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RESUMEN:

El presente trabajo se centra en el analisis de la hipoteca inversa definida como el préstamo o linea de
crédito, desembolsado con pagos periddicos, garantizado con la vivienda y cuya exigibilidad no se
produce hasta el fallecimiento del contratante, configurada en la Ley 41/2007, de 7 de diciembre, por la
que se modifica la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulacién del Mercado Hipotecario y otras normas
del sistema hipotecario y financiero, de regulacién de las hipotecas inversas y el seguro de dependencia y

port la que se establece determinada norma tributaria.

De este modo el objetivo perseguido es analizar la regulacion de esta figura bancaria que permite hacer
liquido el valor de la vivienda sin perder la propiedad. En este trabajo se analiza desde un enfoque critico
la (deficiente) regulaciéon existente en nuestro sistema, asi como todos los elementos que configuran la
hipoteca y sus posibles combinaciones que favorezcan a cada consumidor particular. Por dltimo, durante
todo el trabajo he tratado de sefalar los riesgos de contratar esta figura y los problemas que han ido

surgiendo en la realidad.

PALABRAS CLAVE: Hipoteca inversa, préstamo vitalicio, renta vitalicia, riesgos.

ABSTRACT:

The present work focuses on the analysis of the reverse mortgage, defined as the loan or credit disbursed
with periodic payments, secured by the property, and whose enforceability does not occur until the death of
the borrower, as configured in Law 41/2007 of December 7, which amends Law 2/1981 of March 25, on
the Regulation of the Mortgage Market and other rules of the mortgage and financial system, regulating

reverse mortgages and dependency insurance, and establishing certain tax regulations.

The objective pursued is to analyze the regulation of this banking figure that allows the liquidity of the
property's value without losing ownership. This work critically analyzes the (deficient) existing regulation in
our system, as well as all the elements that configure the mortgage and its possible combinations that benefit
each particular consumer. Finally, throughout the work, I have tried to point out the risks of contracting this

figure and the problems that have arisen in reality.

KEY WORDS: Reverse mortgage; lifetime loan; annuity.
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1. INTRODUCCION

En un contexto demografico como el espafiol en el que ya no el futuro, si no el
presente de las pensiones es un problema, con una sociedad cada vez mas envejecida y en
un momento de desaceleracion econdémica, es cada vez mas necesario buscar mecanismos

que otorguen liquidez a nuestros mayores.

Este es el motivo por el que nuestro legislador introdujo en nuestro sistema la hipoteca
inversa, que busca otorgar liquidez a través del patrimonio. Si bien fue una figura nueva en
nuestro ordenamiento, su origen se encuentra en los regimenes juridicos de Inglaterra y

EEUU.

El objetivo de este trabajo es, en parte, dar a conocer esta figura practicamente en desuso
durante muchos afios, pero que esta resurgiendo gracias a la comercializacion activa por el
Banco Santander y Mapfre. Por otra parte, sefalar las deficiencias de un producto
financiero complejo y cuya regulacién —o mas bien falta de ella— aumentan las oscuridades

que rodean esta figura.

Este trabajo trata de explicar las dificultades que conlleva, a mi forma de ver, la plasmacion
de una figura juridica insuficientemente regulada y que, llevada a la realidad de las personas,
da lugar al planteamiento de multiples dudas. Por ello, he tratado de sugerir soluciones que
permitan el desarrollo de la hipoteca inversa como respuesta a un problema real,
permitiendo a las personas conocer y comprender esta figura. En dltimo término, poder
dotar a esta figura de cierta seguridad juridica para las partes contratantes, con el fin de
poder disminuir algunos de los riegos a los que se enfrentan las partes intervinientes en esta

figura.

En primer lugar, este trabajo comienza con una pequefia introduccion de las caracteristicas

del derecho real de hipoteca.

A continuacién, se analiza el origen de la hipoteca inversa como producto financiero,

explicando su origen y caracteristicas en el Derecho Espafiol.

En tercer lugar, analizaremos con detalle los requisitos necesarios para poder contratar este
producto, refiriéndonos, por un lado, a los elementos subjetivos (solicitante, beneficiatios,
entidad prestamista y herederos); y, por otro lado, a los elementos objetivos: caracteristicas
que debe reunir el bien inmueble, el concepto de vivienda habitual, la tasaciéon de la
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vivienda, la configuracién de la hipoteca como linea de crédito o préstamo y los intereses.

Tras ello explicaremos las distintas formas de configurar la hipoteca inversa, bien con un
caracter temporal, bien con uno vitalicio; y las combinaciones existentes con seguros de

renta vitalicia.

En quinto lugar, nos referiremos al vencimiento y exigibilidad, que, como veremos, sera

singular y caracterizara a la hipoteca inversa frente a la hipoteca ordinaria.

En sexto lugar, nos referiremos brevemente al posible pago voluntario o a la ejecucion

hipotecaria como posible fin del préstamo o linea de crédito.

Seguidamente hablaremos de los riesgos que entrafia esta figura, explicando detenidamente
la dificultad tanto de la figura, asi como de factores psicolégicos tales como la desconfianza
hacia los bancos y la poca educaciéon financiera de los contratantes, afectan a la

contratacion.

Por ultimo, trataremos brevemente algunas figuras alternativas que permiten rentabilizar el

patrimonio que permiten residir en la vivienda hasta el fallecimiento.



2. EL DERECHO REAL DE HIPOTECA

2.1.  Concepto

El derecho real de hipoteca se encuentra regulado en el en el Capitulo III, Titulo XV
del libro IV en los articulos 1874 a 1880 CC; en el Decreto de 8 de febrero de 1946 por el
que se aprueba la nueva redaccién oficial de la Ley Hipotecaria y Decreto de 14 de febrero
de 1947 por el que se aprueba el Reglamento Hipotecario'”. La hipoteca se encuentra
definida en los articulos 1876 CC y 104 LH “La hipoteca sujeta directa e inmediatamente los bienes
sobre que se impone, cualquiera que sea su poseedor, al cumplimiento de la obligacion para cuya seguridad

fue constituida’.

La hipoteca es un derecho de garantia que asegura el cumplimiento de una obligacion
garantizada directa o indirectamente por un bien inmueble. Permite al acreedor exigir la
enajenacion del bien en caso de incumplimiento voluntario, otorgando al acreedor una
proteccion “erga ommes”, fruto de la publicidad registral y con preferencia sobre otros
acreedores. Puede constituirse para garantizar toda clase de obligaciones, sin que ello
suponga ninguna modificaciéon en la responsabilidad patrimonial del deudor del art 1911

CC, tal y como senala el articulo 105 LH.
2.2.  Caracteristicas:
1) Derecho real de realizacién de valor’.

Que la hipoteca es un derecho real de realizacion de valor se refleja en el art 1858 CC
cuando establece que “es fambién de esencia de estos contratos que, vencida la obligacion principal,

puedan ser enajenadas las cosas en que consiste la prenda o hipoteca para pagar al acreedor”.

De manera que, una vez expira la obligacién principal que esta garantizada con el derecho
real de hipoteca, el bien inmueble sobre el que se establece la garantia puede ser ejecutado
por el acreedor en los términos establecidos en el art 129 LLH para satisfacer la deuda. Es

decir, es un derecho constituido para garantizar un préstamo.
2) Derecho accesorio de la obligacion principal.

En primer lugar, el art 1528 CC recoge la accesoriedad de la hipoteca con respecto al

1 https:/ /www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1889-4763
2 https:/ /www.boe.es/buscar/act.phprid=BOE-A-1946-2453
3 BLASCO GASCO, F, Hipoteca inmobiliaria, Editorial Tirant lo Blanch, Valencia, 2015. p.1



crédito y su posible venta o cesion®.

En segundo lugar, el art 1857. 1° CC se expresa en los siguientes términos “son requisitos
esenciales de los contratos de prenda e hipoteca: 1.° Que se constituya para asegurar el cumplimiento de nna

obligacion principal.”

En este sentido el art 1858 CC recoge la posible enajenacién del bien con el fin de pagar al

acreedor en el momento de vencimiento de la obligacién principal.

Por dltimo, la obligaciéon que garantiza puede ser pura o sujeta a condiciéon tal y como

sefiala el art 1861 CC.

Dicho en pocas palabras, la hipoteca subsiste siempre que exista la obligacién principal, y
seguird la misma suerte que siga dicha obligacién principal que garantiza. Nace con la

obligacion principal, y se extinguird cuando se extinga la obligacion principal.
3) Derecho indivisible’.

El derecho de hipoteca existe integramente. Esto supone que la hipoteca se constituye
sobre el bien en su totalidad, aunque el bien inmueble sufra alguna divisién, esto no afecta a

la hipoteca que recae sobre el bien sobre el que se estableci6 la hipoteca en primer lugar.

El art 122 LLH recoge este principio de manera literal “/z hipoteca subsistird integra, mientras no
se cancele, sobre la totalidad de los bienes hipotecados, anngue se reduzca la obligacion garantizada, y sobre

cualquiera parte de los mismos bienes que se conserve, anngue la restante haya desaparecido”.

Lo que si puede dividirse es la responsabilidad que se genera con la hipoteca, que podra
dividirse entre varias personas en el momento de la constitucion registral. También podra

dividirse el crédito hipotecario cuando asi lo pacten las partes (art 123 LH).

* Articulo 1528 CC “/a venta o cesion de un linea de crédito comprende la de todos los derechos accesorios, como la fianza,
hipoteca, prenda o privilegio”.

> Articulo 1860 CC “/a prenda y la hipoteca son indivisibles, aunque la denda se divida entre los cansahabientes del dendor o
del acreedor.

No podra, por tanto, el heredero del dendor que haya pagado parte de la denda pedir que se extinga proporcionalmente la prenda
0 la hipoteca mientras la denda no baya sido satisfecha por completo.

Tampoco podri el heredero del acreedor que recibid su parte de la denda devolver la prenda ni cancelar la hipoteca en perjuicio de
los demas herederos que no hayan sido satisfechos.

Se exveptiia de estas disposiciones el caso en que, siendo varias las cosas dadas en bipoteca o en prenda, cada una de ellas
garantice solamente una porcion determinada dla linea de crédito.

E/ deudor, en este caso, tendri derecho a que se extinga la prenda o la hipoteca a medida que satisfaga la parte de denda de que
cada cosa responda especialmente.”’



4) Derecho de constitucion registral’.

La inscripcion en el Registro de la Propiedad determina los efectos juridicos de la hipoteca.
El derecho de hipoteca nace y existe con su inscripcion en el Registro de la Propiedad, y se
extingue con su extincién en el mismo Registro. La falta de inscripcion del derecho de
hipoteca determina su inexistencia, pues ni ha nacido, ni se ha extinguido. Si la hipoteca no
se inscribe, el acreedor perdera —por su inexistencia— todos los derechos y privilegios que

otorga el ordenamiento juridico, como la ejecucién hipotecaria ya mencionada.

El Registrador realizara un examen y valoraciéon de los documentos que se le presenten con
el fin de determinar su inscripcion, denegacion o suspension en el Registro”. El Registrador

actua con independencia emitiendo una resolucion sobre el asiento que se solicita inscribir.

Asi el articulo 18 LH establece los distintos efectos juridicos de las distintas calificaciones
del Registrador: “si la calificacion es positiva, se practica el asiento; si es negativa, el registrador redactard
una nota de calificacion, denegando la prdctica del asiento de forma motivada, lo que podrd ser objeto de

recurso gubernativo ante la Direccion General de los Registros y el Notariado™

Las circunstancias que el Registrador inscribirda en el Registro de la Propiedad seran las

siguientes:

1. Las circunstancias del acreedor y del deudor hipotecante.
2. La descripcién del bien hipotecado.
3. Otras del contrato tales como causa, naturaleza, la responsabilidad, el tiempo, el

pago y el lugar.
Ademas, el articulo 12 LLH establece circunstancias especificas inscribibles:

El importe principal de la deuda.
Intereses pactados o el importe maximo de la responsabilidad hipotecaria.

Clausulas de vencimiento anticipado.

N ok

Clausulas financieras de las obligaciones garantizadas por hipoteca.

La inscripcién registral determina la oponibilidad erga omnes derivadas de los principios que

rigen nuestro sistema registral, en concreto el de publicidad y fe puiblica.

¢ Articulo 1875 CC “ademiis de los requisitos exigidos en el articulo 1.857, es indispensable, para que la hipoteca quede
vdlidamente constituida, que el documento en que se constituya sea inscrito en el Registro de la Propiedad’

Articulo 2 LH “en los Registros expresados en el articulo anterior se inscribirdn:

Segundo. Los titulos en que se constituyan reconozcan, transmitan, modifiquen o extingan derechos de usufructo, uso, habitacion,
enfitensis, hipoteca, censos, servidumbres y otros cualesquiera reales.”

7 Real Academia Espafiola. (2023). Calificacién registral [Definicién]. En Diccionatio panhispanico del
espafiol jutidico. https://dpej.rac.es/lema/calificaci%C3%B3n-registral



5) Grava bienes inmuebles y derechos reales enajenables.

Los articulos 1874 CC y 106 LH redactados en términos similares. Concretamente el
articulo 106 LH establece que “Podrin ser hipotecados: Primero. Los bienes inmuebles susceptibles de
inscripeion. Segundo. Los derechos reales enajenables, con arreglo a las leyes, impuestos sobre los mismos

bienes”.
2.3.  Clases de hipotecas

Los tipos de hipotecas existentes son: legal o voluntaria; tacita o expresa; y ordinarias o

de seguridad®.
o Legales o voluntarias (137 LH).

Las hipotecas legales son aquellas que la ley exige a determinados sujetos para responder de
determinadas obligaciones, se regulan en los articulos 158 a 197 LH. Las posibles causas
que dan lugar a la solicitud de la hipoteca legal son el matrimonio, la tutela, la patria
potestad o la Administracién, enumeradas expresamente en el art 168 LH por el cual

“tendran derecho a excigir hipoteca legal:

Primero. Las mujeres casadas sobre los bienes de sus maridos:

a) Por las dotes que les hayan sido entregadas solemnemente bajo fe de Notario.

b) Por los parafernales que con la solemnidad anteriormente dicha hayan entregado a sus maridos.
¢) Por las donaciones que los mismos maridos les hayan prometido dentro de los limites de la 1ey.

d) Por cualesquiera otros bienes que las mujeres hayan aportado al matrimonio y entregado a sus maridos

con la misma solemmnidad.

Segundo. Los reservatarios sobre los bienes de los reservistas en los casos sefialados por los articulos
ochocientos once, novecientos sesenta y ocho y novecientos ochenta del Codigo Civil y en cualesquiera otros

comprendidos en leyes o fueros especiales.

Tercero. Los hijos sometidos a la patria potestad por los bienes de su propiedad wusufructuados o
administrados por el padre o madre que bubieran contraido segundo matrimonio, y sobre los bienes de los

mismos padres.

Cuarto. Los menores de edad sujetos a tutela sobre los bienes de los tutores, por razon de la responsabilidad

en que pudieran incurrir, siempre que la autoridad judicial considere necesario que presten fianza y sin

8 GONZALEZ PORRAS, J. M., “El derecho de hipoteca inmobiliaria en Sanchez” Calero, F. J. (Coord.),
Curso de Derecho Civil I11. Derechos reales y registral inmobiliario (9* edicién), Tirant lo Blanch, Valencia, 2020, p. 365
y 366.



perjuicio de los casos en que se ofrezca otra garantia real o personal que sea suficiente a juicio de la

antoridad judicial.

Quinto. El Estado, las Provincias y los Pueblos, sobre los bienes de los que contraten con ellos o
administren sus intereses, por las responsabilidades que contrajeron éstos, de conformidad con lo establecido

en las leyes y reglamentos.

Sexcto. El Estado sobre los bienes de los contribuyentes en los casos establecidos en esta ey, ademds de la

preferencia que a su favor se reconoce en el articulo ciento noventa y cuatro; y

Séptimo. Los aseguradores sobre los bienes de los asegurados, también en los casos establecidos en esta 1.ey,

ademas de la preferencia que a su favor reconoce el articulo ciento noventa y seis.

Las hipotecas legales, una vez inscritas tienen los mismos efectos juridicos que las hipotecas

voluntarias.

