por ciento anual. El préstamo puede ser
convenido en el caso de alimentistas hasta que el menor de ellos cumpla dieciocho o

mas afnos con la finalidad de garantizar la educacion de los mismos.

La recuperaciéon por parte de la entidad del crédito dispuesto mas los intereses se
produce normalmente de una vez al cumplir los alimentistas la edad convenida,
cuando fallecen los beneficiarios si son personas de la tercera edad o discapacitados
si se pacto vitalicio, o al llegar al monto maximo estipulado, mediante el pago o
renegociacion de la deuda con los interesados o herederos, venta del bien de comun
acuerdo o la ejecucion de la garantia hipotecaria por parte de la entidad de crédito:
pudiéndose pactar unicamente el pago del interés respectivo en vida del beneficiario,

cuando éste posea algun ingreso y asi sea convenido.

La constitucion, prestacion, y pago del contrato respectivo, se encuentra exento de

contribuciones tributarias La prescripcion se efectia a los diez afios de fallecidos el o
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los beneficiarios personas de la tercera edad, o personas con discapacidad, y

conforme al Articulo 856 del Cadigo Civil, en los demas casos.

La ejecucion estara en cuanto a lo establecido por el Articulo 294 inciso 3°. Del Codigo

Procesal Civil y Mercantil.

Articulo 2°. El presente Decreto, empezara a regir, ocho dias después de su

publicacidn en el diario oficial.

PASE AL ORGANISMO EJECUTIVO PARA SU SANCION, PROMULGACION Y
PUBLICACION.

EMITIDO EN EL PALACIO DEL ORGANISMO LEGISLATIVO, EN LA CIUDAD DE

GUATEMALA, EL DEL MES DE DE DOS MIL

CATORCE.
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