Las hipotecas legales tienen especialidades en cuanto a su constitucion. De manera que, el
165 LH establece que se solicitara mediante escrito al Juzgado o domicilio correspondiente,
pidiendo su constitucion, cantidad y los bienes hipotecables. Junto con dicho escrito se
adjuntaran todos los documentos que acrediten la situaciéon que da lugar a la hipoteca. El
Juez o el Tribunal realizaran una comparecencia con el fin de verificar las condiciones y el
escrito, y si fuera posible el acuerdo entre las partes. Si las partes no lograran un acuerdo en
cuanto a los términos de la hipoteca se seguiran los tramites recogidos en la Ley de

Enjuiciamiento Civil.

Las hipotecas voluntarias son aquellas que nacen de la libre voluntad de las partes mediante

negocio juridico, se encuentran reguladas en el art 138 a 157 LH.
o Tacita o expresa.

La principal caracteristica de la hipoteca tacita es la no exigencia del requisito de inscripcién
para tener efectos juridicos. Esta categorfa juridica ha sido discutida por la doctrina
considerandola como una prelacién al cobro, y no como una hipoteca. Los supuestos de
hipotecas legales tacitas se regulan en los articulos 194, 195 y 196 LH y el art 78 Ley
58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria’. Concretamente el articulo 78 LGT
establece la hipoteca legal tacita “en los tributos que graven periddicamente los bienes o derechos
inscribibles en un registro piblico o sus productos directos, ciertos o presuntos”. En estos tributos “e/
Estado, las comunidades antdnomas y las entidades locales tendrin preferencia sobre cualquier otro acreedor

0 adquirente, aunque éstos hayan inscrito sus derechos, para el cobro de las dendas devengadas y no

2 BOE-A-2003-23186 Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributatia.



satisfechas correspondientes al ario natural en que se exija el pago y al inmediato anterior”. De manera
que, el derecho de cobro preferente se dara para el Estado, las Provincias y los Pueblos con
respecto al cobro del IBI (articulo 194 LH). Se trata de una prerrogativa del poder publico
recogida en las normas mencionadas, pudiendo el Estado imponer una hipoteca legal sin el
requisito de inscripcién registral. La hipoteca expresa es la mas habitual en el trafico
juridico.

La hipoteca legal tacita también es exigible por el asegurador con respecto a las primas no

satisfechas en los dos ultimos afios (articulo 194 y 195).

Por otro lado, la hipoteca expresa es aquella cuya inscripcion en el registro es
imprescindible para crear los efectos juridicos propios (art 159 y 161 LH). A diferencia de

la hipoteca legal tacita la no inscripcion determina la no produccion de efectos legales.
o Otrdinaria o de seguridad

La hipoteca ordinaria es aquella en la que la linea de crédito esta perfectamente
determinada en cuanto a su cuantia y circunstancias'. En la inscripcién en el Registro de la
Propiedad se anotaran las circunstancias de las partes, la cuantia del crédito, los intereses,
las circunstancias de la finca y las cldusulas de vencimiento anticipado. Es decir, existe
determinacion de todos los términos esenciales del contrato, las obligaciones y derechos de

las partes, siendo todo ello inscrito en el Registro de la Propiedad.

La hipoteca de seguridad es aquella en la que los términos esenciales del contrato no han
sido determinados, pero son determinables''. En estas hipotecas la fe publica solo cubre la
existencia de la hipoteca; pero no de las circunstancias del crédito. Es decir, que, si la finca
esta gravada con una hipoteca de seguridad, seran las partes las que acreditaran la cuantfa
del crédito, la responsabilidad, y el resto de las circunstancias que no se encuentren
contenidas en la inscripcion registral. Se trata de garantizar una obligacién que atn no ha
sido concretada, pero que lo sera por las partes, acreditando la existencia de dicha

obligacion con efectos para terceros.

La hipoteca de seguridad puede subdividirse en hipoteca de garantia de titulos endosables o
al portador (art 154 a 156 LH) y la hipoteca cambiaria. En la hipoteca en garantia de titulos

transmisibles por endoso, el acreedor sera aquel que justifique la regularidad de la cadena de

10 AVILA NAVARRO, P. & SANCHEZ HERNANDEZ, T., Clases de hipoteca y negociacién de crédito (3*
ed.) [en linea], FUOC, 2019. Disponible en:
https://openaccess.uoc.edu/bitstream/10609/147994 /4 /Modulo12_ClasesDeHipotecayNegociacionDelCre
dito.pdf [Fecha de consulta: 2023], p. 7.

1 Hipoteca de segurtidad. En Enciclopedia Jutidica. Disponible en http://www.enciclopedia-
jutidica.com/d/hipoteca-de-seguridad/hipoteca-de-seguridad.htm
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endosos o la tenencia del titulo si es al portador. En la hipoteca de seguridad constituida en
garantia de una obligacion cambiaria el acreedor se identifica por ser el tenedor de las

cambiales.

En la hipoteca de seguridad la indeterminacién puede surgir con respecto a su existencia,
este es el caso de la hipoteca en garantia de obligaciones futuras o condicionales. Cuando se
trate de hipotecas constituidas para la seguridad de obligaciones futuras o suspensivas, la
inscripciéon de la hipoteca surte efectos desde su inscripciéon en el momento en que la
obligacién se contraiga o la condicién se cumpla (articulo 142 LH). Por otro lado, si la
obligacién estuviera sujeta a condicion resolutoria la hipoteca tendra efectos hasta que se

haga constar en el Registro el cumplimiento de la obligacion.

En la hipoteca de seguridad la indeterminacion respecto a su cuantia se da en el caso de
obligaciones de dar, hacer, no hacer, en garantfa de intereses moratorios o con clausula de

interés variable y las hipotecas de maximo'?.

La hipoteca inversa tiene una entidad propia, pese a su dificil distincién con la hipoteca de
maximo en garantfa de cuenta corriente recogida en el art 153 LH “Podri constituirse hipoteca
en garantia de cuentas corrientes de linea de crédito, determindndose en la escritura la cantidad mdxima de
que responda la finca y el plago de duracidn, haciendo constar si éste es o no prorrogable, y, caso de serlo, la
prorroga posible y los plazos de liguidacion de la cuenta. Si al vencimiento del término fijado por los
otorgantes o de la prorroga, en su caso, el acreedor no se hubiere reintegrado del saldo de la cuenta, podrdi
utilizar la accién hipotecaria para su cobro en la parte que no exceda de la cantidad asegurada con la
hipoteca por el procedimiento establecido en los articulos 129 y siguientes. A la escritura y demids
documentos designados en la regla 3. del articnlo 131 deberd acompariar el que acredite el importe liguido
de la cantidad adendada’”. Ahora, tal y como sefiala la SAP de Castellon 448/2021 del 3 de
junio de 2021, en su FD 2° la hipoteca inversa se distingue de la hipoteca de maximo en
garantia de cuenta corriente porque el vencimiento del crédito y la exigibilidad de la deuda

no tiene lugar hasta el fallecimiento del solicitante.
2.4, Sujetos

En general, los intervinientes en una hipoteca seran el deudor y el acreedor hipotecario.
Sin embargo, existe la posibilidad de que el deudor no coincida con el hipotecante, es decir,

que exista un sujeto pasivo titular del derecho real hipotecado que no sea el deudor, es

12 Hipoteca de seguridad. Colegio de Registradores de Madrid. Disponible en de

https:/ /www.registradoresdemadrid.org/academia/temas-hipotecatio / Tema-69-Hipoteca-seguridad-
Hipotecario-Registros-
174#:~:text=Es%20aquella%20en%201a%20que,de%201a%020hipoteca%o20el%620ct%C3% A9dito.
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decir, un hipotecante no deudor.

Blasco Gasco define a este tercero como “la persona que, sin estar obligada personalmente, hipoteca

voluntariamente un bien propio en garantia de una denda ajena””.

En el caso de la hipoteca ordinaria, las caracteristicas que suele reunir el deudor es una
persona joven, con empleo generalmente estable, una larga esperanza de vida, y, por tanto,

con capacidad de endeudamiento y reembolso para devolver el préstamo.

En este caso, la deuda se ird devolviendo por mensualidades. En caso de impago, la entidad
financiera tratard de que la devolucién del préstamo se realice de forma liquida, ejecutando
la vivienda como ultimo recurso. Si bien legalmente no es obligatorio contratar un seguro
de vida con la hipoteca, la realidad es que la entidad financiera recomienda a determinados
consumidores en funciéon de sus caracteristicas personales (edad o trabajo entre otras), la
contratacion de este seguro. Otras veces, la entidad financiera concede determinadas
ventajas al deudor si contrata un seguro de vida, siempre que establezca a la entidad
financiera como el beneficiaria, asegurandose asi el cobro preferente ante un fallecimiento

prematuro.

Por otro lado, en este trabajo estudiaremos que el perfil del deudor de la hipoteca inversa es
una persona mayor de 65 aflos, con unos ingresos bajos, y sin necesidad de amortizar el
préstamo; ademas la posibilidad de ejecucion inmobiliaria es mas probable que en la

hipoteca ordinaria.

2.5.  Causas de extincion de la hipoteca

Dado que la hipoteca es un derecho real accesorio, en el momento en que se produzca
la extinciéon de la obligaciéon principal, se extinguira simultaneamente la hipoteca. El art

1156 CC recoge las causas de extincion de cualquier obligacién“:
- Pago o cumplimiento de la obligacion.

Dado el caracter accesorio del derecho real de hipoteca, el cumplimiento del préstamo
extingue el derecho real de hipoteca, aunque hasta que no se produzca la cancelacion

hipotecaria en el registro no tendra efectos frente a terceros.

13 BLASCO GASCO, F, Hipoteca inmobiliaria, Editorial Tirant lo Blanch, Valencia, 2015. p.1

14 AVILA NAVARRO, P. & SANCHEZ HERNANDEZ, T., Clases de hipoteca y negociacién de crédito (3*
ed.) [en linea], FUOC, 2019. Disponible en:
https:/ /openaccess.uoc.edu/bitstream/10609/147994 /4 /Modulo12_ClasesDeHipotecayNegociacionDelCre
dito.pdf [Fecha de consulta: 2023].. Pp 7 a 11
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- Dacién de pago

Si el deudor entrega el bien al acreedor hipotecario que garantizaba la obligacion, y éste

acepta la entrega como pago de la deuda, la obligacién se extingue.
- Confusién de los derechos de acreedor y deudor o compensacion

La reunién en una misma persona del cobro o cumplimiento de la obligaciéon y de aquella
persona beneficiaria de dicha obligaciéon. También podria darse la compensacion si el

deudor y acreedor concurrieran reciprocamente en deudas exigibles.
- Ejecucién hipotecaria

En caso de incumplimiento de las obligaciones, el acreedor tiene el derecho de proceder a

la ejecucion mediante la realizacion procesal del bien que sirve de garantfa.
- Prescripcion

La accién hipotecaria prescribe a los veinte afios de poder haber sido ejercitada (1964 CC'y

128 LH).

13
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3. HIPOTECA INVERSA

3.1.  Origenes

3.1.1. Estados Unidos

La primera hipoteca inversa en Estados Unidos se llevé a cabo en 1961. El desarrollo y
popularizaciéon de este producto financiero se consolidé en 1989, tras la aprobacion por el
Senado de su supervision por la Administraciéon Federal de Vivienda (FHA, por sus siglas
en inglés). Los planes llamados “Home Equity Conversion Mortgage” (HECM) cuentan en
EEUU con una proteccién federal que asegura los préstamos emitidos por prestamistas
privados contra el riesgo de impago, lo que hace que sea mas facil para las personas obtener
financiacion para comprar viviendas. Es decir, la contratacion de las hipotecas inversas esta
unida al pago de una prima, la “Mortgage Insurance Premium” que asegura la inclusion de
una clausula de protecciéon contra el saldo negativo, protegiendo a los herederos de la

devolucién de un importe superior al valor de la vivienda.

3.1.2. Gran Bretafia

La “reverse mortgage”, de donde trac nombre la hipoteca inversa; “equity release
mortgage (ERMs)” o “lifetime mortgage” se empezé a comercializar en Gran Bretana en
1965". Inicialmente, sin ninglin tipo de regulacién gubernamental, surgieron varias
entidades financieras que, debido a practicas abusivas, causaron la pérdida de propiedades,
lo que a su vez motivo un incremento en las medidas de proteccion al consumidor. Debido
a la gran recesién economica a la que se enfrenté Reino Unido en 1980, que supuso un
incremento en las tasas de interés, la caida en los precios de las viviendas y la pérdida del
poder adquisitivo, muchos propietarios se vieron obligados a renunciar a sus hogares. Este
tipo de plan financiero fue prohibido en 1991, provocando una imagen negativa a los

planes de liquidacion del patrimonio y al sector financiero.

n respuesta, durante la década de os principales actores del sector se organizaron
E ta, d te la década de 1990, I 1 t del sect fos

para formar una entidad conocida inicialmente como “Safe Income House Plan” (SHIP),
que mas tarde se renombré como “The Equity Release Council”. Esta organizacion
establecié un cédigo de conducta para mejorar las practicas del sector. En 2003, la
Autoridad de Servicios Financieros (FSA, por sus siglas en inglés) comenz6 a emitir
informes sobre el tema, y en 2004, implementd una regulacion especifica para las hipotecas

inversas, marcando un paso importante hacia la estabilizacién y el fortalecimiento de la

15 OLIVER ALVAREZ, J., La hipoteca inversa [en linea] [Trabajo de fin de grado, Universidad de las Islas
Baleares, Facultad de Derecho], Repositorio Institucional ~UIB, 2013. Disponible en:
https:/ /dspace.uib.es/xmlui/bitstteam/handle /11201 /434 /Oliver%620 Alvarez%02c%20Juan_Coca.pdf?seque
nce=1&isAllowed=y [Fecha de consulta: 2023], p. 3
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confianza en este ambito financiero.

Asi a efectos expositivos quiero sefalar que la principal diferencia es la garantia que ofrece
el respaldo del gobierno en el caso de EEUU, apoyo que no se da en el sistema inglés, que

se estructura en el ambito econdémico-privado.

3.1.3. Espana

En el ordenamiento juridico espafiol, la hipoteca inversa no se regula hasta la Ley
41/2007, pot la que se modifica la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulaciéon del Mercado
Hipotecario y otras normas del sistema hipotecario y financiero, de regulaciéon de las
hipotecas inversas y el seguro de dependencia y por la que se establece determinada norma
tributaria (en adelante Ley 41/2007); y por la Orden EHA/2899/2011, de 28 de octubre,
modificada por la Orden ETD/699/2020, de 24 de julio’®.

En 2008, existfan un total de 21 entidades financieras que ofrecfan dicho producto
financiero'’. Sin embargo, la crisis econémica e inmobiliaria y la extincién de las cajas de
ahorro, que eran las principales comercializadoras de este producto financiero, motivaron la
desapariciéon de la hipoteca inversa, retirando BBVA y CaixaBank definitivamente de su

cartera este producto financiero en 2013'",

Desde 2013 hasta la fecha, los bancos han estado ofreciendo hipotecas inversas segin la
demanda del mercado. No obstante, ha sido particularmente el banco portugués BNI el
que mas ha promovido este producto, contando con la colaboraciéon de la asesorfa
independiente espafiola Optima Mayores, destacindose como una de las asesorfas mas
activas en este ambito. Dicho lo cual, la entidad aseguradora MAPFRE vy la entidad
financiera Banco Santander se han unido en una sociedad conjunta o “joint venture”
denominada “Santander Mapfre Hipoteca Inversa, EFC.” que consiguié el 11 de
septiembre de 2023 la autorizaciéon del Ministerio de Asuntos Econdmicos vy

Transformacion Digital, la cual supone el dltimo paso para llevar cabo la comercializacién™.

Tras dicha autorizacién, en noviembre de 2023, el Banco Santander y MAPFRE

16 https:/ /www.boe.es/buscar/act.phprid=BOE-A-2011-17015

17 SIMON MORENO, H., La Optimizacién de la Hipoteca Inversa Desde la Perspectiva Europea y
Norteamericana, Tirant lo Blanch, Valencia, 2018. p. 18

18 FERNANDEZ-SANCHO TAHOCES, A. S. (2021). La nueva oportunidad de la hipoteca inversa. Revista
Boliviana de Derecho, 31, 160-207. Disponible en de
https://dialnet.unitioja.es/servlet/articulorcodigo=7730056 p. 164

19 JUANDE, P. La hipoteca inversa solo alcanza al 0001% de su mercado potencial. Cinco Dias
https://cincodias.elpais.com/cincodias/2019/07/04 /midinero/1562259115_002891.html . [Fecha de
Consulta 5 Julio de 2019].

20 The objective (5 de octubre de 2023). Mapfre confia en que su hipoteca inversa con el Santander sera un
éxito. The objective. https:/ [ theobjective.com/ economia/ 2023-10-05 [ mapfre-hipoteca-inversa-santander/
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comenzaron la comercializaciéon de la hipoteca inversa en la ciudad de Madrid, tratindose
ésta de la primera etapa y se prevé que se extienda a toda la Comunidad de Madrid en el
primer trimestre de 2024; con la progresiva comercializacion en el resto del pais en base al
éxito que consigan®'. Se trata de un producto que, si bien en 2022 se firmaron 549, en 2023
unicamente se firmaron 364, por lo que habra que esperar el efecto que tendra el marketing

y la comercializacion de este instrumento financiero.

La reactivacién de la venta de este producto financiero responde al envejecimiento de la
poblacién espafiola, y, consiguientemente y como se ha venido advirtiendo, la
insostenibilidad del sistema de pensiones a largo plazo, asi como el alto indice de propiedad

en personas de mis de 65 afios (89,1% en 2023%).

Hipotecas inversas

900

780

800
700
600
500

37
400
300

200

100 20 29 30 3 31 45

2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

Fuente: Elaboracion propia con los datos obtenidos del centro de informacion
estadistica del notariado. https://www.notariado.org/liferay/web/cien/estadisticas-
al-completo

2l Comunicacién corporativa (13 de noviembre, 2023). Santander y Mapfre empiezan a comercializar la
hipoteca  inversa. Comunicaciones  Santander — https:/ /www.santander.com/content/dam/santander-
com/es/documentos/notas-de-prensa/2023/11/np-2023-11-13-santandet-y-mapfre-empiczan-a-
comercializar-su-hipoteca-inversa.pdf”

22 Instituto Nacional de Estadistica [INE] (2022) Hogares por régimen de tenencia de la vivienda y edad y
sexo de la persona de referencia. Hogares por régimen de tenencia de la vivienda y edad y sexo de la persona

de referencia.(9994) (ine.es)
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https://www.santander.com/content/dam/santander-com/es/documentos/notas-de-prensa/2023/11/np-2023-11-13-santander-y-mapfre-empiezan-a-comercializar-su-hipoteca-inversa.pdf´
https://www.santander.com/content/dam/santander-com/es/documentos/notas-de-prensa/2023/11/np-2023-11-13-santander-y-mapfre-empiezan-a-comercializar-su-hipoteca-inversa.pdf´
https://www.santander.com/content/dam/santander-com/es/documentos/notas-de-prensa/2023/11/np-2023-11-13-santander-y-mapfre-empiezan-a-comercializar-su-hipoteca-inversa.pdf´

3.2. Definicién

Segun la Exposiciéon de Motivos de la Ley 41/2007 define la hipoteca inversa como “e/
préstamo o linea de crédito garantizado mediante hipoteca sobre un bien inmueble que constituye la vivienda
habitual del solicitante, persona fisica de edad igual o superior a 65 asios o en situacion de dependencia, y
cya finalidad es la obtencion de una renta periddica o capital iinico hasta un mdximo determinado por un
porcentaje del valor de tasacion en el momento de la constitucion. Cuando se alcanza dicho porcentage, el
mayor o dependiente deja de disponer de la renta y la denda signe generando intereses. La recuperacion por
parte de la entidad dla linea de crédito dispuesto mas los intereses se produce normalmente de una vez
cutando 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 linea de crédito™.

Este trabajo se enfoca en el analisis del contrato de hipoteca inversa "tipico", regulado en la
Disposicion Adicional Primera. Paralelamente, existen los denominados contratos de

hipoteca inversa "atipicos".

Los contratos atipicos se caracterizan por no cumplir con los requisitos formales detallados
en la Ley 41/2007. Entre las vatiaciones que podrian presentar se incluyen las realizadas
entre particulares, las que afectan a propiedades que no son la vivienda principal del
solicitante, casos en los que los solicitantes son menores de 65 afios o estan afectados por
una dependencia moderada, o aquellas que requieren el pago periédico de intereses, entre
otras posibilidades, y no se benefician de las exenciones fiscales asignadas a los contratos
"tipicos".

A pesar de estas diferencias, los contratos atipicos de hipoteca inversa se rigen

supletoriamente por lo establecido en la Ley 41/2007.

Como ya se ha dicho, la definiciéon de hipoteca inversa se establece en la Disposicion
Adicional primera de la Ley 41/2007 como el “préstamo o linea de crédito garantizado mediante
hipoteca sobre un bien inmueble que constituya la vivienda habitual del solicitante y siempre que cumplan

los requisitos” establecidos en dicha disposicién adicional.

Por otro lado, el Banco De Espafia en su Guia de acceso a la hipoteca inversa la define
como el “préstamo garantizado con una hipoteca que recae sobre la vivienda, concedido, de una sola vez o
a través de prestaciones periddicas, a una persona que debe ser mayor de una determinada edad —a partir

de 65 arios— o acreditar un grado de discapacidad (ignal o superior al 33 %) o dependencia (dependencia

23 https:/ /www.boe.es/buscat/act.phprid=BOE-A-2007-21086
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severa o gran dependencia), no siendo exigible su devolucion hasta el momento de su fallecimiento”**.

Es decir, que la hipoteca inversa es un producto financiero que se presenta en forma de un
préstamo garantizado con la vivienda del solicitante, de manera que, al fallecimiento de éste
o del ultimo de los beneficiarios, vence el préstamo y los herederos pueden elegir entre
restablecer el capital prestado mas los intereses o la ejecucion hipotecaria. Precisamente, lo
en realidad caracteristico de la hipoteca inversa es que la deuda sélo es exigible por el
acreedor y la garantia es ejecutable cuando fallezca el prestatario o, si asi se estipula en el

contrato, cuando fallezca el ultimo de los beneficiarios.

A diferencia de lo que ocurre con la hipoteca convencional en la que la vivienda se adquiere
mediante el aplazamiento de los pagos, en la hipoteca inversa se ofrece la vivienda, en
garantia del préstamo dinerario que se recibe a plazos o en un unico desembolso. Esta
figura se alza como rentabilizadora del patrimonio, transformando el activo no liquido en
activo liquido. Una de las caracteristicas que hace especialmente atractiva esta figura es la
exencion de Impuesto de Actos juridicos Documentados [que varia entre el 0,5 y el 1,5%
del valor del préstamo en funcion de las caracteristicas del solicitante], la reduccién del 90%
en los aranceles registrales y exenta en el IRFF (en lo que se refiere a su modalidad como

renta no vitalicia, no exenta totalmente en su modalidad de renta vitalicia)*.
3.3.  Caracteristicas

A continuacién, seflalo de manera muy resumida las caracteristicas que iremos

desarrollando a lo largo de este trabajo:

e Sec solicita un préstamo o un linea de crédito. Es crucial definir el método
financiero que vamos a seguir, dado que va a afectar a cuestiones tan importantes

como la estructura de pagos, el riesgo y la determinacion del saldo final.

e [sta linea de crédito o préstamo se recibe en forma de renta o de disposicion
unica. Nuevamente, la determinacion de la modalidad de percepcion del préstamo
o linea de crédito determinara los intereses acumulados y el saldo a reembolsar.
Los intereses se pagan cuando el préstamo vence, con el fallecimiento del
prestatario, de manera conjunta con el capital, no de manera mensual como ocurre

con las hipotecas tradicionales.

24 Banco de Espafia (2017) Guia de acceso a la  hipoteca  inversa  (Segunda  edicién).
https:/ /www.bde.es/f/webbde/Secciones/Publicaciones/Folletos/Ficheros/ GUIA.pdf

25 Web oficial de la Junta de Castilla y Leén https://tributos.jeyles/web/es/informacion-tributaria/actos-
juridicos-documentados.html
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e FEl solicitante debe ser propietario de la vivienda sobre la que recae la garantia y que
ésta constituya su vivienda habitual. La propiedad de la vivienda se mantiene en el
solicitante del préstamo, lo que supone que las obligaciones accesorias se
mantienen (pago del IBI y de la comunidad, por ejemplo).

e La amortizacion del préstamo o linea de crédito no se produce hasta el
fallecimiento del solicitante o del ultimo de los beneficiarios. Sin embargo, es
posible pactar el vencimiento anticipado tal y como comentaremos en el punto 5

de este trabajo.

e Los herederos tienen la opcién de amortizar el préstamo una vez venza con el
fallecimiento del solicitante. Si los herederos no quieren o no pueden hacer frente a
la deuda, se procedera a la ejecucion inmobiliaria. En este sentido el punto 6 de la
DA 1% de la Ley 41/2007 sefiala que en el caso de ejecucion hipotecatia “e/ acreedor

s6lo podra obtener recobro hasta donde alcancen los bienes de la herencia”.

e Exencién del Impuesto sobre Transmisiones y Actos Juridicos Documentados (7
de la DA 1% de la Ley 41/2007); reduccion del 90% de los aranceles del Notario y
del Registrador de la Propiedad (8 y 9 de la DA 1* de la Ley 41/2007); y exencion
de las rentas percibidas por la modalidad de hipoteca inversa (DA 15 de la Ley del
IRPF y la disposicién adicional primera de la Ley 41/2007, de 7 de diciembre **.

3.4. Aleatoriedad del contrato

Se ha discutido la naturaleza del contrato como un posible contrato aleatorio dada “/
asuncion por las partes del riesgo de que el contrato arroje un saldo econdmicamente dispar y dependiente de
un azar, en beneficio de una parte y perjuicio de la otra”™'. Si bien como sefiala Garcia Mares “no se
le puede atribuir una aleatoriedad absoluta, ahora bien, si que se puede apreciar una aleatoriedad relativa”
que UGnicamente ocurrira en caso de fallecimiento previo a la percepcién total del capital

concedido, siendo dicha fecha la determinante de la deuda exigiblezg.

La posible naturaleza del contrato como aleatorio viene desvirtuada porque el capital es

determinado desde el inicio, esto es, la cantidad maxima otorgada como préstamo es

26 https:/ /www.boe.es/buscar/act.php?rid=BOE-A-2006-20764

27 TRUJILLO DIEZ, 1. J,, “Comentario al articulo 1790” en Bercovitz Rodriguez Cano, R. (Coord.),
Comentarios al Cédigo Civil, Thomson Aranzadi, 20006. pp. 767 y 768

28 GARCIA MARES, 8., La Hipoteca Inversa [en linea] [Tesis doctoral, Universidad Jaume T Castellon],
Dialnet, 2015. Disponible en: https://dialnet.unitioja.es/servlet/ tesisPcodigo=116333 [Fecha de consulta:
2023]. pp 98-100.
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determinada en el contrato, si bien la cuantia final a devolver es variable®. Esta variacion
surge consecuencia de que el préstamo sigue en activo, y por tanto, generando intereses

mes a mes, hasta el fallecimiento del solicitante.

Se trata de un contrato sujeto a término, sujeto a un hecho cierto, que no se sabe cuando
llegara (certus an incertus quando), pues sabemos que la muerte o fallecimiento del titular

llegara, pero desconocemos el momento exacto en que ocurrira.

29 JIMENEZ CLAR, A. ], “La hipoteca como instrumento de proteccién social”’, Revista de derecho
bancario y bursatil, Afio XXVIII, num. 113, 2009. p.108
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4. REQUISITOS

La hipoteca inversa constituye un negocio juridico de naturaleza compleja, compuesto
por un contrato de préstamo que ostenta caracteristicas particulares y se encuentra

respaldado por una garantfa hipotecaria.
4.1.  Elementos subjetivos

Los sujetos que van a intervenir generalmente son, en primer lugar, el deudor o
solicitante; posteriormente el beneficiario y, por ultimo, las entidades prestamistas. También
nos referiremos a los herederos, cuyo conocimiento de la hipoteca no es necesario, no

obstante, aconsejable.

4.1.1.  Solicitante
La DA 1° de la Ley 41/2007 en su apattado exige que ‘e/ solicitante y los beneficiarios que
éste pueda designar sean personas de edad igual o superior a los 65 aios o afectadas de dependencia o

personas a las que se les haya reconocido un grado de discapacidad igual o superior al 33 por ciento.”.

4.1.2.  Ser mayor de 65 afios

En Espana se exige una edad minima de 65 afios para contratar la hipoteca inversa.
Actualmente la edad de jubilacion en Espafia es de 66 afios y 6 meses para el afio 2024. No
obstante, se permite una jubilacién anticipada a los 65 afos para aquellos individuos que
hayan aportado al sistema de seguridad social por un periodo minimo de 38 afios y 6 meses
antes de cumplir los 65 segun sefiala la Disposicion Transitoria 7* Real Decreto Legislativo
8/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley General de la

30

Seguridad Social

Pese a que la ley sefiala los 65 afios como la edad de jubilacion, en Espafa el 41% de las
altas de jubilacién correspondian a menores de 65 afios’'. La pensién media por jubilacion
en Hspafia, tras la revalorizacion experimentada en 2024 es de 1.438,2€ al mes lo que

supone 20.134,8€ al afo, suponiendo un jubilado que no tiene mas deducciones ni ingresos,

30 https:/ /www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2015-11724

31 LORENZO, A, “Un 41% de los jubilados en la ultima década en Espafia tenfan menos de 65 afios” [en
linea], elEconomista.es, 13 de septiembre 2020. Disponible en:
https:/ /www.eleconomista.es/economia/noticias/10766844,/09/20/Un-41-de-los-jubilados-en-la-ultima-
decada-en-Espana-tenian-menos-de-65-anos.html [Fecha de consulta: 2023].

32 Ministerio de Inclusion, Seguridad Social y Migraciones. (Afio). La pension media sube casi un 5% en un
afio gracias a la revalorizacion y se sitia en 1.252 euros al mes. Inclusién y Seguridad Social. Disponible en de
https:/ /www.inclusion.gob.es/w/la-pension-media-sube-casi-un-5-en-un-ano-gracias-a-la-revalorizacion-y-se-
situa-en-1.252-euros-

almes?p_l_back_url=%2Fbuscar%3Fq%3Dpensi%25C3%25B3n%2Bjubilaci%25C3%25B3n%2Bmedia
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tributard un total de 1.572,53€ afio por IRPF”*. En los primeros afios de jubilacion, si la
pensiéon no es suficiente, lo normal es ir supliendo esas necesidades con los ahorros
anteriores. Y lo normal sera contratar la hipoteca inversa cuando se llegue a un momento
de apuro econémico, y aumenten las necesidades financieras asociadas a las necesidades de
la etapa senil. Por ello, la ley no ha querido limitar la edad méaxima de contratacion de la
hipoteca inversa atendiendo a la finalidad de complementar la pension con la liquidacion

del patrimonio.

Si bien la ley exige 65 afios como la edad minima para la contrataciéon de la hipoteca
inversa, las entidades financieras en su comercializacion entre 2007 y 2013 siguieron
distintos criterios de edad. Mientras en 2007 algunas como La Caixa, Caja Duero o BBVA
exigfan la misma edad minima que la ley —65 afios— Caixa Manresa y Caixa Sabadell exigfan

una edad minima de 70 afios; e incluso Ibercaja de 75 afios™.

Durante la vida del solicitante, este deberd acudir cada afio a la entidad bancaria con el

proposito de entregar la verificacién de “fe de vida” expedida en el Registro Civil.

4.1.3. Estar en situacion de dependencia severa o gran dependencia

Para las personas afectadas de dependencia severa o gran dependencia, no se exige
ningun requisito minimo de edad. Los grados de dependencia se encuentran definidos en el
art 26 de la Ley 39/20006, de 14 de diciembre, de Promocion de la Autonomia Personal y

Atencién a las personas en situacién de dependencia’.

o Dependencia severa. Necesidad de ayuda para realizar varias actividades
basicas de la vida diaria dos o tres veces al dfa, pero no requiere el apoyo
permanente de un cuidador o tiene necesidades de apoyo extenso para su

autonomia personal.

o Gran dependencia. Necesidad de ayuda para realizar varias actividades
basicas de la vida diaria varias veces al dia y, por su pérdida total de

autonomia fisica, mental, intelectual o sensorial, necesita el apoyo

33 El art 17 de la Ley del IRPF establece que “Tributaran como rendimientos del trabajo, entre otras, las
siguientes prestaciones: Las pensiones percibidas de los regimenes publicos de la Seguridad Social y clases
pasivas y demads prestaciones publicas por situaciones de incapacidad, jubilacién, accidente, enfermedad,
viudedad, o similares, que no estén exentas.”

3+ ANEXO 1, simulacién ejecutada el 26 de abril de 2024 con el programa de la Agencia de la Administracién
Tributatia.

3 SANCHEZ VENTURA MORER, 1., La hipoteca inversa en el Derecho espafiol, Thomson Aranzadi,
2013, p 205.

3 ALVAREZ ALVAREZ, H., Estudio sobre la aplicacion de la hipoteca inversa y otros productos similares
en la provincia de Segovia: una ayuda a las personas mayores o en situacién de dependencia, Obra Social y
Cultural de Caja Segovia, Segovia, 2008, p. 33

37 https:/ /www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2006-21990
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indispensable y continuo de otra persona.

La Ley 41/2007, sin embargo, deja fuera la posibilidad de contratar la hipoteca inversa por
petsonas afectadas con una dependencia moderada, definida en el art 26 de la Ley 39/2000,
de 14 de diciembre, de Promocién de la Autonomia Personal y Atencién a las personas en
situacién de dependencia. La dependencia moderada es la de una persona que “necesita aynda
para realizar varias actividades bisicas de la vida diaria, al menos una vez al dia o tiene necesidades de

apoyo intermitente o limitado para su antonomia personal.”

La acreditacion del grado de dependencia corresponde al 6rgano evaluador que cada

Comunidad Auténoma determine, si bien es valido para todo el territorio nacional **.

4.1.4. Acreditar un grado de discapacidad del 33% o superior.

Con respecto a la inclusién de personas con discapacidad superior al 33%, no fue
posible contratar una hipoteca inversa para personas con discapacidad hasta la Ley 1/2013,
de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios,

reestructuracion de deuda y alquiler social®

. Dado que las personas con una discapacidad
superior al 33% no fueron incluidas hasta 2013, afio en el que desaparece de la cartera de
las entidades bancarias la hipoteca inversa, Espafia tiene muy poca experiencia con este

colectivo tan vulnerable®.

4.1.5. Beneficiarios
La posibilidad de uno o varios beneficiarios se regula expresamente en el DA 1* C) de la
Ley 41/2007, de 7 de diciembre, cuando afirma que la garantia serd ejecutable “cuando

fallezea el prestatario o, si asi se estipula en el contrato, cuando fallezca el iiltimo de los beneficiarios”.

La Ley 41/2007 no aclara exactamente quién es el beneficiatio, o qué derechos vy
obligaciones tiene en el contrato, recogiendo solo los requisitos que tiene que cumplir. Esto
es, la RAE define beneficiario como la persona que resulta favorecida por algo. En
concreto, es beneficiaria de un seguro la persona a quien beneficia un contrato de seguro.
En los seguros, la persona beneficiaria puede ser el solicitante (como en el caso de un robo
del teléfono) o puede ser otra persona (el fallecimiento del solicitante). Aplicando
anal6gicamente a la hipoteca inversa, el beneficiario del contrato del seguro puede ser la

persona solicitante u otro tercero.

38 Art 26, 27 y 28 de la Ley 39/2006, de 14 de diciembre de Promocion de la Autonomia Personal y Atencién
a las personas en situacién de dependencia.

3 https:/ /www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2013-5073

4 OPTIMA MAYORES, “La hipoteca inversa se amplia a mas personas con discapacidad” [en
linea]. Disponible en: https://optimamayores.com/actualidad/hipoteca-inversa/la-hipoteca-inversa-
se-amplia-a-mas-personas-con-discapacidad/ [Fecha de consulta: 2023].
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De manera que, tal y como sefiala Sanchez-Ventura, a la hipoteca inversa se afiade un “pacto
accesorio en el que se designa beneficiario de todo o parte de ese capital a un tercero”, o, lo que es lo
mismo, un contrato a favor de un tercero recogido en el art 1257 parrafo segundo del
Codigo Civil: “si e/ contrato contuviere alguna estipulacion en favor de un tercero, éste podri exigir su
cumplimiento, siempre que hubiese hecho saber su aceptacion al obligado antes de que haya sido aquélla

revocada”*' .

Los requisitos exigibles a los beneficiatios se regulan en la DA 1* a) de la Ley 41/2007: “gue
el solicitante y los beneficiarios que éste pueda designar sean personas de edad igual o superior a los 65 asos
0 afectadas de dependencia o personas a las que se les haya reconocido un grado de discapacidad ignal o

superior al 33 por ciento.”.

Segun el tenor literal de la norma puede ser beneficiario cualquier persona mayor de 65
aflos o afectados por gran dependencia o dependencia severa (mismos requisitos aplicables
al solicitante), sin necesidad de que exista ningun tipo de parentesco o convivencia. En este
sentido podrian ser beneficiarios los amigos, hermanos o la pareja de hecho, entre otros.
Tampoco la Ley impone un nimero limitado de beneficiarios, pudiendo ser cualquiera, si
bien, teniendo en cuenta el requisito de edad y las consecuencias de las que a continuacioén
hablaremos, parecen ser mas casos hipotéticos que realidades que veamos en contratos

bancarios.

La 16gica empresarial nos conducirfa a pensar que unicamente podran ser beneficiarios los
conyuges no propietarios de la casa que sean mayores de 65 afios o incluso una persona
con discapacidad dependiente del solicitante. Cualquier otro caso en el que se pueda pensar,
supondria graves riesgos en lo relativo al aumento de la deuda y el aplazamiento del pago
para la entidad prestamista, que ésta no estara dispuesta a correr. De manera que, aunque
legalmente existen distintas posibilidades, los limites subjetivos respecto del beneficiario
quedaran determinados por la autonomia de la voluntad, y concretamente, por la entidad
prestamista que serd quién en ultimo término aceptara o no la existencia de este

beneficiario.

El nombramiento de uno o varios beneficiarios tiene las siguientes consecuencias a efectos

sucesorios:

1. La deuda seguira generando intereses durante la vida del beneficiario, pero la

garantia no es ejecutable. Esto determina que el saldo final a devolver pueda

4 SANCHEZ VENTURA MORER, I, La hipoteca inversa en el Derecho espafiol, Thomson
Aranzadi, 2013, p. 216.
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exceder significativamente el valor de la vivienda.

2. Al beneficiario no se le exige ningun requisito de propiedad, titulacion, ni siquiera
que constituya su vivienda habitual. Al fallecer el solicitante del préstamo, la
vivienda sera parte de la herencia, de manera que cuando la herencia sea adjudicada
la hipoteca inversa asociada al bien formard parte del inventario. El préstamo
seguirda generando intereses hasta el fallecimiento del beneficiario designado en el
contrato, que podra ser o no la persona a la que se le adjudicé la herencia. Aqui
surge inevitablemente la duda de qué es lo que ocurre si el beneficiario del contrato
no es —tras el fallecimiento del solicitante— el propietario de la vivienda o el
usufructuario. Para el acreedor supone un aumento del riesgo, primero sobre el
cuidado del hogar, pues al no constituir su vivienda habitual puede no realizar
acciones para la conservacion de la vivienda. En segundo lugar, como consecuencia
del aumento de la deuda, por no poder ser amortizada hasta el fallecimiento de este
beneficiario que se puede prolongar durante afios. En realidad, pudiera surgir
incluso el absurdo de exigir al solicitante que ésta constituya su vivienda habitual

pero no ser exigido al beneficiario®.

4.1.6. Entidad prestamista

La DA 1% en el articulo 2 de la Ley 41/2007, regula las condiciones de la hipoteca
inversa tipica: “Las hipotecas a que se refiere esta disposicion solo podrin ser concedidas por las entidades
de crédito, los establecimientos financieros de linea de crédito y por las entidades aseguradoras autorizadas
para operar en Esparia, sin perjuicio de los limites, requisitos o condiciones que a las entidades aseguradoras

imponga su normativa sectorial.”’

Por lo tanto, pueden operar con esta los banco y las cajas de ahorro de un lado; y por otro,
las entidades aseguradoras, teniendo en cuenta que las entidades aseguradoras deberan

cumplir requisitos més rigidos®.

La doctrina discute sobre la posibilidad de establecer una hipoteca inversa entre
patticulares. La Ley 41/2007 solo recoge la posibilidad de contratar la hipoteca inversa con

una entidad bancaria, una entidad aseguradora o una caja de ahorros, pero no recoge la

42 ZURITA MARTIN, L, “La nueva normativa reguladora de la hipoteca inversa”, Revista Critica de Derecho
Inmobiliario, nam. 707, 2008, pp. 1275-1317, p. 1284.

4 Actualmente en Espafia estin operativas dos cajas de ahorros Caixa Ontinyent (Comunidad Valenciana) y
Caixa Pollenca (Islas Baleares).
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posibilidad de establecerla por particulares. Si se tratara de establecer un contrato cuyas
caracteristicas y requisitos fueran similares a la hipoteca inversa, éste se calificarfa como un
contrato atipico por no estar recogido este contrato de hipoteca inversa entre particulares

expresamente en la Ley 41/2007.

Autores como Romero Cadau, defienden que no podra establecerse una hipoteca inversa
de ningiin modo entre particulares; mientras que autores como Sanchez-Ventura admiten la
posibilidad pues, aunque en principio dicho contrato entre las partes no estara ligado al
cumplimiento de las normas mencionadas (y tampoco a los beneficios arancelarios y ficales
mencionados), en todo lo que no se pacte o exista conflicto, se aplicara la regulacion de la

hipoteca inversa previsto en la Ley 41/2007 por analogfa***.

4.1.7. Régimen de proteccion al consumidor

La vulnerabilidad de los clientes contratantes principalmente por la edad, pero también
por razones como la reducida educacién que tienen muchos de ellos (segun la OCU en una
encuesta realizada en 2022 solo el 8,9% tenia estudios universitarios y el 10,2% Bachillerato
grado medio o superior), asi como la novedad de la figura y el desconocimiento asociado a
toda novedad, y la experiencia de paises anglosajones, ha supuesto que los legisladores
otorgaran especial proteccion a los clientes*’. Concretamente, obligaron a las entidades a
“suministrar servicios de asesoramiento independiente a los solicitantes de este producto, teniendo en cuenta
la situacion financiera del solicitante y los riesgos econdmicos derivados de la suscripcion de este producto™
estableciendo que serfa el ministerio de Economia y Hacienda el que determinara las
condiciones, forma y requisitos de este asesoramiento, lo que realizé en parte en la Orden

EHA 2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y proteccion del cliente de servicios

bancatios (en adelante, la Orden), concretamente en el capitulo II bis de dicha Orden™.

# ROMERO CANDAU, P. A., “La hipoteca inversa” en Pérez de Madrid Carreras, V. (Ed.), Hacia un nuevo
derecho hipotecario. Estudios sobre la Ley 41/2007 de teforma del mercado hipotecatio, Consejo General del
Notariado, 2008, pp. 307-336,. p. 319

4 SANCHEZ VENTURA MORER, I., La hipoteca inversa en el Derecho espafiol, Thomson Aranzadi,
2013, p. 222.

4 Hstudio sobre la proteccion de los mayores ante productos tipo  hipoteca inversa  y similares
https:/ /www.google.com/utlPsa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&cad=tja&uact=8&ved=2ahUKE
wiMvevM-tqEAXUcXEEAHSvZAIUQFnoECBIQAQ&url=https%3A%2F%2Fwww.ocu.org%2Ffincas-y-
casas%02F-%2Fmedia%2Ffline%2Fes%02Ffincas-y-

casas%02Fimagenes%02520editorial %02Fpdf%2520adjuntos%e2Finforme_hipoteca%2520inversa%2520con%o25
20anexo.pdf%3Frevy3D31a58291-c98£-4897-9b5{-
cbbadel7bc4c%026hash%3D9I6DI2E692AB46CCCEF3A56595929BEDED&usg=AOvVaw2tJcMkOsN6QzX
qjzH-PMeQ&opi=89978449 P. 9

47 Punto 4 de la DA 1* de la Ley 41/2007

4 https:/ /www.boe.es/buscar/pdf/2011/BOE-A-2011-17015-consolidado.pdf

28


https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwiMvcvM-tqEAxUcXEEAHSvZAIUQFnoECBIQAQ&url=https%3A%2F%2Fwww.ocu.org%2Ffincas-y-casas%2F-%2Fmedia%2Ffline%2Fes%2Ffincas-y-casas%2Fimagenes%2520editorial%2Fpdf%2520adjuntos%2Finforme_hipoteca%2520inversa%2520con%2520anexo.pdf%3Frev%3D31a58291-c98f-4897-9b5f-cbba4e17bc4c%26hash%3D96D92E692AB46CCCF3A56595929BEDED&usg=AOvVaw2rJcMkOsN6QzXqjzH-PMeQ&opi=89978449
https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwiMvcvM-tqEAxUcXEEAHSvZAIUQFnoECBIQAQ&url=https%3A%2F%2Fwww.ocu.org%2Ffincas-y-casas%2F-%2Fmedia%2Ffline%2Fes%2Ffincas-y-casas%2Fimagenes%2520editorial%2Fpdf%2520adjuntos%2Finforme_hipoteca%2520inversa%2520con%2520anexo.pdf%3Frev%3D31a58291-c98f-4897-9b5f-cbba4e17bc4c%26hash%3D96D92E692AB46CCCF3A56595929BEDED&usg=AOvVaw2rJcMkOsN6QzXqjzH-PMeQ&opi=89978449
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https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwiMvcvM-tqEAxUcXEEAHSvZAIUQFnoECBIQAQ&url=https%3A%2F%2Fwww.ocu.org%2Ffincas-y-casas%2F-%2Fmedia%2Ffline%2Fes%2Ffincas-y-casas%2Fimagenes%2520editorial%2Fpdf%2520adjuntos%2Finforme_hipoteca%2520inversa%2520con%2520anexo.pdf%3Frev%3D31a58291-c98f-4897-9b5f-cbba4e17bc4c%26hash%3D96D92E692AB46CCCF3A56595929BEDED&usg=AOvVaw2rJcMkOsN6QzXqjzH-PMeQ&opi=89978449
https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwiMvcvM-tqEAxUcXEEAHSvZAIUQFnoECBIQAQ&url=https%3A%2F%2Fwww.ocu.org%2Ffincas-y-casas%2F-%2Fmedia%2Ffline%2Fes%2Ffincas-y-casas%2Fimagenes%2520editorial%2Fpdf%2520adjuntos%2Finforme_hipoteca%2520inversa%2520con%2520anexo.pdf%3Frev%3D31a58291-c98f-4897-9b5f-cbba4e17bc4c%26hash%3D96D92E692AB46CCCF3A56595929BEDED&usg=AOvVaw2rJcMkOsN6QzXqjzH-PMeQ&opi=89978449
https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwiMvcvM-tqEAxUcXEEAHSvZAIUQFnoECBIQAQ&url=https%3A%2F%2Fwww.ocu.org%2Ffincas-y-casas%2F-%2Fmedia%2Ffline%2Fes%2Ffincas-y-casas%2Fimagenes%2520editorial%2Fpdf%2520adjuntos%2Finforme_hipoteca%2520inversa%2520con%2520anexo.pdf%3Frev%3D31a58291-c98f-4897-9b5f-cbba4e17bc4c%26hash%3D96D92E692AB46CCCF3A56595929BEDED&usg=AOvVaw2rJcMkOsN6QzXqjzH-PMeQ&opi=89978449

La Orden surge en un contexto de crisis econdémica consecuencia de la venta de productos
financieros asociados a una gran desinformacion. Tanto los consumidores como (muchas
veces) los vendedores, desconocian las caracteristicas y los riesgos de estos productos
financieros que finalizaron con la pérdida de grandes cantidades de dinero para las personas
contratantes y en la pérdida de la confianza de los consumidores en las entidades bancarias

y prestamistas.

Hasta este momento, el derecho bancario se encontraba recogido en distintas normas de
dificil comprension. Esta Orden trata de unificar este derecho bancario tan fragmentado en

una sola norma.

La Orden busca la transparencia y la mejora de las conductas de las entidades bancarias,
aumentando la exigencia de informaciéon suministrada a los clientes bancarios acerca de
comisiones, intereses, comunicacion con el cliente e informacion precontractual. La Orden
pone especial hincapié en la existencia de asesoramiento independiente que verifique que el
producto financiero elegido es el que mas se adapta al consumidor entre los disponibles en

el mercado.

La Orden establece en la Seccién Primera del Capitulo 11 bis, en los articulos 32 octies a 32
duocecies un proceso estructurado para las entidades bancarias sobre la informaciéon que
deben suministrar a sus clientes en la comercializaciéon de la hipoteca inversa®. Este

proceso que atendera a los anteriores articulos sera el siguiente:
1° paso: Ficha de Informacién Precontractual (FIPRE):

Antes de cualquier acuerdo, las entidades deben proporcionar a los clientes una ficha de
informacién precontractual que ofrece datos claros y suficientes sobre los préstamos que se
ofertan, es de caracter orientativo y se entrega sin coste. L.a FIPRE se basa en la
informacién del Anexo III de la Orden y debe estar disponible gratuitamente en todos los

canales de comercializaciéon de la entidad®.
2° paso: el asesoramiento independiente:

El asesoramiento independiente en la hipoteca inversa se establecié como requisito
obligatotio para su constitucion, asf lo recoge el punto 4 de la DA 1* de la Ley 4/2007 “las
entidades (...) que concedan hipotecas inversas deberdn suministrar servicios de asesoramiento independiente
a los solicitantes de este products”. A continuacion, sefiala que los mecanismos serin

determinados por el Ministerio de Economia y Hacienda. Desde el afio 2007, seguimos

4 https:/ /www.boe.es/buscat/act.php?id=BOE-A-2011-17015
50 Vease ANEXO II.
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esperando a que el Ministerio de Economia y Hacienda establezca las condiciones de
asesoramiento que aseguren la proteccion del consumidor. Ante la falta de regulacién en
esta materia, tanto por el Ministerio de Economia, como por la Orden, el asesoramiento
independiente se encuentra con un vacio legal que supone que los consumidores se
encuentran a merced de los bancos. Lo tnico que parece claro es que es necesario un
informe favorable del asesor independiente asegurando que el solicitante tiene la

informacion pertinente y comprende todas las implicaciones de la hipoteca inversa.

Si la hipoteca inversa se formaliza pese a las recomendaciones contrarias del asesor
independiente, el cliente debe ser claramente informado de esta circunstancia, tal y como

recoge el art 30 de la Orden.

La Ley 41/2007 exige un informe favorable de asesoramiento independiente para la

formalizacion de la hipoteca inversa, ¢pero este asesoramiento es gratuito o de pago?

- Si es de pago, habra que ver si sera puesto a disposicién por el banco o debe
buscarlo en contratante. Si debe pagarlo y es puesto a disposicion por el banco nos
lleva a la siguientes preguntas ¢es independiente el asesoramiento si lo paga el
banco interesado en el contrato? sexiste independencia en el asesoramiento?

- Si debe buscarlo el contratante, supone un gasto adicional de tiempo y dinero que
afecta a la contratacién de la hipoteca inversa.

- Por otro lado, si es gratuito ¢quién paga al asesor? glos bancos? De nuevo nos

encontramos con que se pone en entredicho la independencia de este asesor.

3° paso: Ficha de Informacién Personalizada (FIPER):

Después de que el cliente proporcione detalles sobre sus necesidades financieras, situaciéon
y preferencias, la entidad debe suministrar informacién personalizada a través de la FIPER,
contenida en el Anexo IV de la Orden®. La FIPER permite al cliente comparar préstamos
disponibles y tratar con mas detenimiento sus implicaciones con el objetivo de tomar una
decision informada. Esta ficha también es gratuita y debe entregarse con cierta antelacion a
la vinculaciéon del cliente por cualquier contrato u oferta. Cualquier informacién adicional

proporcionada se incluira en un documento separado adjunto a la FIPER.

51 ANEXO 111 de este trabajo.
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4° paso: oferta vinculante:

Tras la voluntad de ambas partes (cliente y entidad) de proceder con un servicio bancario
de préstamo hipotecario, y una vez realizada la tasacion del inmueble y las comprobaciones
pertinentes, el cliente puede solicitar una oferta vinculante. La oferta vinculante, que
también se basa en la FIPER ya mencionada, incluye detalles adicionales como su caracter
vinculante y el plazo de vigencia de la oferta. Se adjuntara cualquier informacién adicional
en un documento separado, junto con la ficha de informacién personalizada. Si la oferta
vinculante se entrega junto con la FIPER y su contenido coincide, puede presentarse en un
solo documento. La oferta vinculante tiene un plazo de validez minimo de catorce dias
naturales, a menos que se presenten circunstancias extraordinarias (las cuales no se
mencionan en la Orden). Este proceso garantiza que los clientes reciban toda la
informacién necesaria de manera estructurada y clara, facilitando una eleccién informada

sobre productos hipotecarios.

En la practica, los problemas que estan surgiendo, tal y como nos cuentan en una reunion
mantenida con dos asesores de la Asesorfa Financiera Internacional (AFI), es la falta de
regulacion especifica sobre este asesoramiento como ya he dicho. Actualmente, los clientes
llegan con el FIPRE para que se les explique las distintas alternativas financieras que tienen,
pero los asesores no ven en ningun momento la escritura de constitucion ni la oferta

vinculante; lo que hace realmente dificil un asesoramiento util.

Otro de los problemas que surgen en la practica, y de nuevo destacan los asesores de AFI,
es la promocion de este producto financiero por parte de algunas entidades, aunque no
suponga siempre la mejor opcion para el cliente en cuestion. Las entidades financieras son
grandes vendedoras de productos, de manera que, en la mayoria de las ocasiones, cuando se
presentan ante asesor independiente, estos clientes ya estan convencidos de que la hipoteca
inversa es su mejor opcion; cuando en muchas ocasiones, por la propia configuracién de la

hipoteca inversa, no es su mejor opcion.

4.1.8. Herederos

Como ya hemos ido comentando a lo largo del texto, y tal y como se recoge en el art 5
de la DA1* de la Ley 41/2007, “al fallecimiento del dendor hipotecario sus herederos o, si asi se
estipula en el contrato, al fallecimiento del iltimo de los beneficiarios, podrdan cancelar el préstamo”. El
momento del fallecimiento del deudor hipotecario o del ultimo de los beneficiarios es el
que genera la produccién de efectos, es decir, el vencimiento del préstamo o linea de

crédito. Simultineamente van a ocurrir dos situaciones: por un lado, la exigibilidad dla linea
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de crédito y, por otro, la apertura de la herencia.

Destacando, en lo que aqui nos interesa, que la intervenciéon de herederos en el contrato de
hipoteca inversa no es un requisito esencial. Asi lo ha entendido la AP de Valladolid,
seccion 3, que, en la Sentencia n.° 00324/2021 (2021), afirma que “Las snicas partes que han
de intervenir en el mismo son aquellas que asumen los derechos y obligaciones derivados del mismo, es decir
la entidad prestamista y los acreditados hipotecantes, siendo estos con cargo a su propio patrimonio guienes

asumen la deuda e hipotecan en garantia de la misma un bien inmueble de su exclusiva propiedad’.

Por tanto, no sera requisito indispensable la presencia de los herederos en ninguno de los
actos de formalizacién de la hipoteca inversa. Aunque la deuda se integre al patrimonio
hereditario, los derechos de los herederos se circunscriben a una mera expectativa juridica,
que no puede erigirse como una facultad decisoria sobre la gestién del patrimonio del

causante en vida.

Independientemente de la disconformidad de los herederos con las decisiones adoptadas, el
solicitante/causante en el ejercicio de su autonomia de la voluntad tiene la facultad de

administracion sobre su patrimonio.

En los casos en los que la facultad del solicitante se ponga en entredicho se debera acudir a
lo establecido en la escritura de constituciéon de la hipoteca inversa, la cual se realiza ante
Notario. De esta manera, el Notario actia como salvaguarda y asegura el pleno
conocimiento y voluntad del propietario de constituir la hipoteca inversa. El Notario, en su
calidad de fedatario publico, verifica la comprension de las implicaciones legales y
econémicas de su decision, protegiendo tanto al consumidor como a las entidades

financieras.

4.2. Requisitos objetivos

4.2.1. Bien inmueble

El bien inmueble debe ser de propiedad del solicitante o solicitantes y estar libre de
cargas. Este inmueble sobre el que se establece el derecho real de garantia cumple con dos
funciones: por una parte, determinar el limite maximo del préstamo mediante el valor de
tasacion; por otra parte, constituir la garantfa de recuperacion del crédito a la parte

acreedora.

2 Audiencia Provincial Seccién N. 3 Valladolid. (2021). Sentencia n.° 00324/2021. *20210720
(poderjudicial.es)
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4.2.2.  Vivienda habitual

En primer lugar, antes del analisis de la tasacion de la vivienda; nos vamos a detener en
la condicién de vivienda habitual recogida en la DA 1* de la Ley 41/2007. La habitualidad
de la vivienda como requisito esencial se ha discutido, tanto en el momento de creacién y
aprobacion de la figura en los debates parlamentarios, como en la bibliografia relacionada

con esta figura hipotecaria >3,

La bibliograffa mayoritaria, tal y como hemos ido sefialando a lo largo de este trabajo,
destaca la existencia de dos tipos de hipotecas inversas en funciéon del bien inmueble que
constituya la garantfa del préstamo o linea de crédito: la hipoteca inversa denominada
“tipica”, que reune las caracteristicas sefialadas de caracter subjetivo, y que establece como
garantia la residencia habitual del solicitante, conforme a la Ley 41/2007; y, pot otro,
aquellas que se establezcan sobre segundas residencias o, incluso otros inmuebles como
locales comerciales, que se regiran de acuerdo a lo estipulado en el contrato, y como
regulacién supletoria la establecida para la hipoteca tipica, excluyendo lo referente a los
beneficios ficales recogidos en los articulos 7, 8 y 9 de la DA 1* de la Ley 41/2007 que
“Unicamente se requiere a los efectos de aplicar los beneficios fiscales y reducciones arancelarias previstas en

la citada disposicion adicional™.

La imposicién de habitualidad es un requisito indispensable, por un lado, porque beneficia a
las entidades bancarias como veremos a continuacion; y, por otro, porque los consumidores

contratan esta figura por la seguridad de seguir residiendo en la vivienda.

Para las entidades de crédito el que se trate de la vivienda habitual, supone, generalmente
una mejor conservacion del bien inmueble que constituye la garantia objeto de ejecucion
por impago. Una caracteristica distintiva de la hipoteca inversa radica en otorgar a los
herederos la opcién de liquidar el préstamo para recuperar la propiedad del inmueble. Por
ende, los tomadores del préstamo y propietarios del bien trataran de preservar el inmueble
en Optimas condiciones para su propio beneficio y habitabilidad; pero también para sus
herederos, que esperan, vivan en esa vivienda algin dfa. Una vivienda bien conservada
ofrece una mayor seguridad al acreedor para recuperar el capital prestado en caso de
ejecucion hipotecaria. A su vez, la importancia sentimental de la vivienda habitual puede

incentivar a los propietarios y sucesores a cumplir con sus obligaciones de pago para evitar

53 SANCHEZ VENTURA MORER, I, La hipoteca inversa en el Derecho espafiol, Thomson
Aranzadi, 2013, p. 261.

54 SANCHEZ-VENTURA MORER, 1., “Limitacién de la responsabilidad a los bienes la herencia
por una de las deudas que conforma el haber hereditario”, Revista Critica de Derecho Inmobiliario,
num. 752, 2015,. p. 3262.
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perder el que fuera el hogar de sus familiares.

Para los solicitantes, otorga estabilidad y seguridad. Para las personas mayores, la vivienda
habitual no es solo un bien, sino también un lugar de estabilidad emocional y seguridad,
sobre todo a medida que avanzan en edad. El mantenimiento del hogar les permite no
tener que mudarse o cambiar el estilo de vida que habfan estado disfrutando hasta ese
momento. Asi podran seguir manteniendo el lugar que les otorga seguridad, pero también

los comercios cercanos, amistades y vecinos.

La polémica respecto de la condicion de habitualidad como requisito indispensable para la
aplicacion de los beneficios ficales ya mencionados surge respecto del objetivo principal de
la figura. La hipoteca inversa se crea con el fin de hacer liquido el valor del inmueble para
complementar la pensién de personas mayores que no perciben rentas del trabajo o de
personas que se encuentren situacion de gran dependencia, permitiendo ademas el uso de
la vivienda. Por ello, la posibilidad de realizar una hipoteca inversa con los beneficios
fiscales de la hipoteca “tipica” —beneficios sobre la renta percibida, la exencién del
impuesto de AJD, y la reduccién de aranceles notariales y registrales— deberfa darse sobre
bienes inmuebles que no sean la vivienda habitual, pues en dltimo término la finalidad de
complementar la renta de las personas mayores se cumple de igual forma que en el caso de

la hipoteca inversa sobre la vivienda habitual.

En palabras de Martinez Escribano “no hay razones de indole prictica ni de seguridad juridica que
conviertan a la hipoteca inversa sobre un inmueble que no sea la vivienda habitnal en un producto
financiero de peor condicion que si recae sobre esta siltima”; recordando a su vez “que debe ser e/
propietario del inmueble o la entidad financiera, si considera que la hipoteca inversa sobre inmueble distinto
de la vivienda habitual es contrario a sus intereses, debe tener la libertad suficiente para no celebrar el

negocio juridico”.

También resulta interesante remarcar la necesidad de que el bien inmueble objeto de
hipoteca inversa constituya la vivienda habitual para el solicitante; pero a su vez se permita
que esta condiciéon no resulte indispensable una vez fallezca el solicitante y existan
beneficiarios. Estos beneficiarios no se les exige ser titulares como ya mencionamos, ni
tampoco es necesario que el bien garantizado con la hipoteca inversa constituya su vivienda
habitual. Lo que en ultimo término deriva en que la pérdida de habitualidad en el momento

de fallecimiento del solicitante no conlleve ningun efecto juridico. No debemos olvidar, que

55 MARTINEZ ESCRIBANO, C. (2009). La hipoteca inversa. Cuadernos de Derecho Registral,
2009, p. 91
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las primeras hipotecas inversas introducidas en nuestro pais fueron con entidades britanicas
y con ello, que los contratos estuviesen influidos por la legislacion de este pais. En
Inglaterra, es obligatorio informar constantemente sobre los ocupantes del inmueble, y el
préstamo puede declararse vencido anticipadamente si el titular del bien se ausenta de la

vivienda por mas de seis meses’®.

En la legislacién espafiola, no se ha introducido nada sobre un posible vencimiento
anticipado del crédito derivado de la pérdida de la habitualidad. De hecho, el propio FD 8°
de la Resoluciéon del 1 de octubre de 2010 de la Direccién General de los Registros y del
Notariado aborda, entre otros temas, las condiciones para el vencimiento anticipado de
hipotecas inversas. Indica que no se puede condicionar el vencimiento anticipado a
situaciones como la venta del inmueble, su arrendamiento, gravamen, o el cese de ser la
vivienda habitual del deudor, incluso en el contexto de una hipoteca inversa; solucion
reiterada en distintas Resoluciones de 4-11-2010, 11-1-2011, 8-6-2011. Estas prohibiciones
suponen un limite a la libertad de contratacion, circulacién y uso y disfrute de los bienes y a

los articulos 37 y 107. 3° LH.

Respecto de la habitualidad se ha planteado si la interpretacion que debe darse es civil o
fiscal, la mayoria de los autores optan por aplicar el concepto fiscal recogido en la Ley
35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y de
modificacion parcial de las leyes de los Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta de no
Residentes y sobre el Patrimonio, y en el Reglamento que la desarrolla. Concretamente el
art 9 a. de la LIRPE, que recoge que se considera residencia habitual el que permanezca en

territorio espafiol mas de 183 dias del afio natural.

4.2.3. Tasacién de la vivienda

La seccién 1.d) de la DA 1* de la Ley 41/2007 estipula que la propiedad debe ser
valorada y asegurada contra dafios segun el valor de tasacion, que se remite a los 7y 8 de la
Ley 2/1981 del 25 de marzo, sobre la Regulacién del Mercado Hipotecario. Esta ley se
encuentra actualmente derogada, estando regulados estos requisitos de tasacion en el Real
Decreto 775/1997, de 30 de mayo, de régimen Juridico de Homologacién de los Servicios y
Sociedades de Tasacién®. Actualmente las entidades oficiales de tasacion se pueden
consultar en el registro oficial de entidades que pone a disposicion la pagina web del Banco

Espafia: a 26 de abril de 2024 se encontraron activas en el registro de entidades, 32

56 SANCHEZ VENTURA MORER, I, La hipoteca inversa en el Derecho espafiol, Thomson
Aranzadi, 2013, p. 265
57 https:/ /www.boe.es/buscar/pdf/1997/BOE-A-1997-12854-consolidado.pdf
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sociedades homologadas por el Banco Espana

La tasacion consiste en la valoracién del bien inmueble que sera objeto de la garantfa, de
esta forma la entidad financiera proporcionara el valor del préstamo ajustado a la

valoraciéon de la vivienda.

Generalmente, la entidad encargada de la valoracion sera la determinada por la entidad de
créditoconcedente. Sin embargo, la entidad financiera no puede imponer una tasacion. Si el
cliente ha realizado o quiere realizar una tasacion alternativa y dispone de un informe cuya
emision sea inferior a seis meses, la entidad financiera debe admitir esta tasacion realizada
port el cliente. En cualquier caso, los gastos de la tasacion los sufraga el cliente (articulo 62.4
de la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracién de bienes
inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras®). Si finalmente
el cliente decide no contratar con la entidad financiera que gestioné el informe de tasacion,
el original de este informe le serd entregado al cliente con el fin de que pueda negociar con
otras entidades bancarias.

4.2.4. Linea de crédito o préstamo

4.2.4.1. Naturaleza juridica

La Ley 41/2007, en el punto 1 de su DA 1% no distingue entre linea de crédito y
préstamo, permitiendo ambas alternativas. De esta manera, gracias a esta flexibilidad
permitida por la norma, los acuerdos se pueden ajustar y personalizar a las necesidades

especificas de cada cliente mediante la negociacion individual.

En la Guia de acceso del Banco de Espafia la palabra "préstamo" se menciona 87 veces,
frente al término "crédito", que se cita solo 17 veces. Asi parece que el propio Banco
Espafia prefiere la articulacion de la hipoteca inversa mediante este mecanismo financiero,

o bien, sefialar su uso mas frecuente como préstamo en vez de como linea de crédito®.

Al respecto, considero necesario hacer una breve mencion a la diferencia de ambas figuras.
El Banco Santander define el préstamo como “un producto financiero que permite a un usuario
acceder a una cantidad fija de dinero al comiengo de la operacion, con la condicion devolver esa cantidad
mds los intereses pactados en un plazo determinado”, mientras que la linea de crédito es “una forma
de financiacion mas flexible que permite acceder a la cantidad de dinero prestada segiin las necesidades de

cada momento. La linea de crédito establece un limite mdaximo de dinero, dentro del cual el cliente podra ir

58 https:/ /app.bde.es/ren_www/ren_wwwias/xml/Arranque.html
Shttps://app.bde.es/ren_www/gestiondeficheros/db5b5cc8-8f70-44df-b235-
£d83afc685ff/informe_LibroEntidades OrdCodBE

©0 https:/ /www.boe.es/buscat/act.php?id=BOE-A-2003-7253

61 Nos referimos a linea de linea de crédito y linea de crédito indistintamente.
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disponiendo parcial o totalmente”™ .

En resumidas cuentas, la linea de crédito permitira ir realizando retiradas de dinero bien
periddicas, o bien si asi se pacta, en funcion de las necesidades del cliente. Mediante la
retirada periddica, la forma en que se acumulan los intereses es similar a la del préstamo
con pagos fijos. Si la retirada es ocasional o esporadica, los intereses se iran calculando
sobre el capital efectivamente retirado, de manera que, en determinadas ocasiones, o en

funcién de las necesidades sera mas beneficioso optar por uno u otro método.

Muchos autores no realizan ningtn tipo de distincién entre préstamo y linea de crédito en
sus obras usando indistintamente los términos como sinénimos, sin embargo, otros autores
como Oliver Alvarez o la autora Alvarez Alvarez tratan de delimitar la naturaleza juridica y

su instrumentacion a una, en este caso como préstamo”*.

Otros autores como Sanchez-Ventura estan a favor de considerarlo como una linea de
crédito porque “e/ préstamo por su configuracion no termina de dar wuna respuesta adecuada a la
finalidad pretendida por la hipoteca inversa, que busca poner a disposicion del cliente un capital por un

9565

periodo de tiempo determinado a modo de renta

En definitiva, la naturaleza juridica del contrato no es una; es mas, podra instrumentalizarse
de distintos modos tales como  préstamo con interés, préstamo de disposicion
condicionada, préstamo con entregas aplazadas, apertura de linea de crédito simple,
apertura de linea de crédito en cuenta corriente. Su instrumentalizacion como uno u otro
determinara la posibilidad de amortizacion de la linea de crédito, la disponibilidad e incluso

el régimen juridico al que se sujetara.

Estas posibilidades, deberfan, a mi juicio reflejarse mediante diversos ejemplos y
simulaciones que reflejen todas las posibles formas de instrumentalizar esta liquidacién del
patrimonio. El tipo de interés acumulado es significativamente distinto en funcién del
modo de disposicion de la hipoteca y de la instrumentalizacién como linea de crédito o
préstamo, y muchos consumidores no tienen los conocimientos econémicos necesarios

para conocer la diferencia o si quiera plantearsela.

62 Banco Santander ¢Qué diferencias hay entre un préstamo y un linea de crédito?
https:/ /www.bancosantandet.es/fags/particulares/ prestamos/diferencias-prestamo-credito

63 OLIVER ALVAREZ, J., La hipoteca inversa [en linea] [Trabajo de fin de grado, Universidad de las Tslas
Baleares, Facultad de Derecho], Repositorio Institucional ~UIB, 2013. Disponible en:
https://dspace.uib.es/xmlui/bitstream/handle /11201/434/Oliver%20 Alvarez%2c%20Juan_Coca.pdf ?seque

nce=18&dsAllowed=y [Fecha de consulta: 2023], p. 10

o4 ALVAREZ ALVAREZ, H., La hipoteca inversa: una alternativa econémica en tiempos de crisis, Lex Nova,
2009, pp. 56-58

65 SANCHEZ VENTURA MORER, 1., La hipoteca inversa en el Derecho espafiol, Thomson Aranzadi,
2013, p. 237
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Ejemplo 1

87 nos imaginamos una vivienda tasada en 500.000. La solicitante de la hipoteca es una mujer de 74 arios
que no nombra beneficiarios. El TAE de la operacion es del 6%. Ademds, teniendo en cuenta una
disposicion inicial de 30.000€ correspondiente al pago del seguro del hogar y gastos de tasacion y

asesoramiento. Bl mdaximo disponible para la linea de crédito son 20 asios

a. Por un lado, si lo articula como un préstamo con cardcter temporal, por un periodo de 11

anos.

Fecha Pagos mensuales (€) Interés acumulado (€) Deuda acumulada (€)
01/01/2025 1.135,00 € 150,00 € 31.285,00 €
01/02/2025 1.135,00 € 156,43 € 32.576,43 €
01/03/2025 1.135,00 € 162,88 € 33.874,31 €
01/04/2025 1.135,00 € 169,37 € 35.178,68 €
01/05/2025 1.135,00 € 175,89 € 36.489,57 €
01/06/2025 1.135,00 € 182,45 € 37.807,02 €
01/07/2025 1.135,00 € 189,04 € 39.131,06 €
01/08/2025 1.135,00 € 195,66 € 40.461,71 €
01/09/2025 1.135,00 € 202,31 € 41.799,02 €
01/10/2025 1.135,00 € 209,00 € 43.143,01 €
01/11/2025 1.135,00 € 215,72 € 4449373 €
01/12/2025 1.135,00 € 22247 € 45.851,20 €

Total 2026 13.620,00 € 3.208,86 € 62.680,06 €

2027 13.620,00 € 4.246,83 € 80.546,89 €

2028 13.620,00 € 534882 € 99.515,71 €

2029 13.620,00 € 6.51877 € 119.654.49 €

2030 13.620,00 € 7.760.89 € 141.03538 €

2031 13.620,00 € 9.079,62 € 163.735,00 €

2032 13.620,00 € 10.479,68 € 187.834,68 €

2033 13.620,00 € 11.966,10 € 213.420,77 €

2034 13.620,00 € 13.544,19 € 240.584,96 €

2035 13.620,00 € 15.219,62 € 269.424,58 €
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2036 13.577,04 € 16.998,38 € 300.000,00 €
TOTAL 163.397,04 € 106.602,96 €
Respecto del valor de 32,68% 21,32%

tasacion

b. 87 quisiera una hipoteca vitalicia (suponemos vitalicio hasta los 100 asos para poder hacer

calenlos). Seria aproximadamente 200€ de renta

Fecha Pagos mensuales (€) Interés acumulado (€) Deuda acumulada (€)
01/01/2025 200,00 € 151,75 € 30.350,00 €
01/02/2025 200,00 € 153,51 € 30.701,75 €
01/03/2025 200,00 € 155,28 € 31.055,26 €
01/04/2025 200,00 € 157,05 € 31.410,54 €
01/05/2025 200,00 € 158,84 € 31.767,59 €
01/06/2025 200,00 € 160,63 € 3212643 €
01/07/2025 200,00 € 162,44 € 32.487,06 €
01/08/2025 200,00 € 164,25 € 32.849,49 €
01/09/2025 200,00 € 166,07 € 3321374 €
01/10/2025 200,00 € 167,90 € 33.579,81 €
01/11/2025 200,00 € 169,74 € 33.947,71 €
01/12/2025 200,00 € 171,59 € 3431745 €

Total 2026 2.400,00 € 237824 € 39.295,69 €

2027 2.400,00 € 2.490,78 € 44.186,47 €

2028 2.400,00 € 2.792,44 € 4937891 €

2029 2.400,00 € 3.112,70 € 54.891,61 €

2030 2.400,00 € 345271 € 60.744,31 €

2031 2.400,00 € 3.813,69 € 66.958,00 €

2032 2.400,00 € 4196,94 € 73.554,94 €

2033 2.400,00 € 4.603,82 € 80.558,76 €

2034 2.400,00 € 5.035,80 € 87.994,56 €
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2035 2.400,00 € 5.494 42 € 95.888,98 €
2036 2.400,00 € 5.981,34 € 104.27032 €
2050 2.400,00 € 18.089,13 € 293.28428 €
TOTAL 28.800,00 € 45.291,91 €
Respecto del valor de tasaciin 5,76% 9,06%

¢.  Como linea de crédito. He supuesto que durante los primeros arios no requiere dinero. Sin

embargo, en 2027 cuando tiene 77 afios requiere nna persona de la limpieza® que le realice

las tareas del hogar. Para ello retira 20.000€.

En 2030, requiere una seiiora de la limpieza y una persona que le acomparie a comprar y hacer

algunos recados y retira 50.000€ para poder pagarias.

Por diltimo, en 2035 necesita asistencia constante y retira 100.000€, no pudiendo disponer de mids

cantidad.

Fecha Pagos mensuales (€) Interés acumulado (€) Deuda acumulada (€)
2025 - € 1.850,33 € 31.850,33 €
2026 - € 159,25 € 32.009,59 €
2027 20.000,00 € 1.920,58 € 53.930,16 €
2028 - € 3.235,81 € 57.165,97 €
2029 - € 3.429,96 € 60.595,93 €
2030 50.000,00 € 3.635,76 € 114.231,68 €
2031 - € 6.853,90 € 121.085,59 €
2032 - € 7.265,14 € 128.350,72 €
2033 - € 7.701,04 € 136.051,76 €
2034 - € 8.163,11 € 144.21487 €

%He asumido una persona que vaya 3 dfas a la semana 4 horas a 10€ la hora; que son aproximadamente

5.760€/ afio.
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2035 100.000,00 € 8.652,89 € 252.867,76 €
2036 - € 15.172,07 € 268.039,83 €
2037 - € 16.082,39 € 28412222 €
2038 - € 17.047,33 € 301.169,55 €
2039 - € 18.070,17 € 319.239,72 €
2040 - € 19.154,38 € 338.394,11 €
2041 - € 20.303,65 € 358.697,75 €

TOTAL 170.000,00 € 68.039,83 €

Respecto del valor de 34,00% 13,61%
tasacion

Dado que no todos los consumidores requieren las mismas necesidades financiacion, ni se
encuentran en la misma situacién econémica; no puede instrumentalizarse la hipoteca
inversa mediante una unica forma, y, por tanto, a mi juicio, carece de sentido tratar de
limitar la naturaleza juridica a una. La reducciéon que pretenden hacer algunos autores a una
sola figura es, desde luego, muy poco acertada en un contexto econémico y financiero cuya
flexibilidad permite personalizar el producto a la realidad econémica de cada cliente y

aumenta las posibles ofertas de los operadores del mercado.

Existiran consumidores que requeriran una cantidad de dinero de manera fija, mes a mes, y
a los cuales les sera mas conveniente la articulaciéon de un préstamo cuya disposicion sea

mensual.

4.2.5. Intereses

La determinacion del tipo de interés que se aplicara a la cuantfa del préstamo o linea de
crédito sera determinante para fijar la cantidad maxima a percibir en este concepto; de
manera que cuanto mayor sean los intereses, menor sera el capital disponible. La razén es
que al tener que pagar unos intereses mas altos, el capital que se percibe es inferior;

manteniendo constante el préstamo o linea de crédito concedido.

El tipo de interés aplicable a la hipoteca inversa generalmente sera un tipo de interés fijo,

aunque si se pacta podra ser variable.

El establecimiento del tipo de interés fijo permite el calculo de los intereses que se van a ir
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acumulando durante una cantidad de afios, de manera que la simulaciéon que se le presente
al consumidor sea mas precisa. De hecho, si se combina un tipo de interés fijo, con una
hipoteca de disposiciéon temporal, podremos fijar de manera mas exacta el numero de afios
que percibiremos la renta, el interés que se devengara durante los afios convenidos para la
recepcion de la renta y el fin de ésta. También los posteriores si se quiere hacer una
estimacion del riesgo que corren sus herederos con respecto a la deuda que pueden

adquirir, y que a mi parecer llevaria a recular a algunos consumidores de este producto.

En el eemplo 1.a, vamos a suponer que la solicitante vive otros 10 asios midis.

Afios Pagos mensuales (€) Interés acumulado (€) Deuda acumulada (€)
2025 13.620,00 € 223120 € 4449373 €
2026 13.620,00 € 3.52227 € 64.128,46 €
2027 13.620,00 € 4.336,17 € 82.084,63 €
2028 13.620,00 € 5.443,66 € 101.14829 €
2029 13.620,00 € 6.619,47 € 121.387,76 €
2030 13.620,00 € 7.867,79 € 142.875,56 €
2031 13.620,00 € 9.193,11 € 165.688,67 €
2032 13.620,00 € 10.600,18 € 189.908,35 €
2033 13.620,00 € 12.094,03 € 215.622,88 €
2034 13.620,00 € 13.680,01 € 242.922,89 €
2035 13.620,00 € 15.363,82 € 271.906,70 €
2036 13.620,00 € 17.151,26 € 300.000,00 €
2037 0,00 € 18.503,34 € 318.503,34 €
2028 0,00 € 19.644,59 € 338.147,93 €
2039 0,00 € 20.856,22 € 359.004,16 €
2040 0,00 € 2214259 € 381.146,75 €
2041 0,00 € 23.508,30 € 404.655,05 €
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2042 0,00 € 24.958,24 € 429.613,28 €
2043 0,00 € 26.497,61 € 456.110,89 €
2044 0,00 € 26.630,10 € 482.740,99 €
2045 0,00 € 29.867,04 € 512.608,02 €
2046 0,00 € 31.709,17 € 544.317,19 €

Con una disposicién de renta vitalicia, un tipo de interés fijjo no nos permitira realizar
calculos tan exactos como los realizados con la hipoteca personal. La simulaciéon en este

caso se centrara en la esperanza de vida.
Este caso le hemos podido ver en el ejenplo 1b.

El tipo de interés es, generalmente, mas alto que en la hipoteca normal, con el objetivo de
trata de mitigar el efecto del denominado “riesgo de patrimonio negativo”, que comporta el
riesgo de que, en el momento de devolucién del préstamo o linea de crédito, el valor de la

vivienda sea insuficiente para cubrir el capital debido.

Como hemos visto en el ejemplo anterior, si la persona vive mas tiempo del calculado,
existe un momento (en este caso en el aflo 2045) en el que la deuda sobrepasa el valor de

tasacion de la vivienda, esto es lo que se denomina “riesgo de patrimonio negativo™.

En otros pafses como en Estados Unidos, la contratacion de la hipoteca inversa se une a la
contratacion imperativa de un seguro de patrimonio negativo, de modo que, en el caso de
que la vivienda sea insuficiente para cubrir el importe total del préstamo concedido, es la

aseguradora la encargada de completar el saldo restante.

A diferencia de lo que ocurre en la hipoteca ordinaria, en el que a medida que se realizan
pagos, la deuda disminuye; en la hipoteca inversa, la retirada o puesta a disposicion del
capital aumenta la deuda y genera intereses que se acumulan sobre los anteriores®’. Por este

motivo me voy a referir a continuacién al pacto de anatocismo.

8 MARTINEZ ESCRIBANO, C. (2009). La hipoteca inversa. Cuadernos de Derecho Registral, 2009, pp.124-
125.
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4.2.6. El pacto de anatocismo

La capitalizacién de intereses es lo que se conoce como anatocismo, y consiste en que
los intereses vencidos y no satisfechos devengan nuevos intereses que se acumulan sobre
los anteriores. Esta figura se encuentra regulado para el ambito civil en el articulo 1109 CC
y que regula que los intereses no satisfechos, pero vencidos generan nuevos intereses a

partir de reclamacién judicial, aun cuando no exista pacto.

Sin embargo, en préstamos mercantiles se aplica el articulo 317 CCom, el cual sefiala que

“Los intereses vencidos y no pagados no devengaran intereses”.

La Resolucién de 4 de noviembre de 2010, de la Direccién General de los Registros y del
Notariado, en el recurso interpuesto por «Manchester Building Society», contra la nota de
calificacion del Registrador de la Propiedad de Estepona n.° 2, por la que se deniega la
inscripciéon de una escritura de constitucion de hipoteca, se ha referido al pacto de
anatocismo. En este sentido, el Registrador sefiald que “/a acumunlacion de los intereses vencidos y
no satisfechos al capital principal para que, a su veg, sigan produciendo intereses, se considera defecto
insubsanable”. La resolucién, sin embargo, se decanta por la no consideracion de los
intereses como vencidos e impagados, dado que en la hipoteca inversa los intereses no
vencen —esto ocurrira en el momento del fallecimiento del solicitante— sino que son
unicamente objeto de anotacidon en cuenta, con el objeto de determinar el saldo final del

préstamo exigible®.

Estamos ante un interés compuesto consistente en la acumulacion de intereses sobre otros

intereses, y no un pacto de anatocismo recogido en los articulos 1109 CC y 317 CCom.

Aunque parecerfa que respecto de este punto no se requiere ningun tipo de clarificacion, las
dudas antes de dicha resolucion existian sobre la posible exigibilidad de los intereses
mensualmente. Si asi fuera efectivamente, los intereses moratorios serfan intereses que se
capitalizarfan sobre los intereses generados, y propiamente estarfamos hablando de un
anatocismo. Sin embargo, la deuda solo es exigible, como reiteramos a lo largo del trabajo,

con el fallecimiento del solicitante o del dltimo de los beneficiarios.

% Una anotaciéon en cuenta se refiere a la anotacién de los cargos -debe- entre los que se incluyen los
desembolsos iniciales, y los intereses acumulados; y los pagos -haber- que en el caso de la hipoteca inversa no
existen salvo vencimiento anticipado. Es decir, que se trata de un registro en el que se lleva el dinero
entregado al cliente.
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4.2.7. Garantfa de intereses del art 114 LH

El art 114 de la LH es una proteccién legal que limita la responsabilidad hipotecaria en
perjuicio de terceros. El objetivo de esta figura es limitar la cantidad de intereses que la
hipoteca asegura, de manera que la hipoteca solo asegura el capital prestado y los intereses

de los dos ultimos afios, y el interés del afio en curso, hasta un maximo de cinco afios.

La Resoluciéon de 4 de noviembre de 2010, sefiala que, debido a la naturaleza del contrato
de hipoteca inversa, los intereses, generalmente, se extenderan en mas de dos aflos, y
ademas no se encuentran vencidos ni son, por tanto, exigibles, lo seran cuando fallezca el

deudor beneficiario.
4.3.  Seguro contra dafos

La contratacién de un seguro contra dafios es un requisito impuesto en la Ley 41/2007

para la constitucién de la hipoteca inversa.

Generalmente este seguro se paga de manera mensual y el coste dependera de factores
como los metros cuadrados, el nimero de habitaciones y de bafio, la antigliedad de la
vivienda, los materiales de construccién, la ubicacion de la vivida, la altura o los medios de

seguridad con los que cuente, entre otros.

Antes de la firma de la hipoteca es interesante hacer una prevision del coste mensual de

esta cantidad pues sera un coste mensual importante.

La acreditacién del pago de este seguro sera requerida por el banco con caracter anual al
igual que la fe de vida ya comentada; y junto con el pago de otros gastos de la vivienda que

corresponden al propietario como el IBI o la comunidad.
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5. MODALIDADES DE HIPOTECAS INVERSAS

La DA 1* de la Ley 41/2007 regula en el apartado 1. B), dos modalidades posibles de
hipoteca inversa, en funcién del modo en que se reciba el préstamo: la hipoteca periddica,
que a su vez engloba la hipoteca de rentas vitalicias y la hipotecas de renta temporal; y la

hipoteca de disposicion tnica.
5.1. Hipoteca inversa peridédica

Llamamos hipoteca periddica a aquella en la que se recibe una cantidad de dinero cada
cierto tiempo, en este caso de forma mensual durante una cierta cantidad de tiempo

(temporal) o hasta el fallecimiento del solicitante (vitalicia).

5.1.1. Hipoteca inversa de renta vitalicia

En la hipoteca de renta vitalicia el deudor recibe una cantidad fija hasta su fallecimiento.
Esta hipoteca se configura en el marco de proporcionar una fuente de ingresos fija y
garantizada al solicitante. En el caso en el que el acuerdo incluya un beneficiario, el pago de

la renta se extiende hasta el fallecimiento de éste.

Una posibilidad sera contratar con la entidad prestamista la hipoteca inversa desde un
inicio. La cuantfa de la renta se calculara atendiendo a las variables de edad, esperanza de
vida, y sexo. Estas variables daran una edad para poder crear una simulaciéon de las rentas
que percibira el solicitante que sea también conveniente para el banco; tomando en cuenta
el riesgo que asumen al tratarse de una estimacién y no una realidad. Estos riesgos se
traducen en que las entidades acreedoras ofrecen rentas sensiblemente inferiores a las

hipotecas constituidas como temporales o de disposicion tnica.
Ejemplo 2

S el contratante fuese un hombre la esperanza de vida se reduce en 5 anios con respecto a si fuese una mujer.
En Espara, la media de ajios vida de un hombre es de 80 arios, mientras que la media de arios de vida de

una mujer es 85. Esto daria lugar a una renta mayor que la establecida para el ejemplo anterior 1a.

Otra posibilidad es pactar la renta vitalicia mediante la contratacion de un seguro de renta
vitalicia diferida. La contratacion de una hipoteca inversa de renta temporal se combina
con la contratacién de un seguro complementario de renta vitalicia. Asf se asegura que, en
el momento de finalizar la renta de disposiciéon temporal de la que hablaremos a
continuacioén, el solicitante seguira recibiendo rentas hasta su fallecimiento lo que en
realidad se asocia al pago de una prima, por lo que la linea de crédito en s{ misma no es

vitalicia.
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5.1.2.  Seguro de renta vitalicia diferida

A diferencia de lo que ocurre con el seguro contra dafos, el legislador no ha impuesto a
las entidades financieras la obligatoriedad de la contratacion de un seguro de rentas
diferidas para la constitucién de la hipoteca inversa en su modalidad vitalicia, dando a
entender que existe la posibilidad de contratar la hipoteca inversa con la entidad prestamista

en el mismo contrato; o bien hacer la hipoteca de renta temporal vitalicia con este seguro.

Como indicaré cuando me refiera a la hipoteca de disposiciéon temporal, se asume un gran
riesgo al contratar una hipoteca no vitalicia que radica en la superacion del limite de tiempo

o cuantia de percepcion de rentas acordado con la institucion financiera.

Este riesgo queda eliminado desde el momento en el que se contrata el seguro de rentas
vitalicias diferido. El seguro de rentas vitalicias generalmente se contratard con la misma
aseguradora del seguro del hogar (puesto que éste es obligatorio, ya existe una entidad
aseguradora con la que se contrata), mediante el desembolso de una prima unica. Este
seguro garantiza al solicitante la percepcién de ingresos continuados, adquiriendo el
solicitante estabilidad econémica, pero también sus herederos en la medida en que se
reduce la preocupaciéon econémica por el mantenimiento del solicitante, como ya hemos

visto en los distintos ejemplos.

La prima supone un gasto adicional para el contratante de entre un 5% y un 10% del coste
total del préstamo®. Normalmente, el pago para la suscripcion del préstamo se tomara del

capital inicial puesto a disposicion; reduciendo de manera significativa la cuantia disponible.

En el ejemplo inicial hemos supuesto una disposicion inicial de 30.000, que eliminando gastos de gestion del
banco y de tasacion, podrian dedicarse 25.000€ al coste del seguro que corresponderia al 5% del préstamo.
87 la prima fuera del 10% (50.000€), el mismo ¢jemplo quedaria de la signiente forma

Fecha Pagos mensuales (€) Interés acumulado (€) Deuda acumulada (€)
01/01/2025 100,00 € 251,75 € 50.350,00 €
01/02/2025 100,00 € 253,51 € 50.701,75 €
01/03/2025 100,00 € 255,28 € 51.055,26 €
01/04/2025 100,00 € 257,05 € 51.410,54 €
01/05/2025 100,00 € 258,84 € 51.767,59 €

8 Fernandez-Sancho Tahoces, A. S. (2021). La nueva oportunidad de la hipoteca inversa. p. 194
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01/06/2025 100,00 € 260,63 € 52.126,43 €
01/07/2025 100,00 € 262,44 € 52.487,06 €
01/08/2025 100,00 € 264,25 € 52.849,49 €
01/09/2025 100,00 € 266,07 € 53.213,74 €
01/10/2025 100,00 € 267,90 € 53.579,81 €
01/11/2025 100,00 € 269,74 € 53.947,71 €
01/12/2025 100,00 € 271,59 € 54.317,45 €
Total 2026 1.200,00 € 3.67824 € 59.295,69 €
2027 1.200,00 € 3.690,78 € 64.186,47 €
2028 1.200,00 € 3.99244 € 69.378,91 €
2029 1.200,00 € 431270 € 74.891,61 €
2030 1.200,00 € 465271 € 80.744,31 €
2031 1.200,00 € 5.013,69 € 86.958,00 €
2032 1.200,00 € 5.396,94 € 93.554,94 €
2033 1.200,00 € 5.803,82 € 100.558,76 €
2034 1.200,00 € 623580 € 107.994,56 €
2035 1.200,00 € 6.69442 € 115.888,98 €
2036 1.200,00 € 718134 € 124.27032 €
2050 1.200,00 € 19.328,86 € 31338428 €
TOTAL 14.400,00 € 59.791,91 €
Respecto del valor de tasacion 2,88% 11,96%

De nuevo, sefialar la inversién que supone para la estabilidad financiera y proteccion del

propio contratante ante el riesgo de una vida mas larga de la estimada.
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Por dltimo, la renta percibida en concepto de renta vitalicia tributa como rendimiento

mobiliario conforme a los siguientes porcentajes:

- 20% para edades comprendidas entre 66 y 69 afios

- 8% para 70 o mas afos.

5.1.3.  Hipoteca de renta temporal

Se percibe una renta por un tiempo limitado acordado en el contrato, con una cuantia
fija. Normalmente, se pactara el tiempo en anos en el que se van a recibir rentas. Las rentas
seran mayores de las percibidas si la renta se pacta de manera vitalicia, porque en la
hipoteca de renta temporal se pueden calcular exactamente los pagos para el nimero de

afios pactados.

La cuestiéon en este tipo de rentas surge con respecto al fallecimiento, presentando dos

escenarios:

1. Que el fallecimiento ocurra antes del vencimiento del préstamo. Se dejard de
percibir rentas, y generalmente supondra la determinaciéon de la deuda a pagar. El
préstamo vence, y la deuda no seguird generando intereses, salvo pacto en contrario.
El momento de fallecimiento pondra fin a la generacion de intereses de la deuda y

determinara la cuantia que deberan pagar los herederos.

Cuestién a tener en cuenta es la posible subrogacion por parte de los herederos del
montante aun no recibido. Sin embargo, la hipoteca inversa es un contrato zntuitu personae 1o
que elimina dicha posibilidad, y consiguientemente, la posibilidad de disposicion del
montante faltante™. Los herederos no adquieren en ningin momento el derecho a reclamar

las rentas posteriores.

2. Que el fallecimiento resulte después del vencimiento del préstamo. En este caso, la
deuda seguira generando intereses, aunque, en teorfa, no debera abandonar la
vivienda. En este caso, el consumidor esta desprotegido y pierde el derecho a recibir
una renta durante los afios de vida que le resten. La cuantia del préstamo o linea de
crédito alcanza la cuantfa maxima y generara progresivamente intereses sobre esta
cantidad, de manera que posiblemente el valor de la vivienda sea insuficiente para
pagar la deuda generada. A esto hay que afadir que los ultimos afios de vida son

los que generalmente requieren mas ingresos, lo que la longevidad supone un riesgo

70 ORTS SANTOS, M. J., Hipoteca inversa [en linea] [Tesis Doctoral, Universidad de Salamanca], Repositorio
Institucional — Gredos, 2012. Disponible en: https://gtedos.usal.es/jspui/handle/10366/121212 [Fecha de
consulta: 2023], p. 177.
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muy alto.

En resumen, suele ser mads interesante contratar una hipoteca inversa en su modalidad
temporal (como hemos visto en el ejemplo propuesto) cuanto mayor es la persona que
contrata, ya que presumiblemente le restarin menos afios de vida, y sus necesidades
quedaran cubiertas en la mayoria de los casos. Ademas, los pagos mensuales seran mas
elevados, lo que permitira hacer frente a los gastos asociados a la vejez como la

contratacion de asistencia personal, o la cuota de un centro de la 3* edad.

Por otro lado, la hipoteca vitalicia sera tanto mas conveniente cuanto mas joven se sea. Los
solicitantes mas jovenes se aseguran de mantener la renta durante el final de su vida,

aunque los ingresos seran menores en comparaciéon con su modalidad temporal.
5.2 Hipoteca de disposicion tnica

La percepcion del montante se realiza en un tnico desembolso, pero el préstamo o
linea de crédito no se amortiza hasta el fallecimiento o el vencimiento anticipado de la linea

de crédito.

En el caso de una hipoteca de disposiciéon tnica estructurada como préstamo, los intereses
se calcularfan sobre el total del capital entregado desde el inicio. En el momento de
vencimiento del préstamo, el prestatario (en caso de vencimiento anticipado), o sus
herederos en el caso de fallecimiento, estarfan obligados a devolver el capital total prestado

mas los intereses acumulados durante el periodo de vida del préstamo.

Por otro lado, si la hipoteca de disposicion unica se concibe bajo la modalidad de linea de
crédito, los intereses se calcularfan tGnicamente sobre el capital efectivamente retirado o
utilizado por el prestatario. Esta opcién podria generar menos intereses a largo plazo si el

dinero no se retira en su totalidad en un primer momento.

La distinciéon entre linea de crédito y préstamo en términos practicos se centra
principalmente en cémo se calculan y acumulan los intereses hasta el momento de la
amortizacion. Como hemos podido ver en el ejemplo 1 a. en el que el que los intereses cuando al final de
los 11 ajios eran de 106.602,96, mientras que en la linea de crédito del ejemplo 1 c. en el que se

realizaban 3 retiradas en distintos arnos (2027, 2030, 2035) los intereses eran de 68.039,83€, recogidos

en las paginas 39 y 41 de este trabajo.

Bien es cierto que constituir una hipoteca inversa para percibirla como linea de crédito de
disposicién tnica es una idea un tanto inusual en términos légicos. Existen figuras afines

que seran mucho mas beneficiarias para el consumidor que requiera financiacion inmediata
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y de las que hablaré en el punto 8 de este trabajo.
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6. VENCIMIENTO Y EXIGIBILIDAD

El vencimiento de la linea de crédito se regula en los art 5y 6 de la Ley 41/2007:"5. .4/
Sfallecimiento del dendor hipotecario sus herederos o, si asi se estipula en el contrato, al fallecimiento del
dltimo de los beneficiarios, podran cancelar el préstamo, en el plago estipulade, abonando al acreedor
hipotecario la totalidad de los débitos vencidos, con sus intereses, sin que el acreedor pueda exigir

compensacion alguna por la cancelacion.

En caso de que el bien hipotecado haya sido transmitido voluntariamente por el deudor hipotecario, el
acreedor podrd declarar el vencimiento anticipado del préstamo o linea de crédito garantizado, salvo que se

proceda a la sustitucion de la garantia de manera suficiente.

6. Cuando se extinga el préstamo o linea de crédito regulado por esta disposicion y los herederos del dendor
hipotecario decidan no reembolsar los débitos vencidos, con sus intereses, el acreedor solo podrd obtener

recobro hasta donde alcancen los bienes de la herencia.”

De estos dos articulos extraemos varios puntos relevantes de los que hablaremos a

continuacion:

a. El vencimiento anticipado.
b. La notificacion a la parte acreedora del fallecimiento del deudor hipotecario o
del ultimo de los beneficiarios.

c. El pago voluntario por los herederos o la ejecuciéon hipotecaria.

6.1.  Vencimiento anticipado

La Guia del Banco Espafa define la clausula de vencimiento anticipado como “aquella
en virtud de la cual se pacta que, mediando determinadas circunstancias, o si el dendor no cumple con las
obligaciones previstas contractualmente, se podrd dar por vencida la operacion antes de transcurrir el tiempo

inicialmente acordado”

Tras la Ley 1/2013 de 14 de mayo de medidas para reforzar la proteccion a los deudores
hipotecarios, el Colegio de Registradores realizé6 un documento en el que se recogen las
clausulas abusivas que no deben acceder al Registro. En este sentido recogen

concretamente las siguientes“:

- Pacto de vencimiento anticipado del préstamo por impago de una o dos cuotas del

mismo

" Colegio de Registradores. (2022). Clausulas no inscribibles en el registro de la propiedad. Blog
Registradotes. https:/ /blogregistradotes.org/-/clausulas-no-inscribibles-en-el-registro-de-la-propiedad
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- Pacto de vencimiento anticipado por:
o no inscripcién de la hipoteca.
O no inscripcién en plazo determinado o denegacion parcial.

- Pacto de vencimiento anticipado para el caso en que la parte prestataria sea
declarado en concurso.

- Pacto de vencimiento anticipado en caso de enajenacién o realizacién de actos
dispositivos respecto de la finca hipotecada; el pacto de vencimiento anticipado por
prohibicién absoluta de arrendar o de constituir un arrendamiento urbano de
vivienda por plazo superior al minimo legal de cinco afios.

- Pacto de vencimiento anticipado en caso de despacho de mandamiento de
ejecucion o embargo contra la finca hipotecada o contra la parte deudora

hipotecante.

La inscripcion de las clausulas de vencimiento anticipado en el Registro de la Propiedad
tiene por objetivo la eficacia frente a terceros, eficacia real y, por supuesto, el vencimiento
del préstamo o linea de crédito que conllevard a la ejecucion hipotecaria. La inscripcion de
las clausulas de vencimiento anticipado en el Registro de la Propiedad tiene gran interés
puesto que, una vez inscritas en el asiento registral gozan de publicidad registral con la

consiguiente eficacia real y frente a terceros.

En nuestro sistema actual, el Registrador goza de cierto poder de salvaguarda con la
posibilidad de realizar calificaciones negativas a la inscripcion en determinados supuestos
en interés del consumidor. Es decir, es una protecciéon mas de nuestro sistema juridico con
el fin de evitar clausulas abusivas. Concretamente, la RDGRN de 1 de octubre de 2010
sefiala en su fundamento juridico tercero que “dentro de los limites inberentes a la actividad
registral, el Registrador podrd realizar una minima actividad calificadora de las clausulas financieras y de
vencimiento anticipado, en virtud de la cual podrd rechazar la inscripcion de una clinsula, siempre que su
nulidad hubiera sido declarada mediante resolucion judicial firme, pero también en aquellos otros casos en
los que se pretenda el acceso al Registro de aquellas clinsulas cuyo cardcter abusivo pueda ser apreciado por
el Registrador sin realizar ningiin tipo de valoracion de las circunstancias concurrentes en el supuesto
concreto. Ello supone que la funcion calificadora se limitard exclusivamente a la mera subsuncion
antonmiitica del supuesto de hecho en una probibicion especificamente determinada en términos claros y
concretos. Dicho de otro modo, el control sobre dichas clausulas deberd limitarse a las que estén afectadas de
una tacha apreciable objetivamente (porque asi resulte claramente de una norma que exprese dicha tacha),
sin que puedan entrar en el andlisis de aguellas otras que, por tratarse de conceptos juridicos indeterminados
0 que puedan ser incluidos en el ambito de la incertidumbre sobre el cardcter abusivo (p.ej., basado en el
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principio general de la buena fe o el desequilibrio de derechos y obligaciones), silo podrdan ser declaradas

abusivas en virtud de una decision judicial”.

Es decir, el Registrador solo podra calificar negativamente la transcripcion de determinadas
clausulas contractuales que sean declaradas nulas por sentencia, por ser contrarias a normas

imperativas o estar inscritas en el Registro de Condiciones Generales de Contratacioén’.

La inscripcién de una clausula de vencimiento anticipado por transmision de la finca
hipotecada supone la posibilidad de ejercitar la acciéon hipotecaria por la entidad cuando se
produzca el supuesto de hecho pactado y solo en este caso, excluyendo otras posibilidades
como la inscripcion por la constitucion de derechos reales limitados o gravamenes. Sin
embargo, la no inscripcion de las clausulas de arrendamiento o transmisién provocaria la

falta de legitimacion para poder ejercitar la citada accion.

Pese a que la regulacion de las clausulas de vencimiento anticipado ha sufrido una profunda
reforma contenida en la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de linea
de crédito inmobiliario; la misma ley excluye de su ambito de aplicacion en el art 2.4.f) a la
hipoteca inversa. Esta Ley supone la simplificacién de la tarea del tribunal que simplemente
debera constatar que se siguen las normas imperativas contenidas en el articulo 24 de esta
ley, sin embargo, la exclusion de la hipoteca inversa conduce a los consumidores a litigar

debiendo probar la abusividad de la clausula y la desigualdad de derechos entre las partes”.

0.2.  El fallecimiento del deudor hipotecario o del dltimo de los beneficiarios

El fallecimiento del solicitante; o en caso de pacto, del dltimo de los beneficiarios,
determina el momento de vencimiento y cancelaciéon de la hipoteca inversa. A su vez,
hemos comentado que, en funcién de la modalidad hipotecaria elegida, el momento del

fallecimiento determinara el fin de la percepcion de las rentas de no haberse producido ya.

En cualquier caso, la entidad financiera, tal y como recoge expresamente la ley, no podra

repercutir a los herederos ningun coste por la cancelacioén de la deuda.

Al fallecimiento del solicitante o del ultimo de los beneficiatios se establecera la cuantia de
los intereses generados y del capital efectivamente prestado. Generalmente, la obligacion de
pagar la deuda no se aplica inmediatamente después del fallecimiento. En su lugar, la

entidad financiera suele extender el plazo de pago por algunos meses para permitir la

72 SANCHEZ VENTURA MORER, 1., La hipoteca inversa en el Derecho espafiol, Thomson Aranzadi,
2013, p.290.
73 SOLER SOLE, G., Vencimiento anticipado y ejecucion hipotecaria, Aferre Editor S.L., 2019, p. 106
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distribucién de la herencia y dar tiempo a los deudores para superar el duelo. Por lo tanto,

coinciden temporalmente con el procedimiento sucesorio y el cobro del préstamo.

La prueba del fallecimiento se dara con el certificado de defuncién, o de manera
automatica, cuando falte certificado de fe de vida cuya obligacién es presentarla

periédicamente (generalmente cada afo).

La autora Orts Santos sefiala un conflicto que podria ser significativo relacionado con la
ausencia de pacto de vencimiento anticipado por falta de fe de vida, supuesto en el cual se
aplicaran las mismas normas que para la ausencia legal recogida en los articulos 181 a 198
CC™. En este caso la propia entidad financiera puede instar la declaracién de ausencia,
aunque debera esperar los plazos preceptivos para solicitar la declaracién de fallecimiento
dado que hasta ese momento el deudor se presume vivo (10 afios si el ausente es menor de
75 y 5 afios en el caso de ser mayor de esta edad). De manera que la deuda sigue generando

intereses, y si hubiera lugar, seguirfa cobrando la renta establecida.

’ ORTS SANTOS, M. J., Hipoteca inversa [en linea] [Tesis Doctoral, Universidad de Salamanca], Repositorio
Institucional — Gredos, 2012. Disponible en: https://gredos.usal.es/jspui/handle/10366/121212 [Fecha de
consulta: 2023], p 391
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7. PAGO VOLUNTARIO O EJECUCION HIPOTECARIA

Al momento del vencimiento del préstamo o de la linea de crédito existen las siguientes

posibilidades:

- Pago voluntario por parte de los herederos, que a su vez comprende la posibilidad

de rehipotecar la vivienda objeto de hipoteca inversa.

- Ejecucién hipotecaria.
7.1.  Pago voluntario

En el contrato de constitucion de la hipoteca inversa se establecera el plazo para que los
herederos, una vez venza el préstamo con el fallecimiento, abonen la cantidad debida en
concepto de préstamo e intereses. Otra posibilidad es que los herederos pacten con la
entidad financiera un nuevo plazo, o incluso la constitucion de otra hipoteca, esta vez

ordinaria, sobre el inmueble. También podran acordar la venta para pagar al acreedor.

La venta de la vivienda es una posibilidad que existe durante toda la vigencia del préstamo
como ya hemos ido comentando. Una vez se produce el fallecimiento se abrira un periodo
de meses, generalmente, para que los herederos decidan como van a restituir la linea de
crédito o el préstamo. Si finalmente optan por la venta, deberan comunicarselo al banco.
En funcién del contrato firmado es posible que se recoja esta posibilidad de venta por los
herederos y las condiciones a las que se somete. Dada la falta de informacién, lo mas
probable es que el banco acepte la venta por los herederos ya que evita procesos judiciales y
la bisqueda de un comprador para la vivienda. Sin embargo, esto estara sujeto a la

autonomia de la voluntad de las partes en funcién de lo que pacten.
7.2.  Ejecucién Hipotecaria

El procedimiento de ejecucion hipotecaria es un procedimiento ejecutivo por el cual el
acreedor pide la ejecucion del bien sobre el que recae el derecho real de hipoteca, como
consecuencia del incumplimiento por el deudor. Este procedimiento se regula en los
articulos 681 a 698 de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil. En el caso de

la hipoteca inversa, el incumplimiento no recae en el deudor, si no en sus herederos.

El procedimiento de ejecucion especial hipotecaria se fundamenta en el titulo ejecutivo que
constituye la escritura de hipoteca tal y como recoge el art 517.2.4° de la LEC recogido en

el art 579 LEC™.

7> Articnlo 517. Accion ejecutiva. Titulos ejecutivos.
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Los requisitos procesales para la ejecuciéon de bienes hipotecarios han de constar en la

escritura de constitucién de la hipoteca y se recogen en el articulo 682 LEC:

1. La tasacion del bien inmueble objeto de garantia, que servira de tipo en la subasta,
que en cualquier caso no puede ser de inferior del 75% de dicho valor de tasacion
(682.2.1° LEC).

2. El domicilio del deudor para los requerimientos y notificaciones (682.1.2° LEC).

3. En la escritura de constitucién de la hipoteca debe constar tanto la tasaciéon como el

domicilio (682.3 LEC).

Los documentos necesario que han de acompanar la demanda ejecutiva se establecen en el

articulo 685 de la misma Ley, que se remite al art 550 LEC:

1. El titulo ejecutivo, salvo que la ejecucion se funde en sentencia, decreto, acuerdo o transaccion que
conste en los antos (550.1.1° LEC).

2. La certificacion del registro electronico de apoderamientos judiciales o referencia al nimero asignado
por dicho registro, siempre gue no conste ya en las actuaciones, cuando se pidiere la ejecucion de
sentencias, transacciones o acuerdos aprobados judicialmente (550.1.2° LEC).

3. Los documentos que acrediten los precios o cotigaciones aplicados para el computo en dinero de
dendas no dinerarias, cuando no se trate de datos oficiales o de piiblico conocimiento (550.1.3°
LEC).

4. Los demds documentos que la ley exija para el despacho de la ejecucion (550.1.4° LEC).

Dado que estamos ante un préstamo o una linea de crédito, debemos aportar también los

documentos exigidos en el art 573 LEC que son los siguientes:

1. E/ documento o documentos en que se exprese el saldo resultante de la liquidacion efectnada por el
acreedor, asi como el extracto de las partidas de cargo y abono y las correspondientes a la
aplicacion de intereses que determinan el saldo concreto por el que se pide el despacho de la
grecucion (573.1. 1° LEC).

2. E/ documento febaciente que acredite haberse practicado la liguidacion en la forma pactada por las
partes en el titulo ejecutivo (573.1. 2° LEC).

3. E/ documento que acredite haberse notificado al deudor y al fiador, si lo hubiere, la cantidad

1. La accion ejecntiva deberd fundarse en un titulo que tenga aparejada ejecncion.

2. Solo tendran aparejada ejecucion los siguientes titulos:
4. Las escrituras piiblicas, con tal que sea primera copia; o si es segunda que esté dada en virtud de mandamiento
Judicial y con citacion de la persona a quien deba perjudicar, o de su cansante, o que se expida con la conformidad de
todas las partes.

Abrtienlo 579. Ejecucion dineraria en casos de bienes especialmente hipotecados o pignorados.

1. Cuando la ejecncion se dirija exclusivamente contra bienes hipotecados o pignoradoes en garantia de una denda dineraria se

estard a lo dispuesto en el capitulo 1 de este Titulo.
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exigible (573.1. 3° LEC).

También podran acompanarse a la demanda, cuando el e¢jecutante lo considere conveniente, los

Justificantes de las diversas partidas de cargo y abono (573.3 LEC).

Por ultimo, el art 686 LEC recoge el requerimiento del pago al deudor, situacién que
supondra dirigirse a los herederos en el caso de la hipoteca inversa debido a que el deudor
hipotecario habra fallecido. La demanda ejecutiva, por tanto, debera dirigirse a los posibles
herederos lo que supone una complicacién cuando no haya sido aceptada la herencia, pues
solo tendremos una expectativa juridica de quienes seran los herederos o se desconoce
quiénes seran. La solucion es dirigir la demanda a la herencia yacente por no estar aceptada

la herencia ni existir deudores como acabo de comentat.

Respecto de los documentos en caso de sucesiéon deberemos, ademas de acompanar la
demanda con los documentos sefialados anteriormente, adjuntar los establecidos en el art
540 LEC, que seran el certificado de ultimas voluntades y la documentacion que acredite

ser beneficiario de la herencia.

En este sentido cabe mencionar que el acreedor solo podra dirigirse contra los bienes que
componen la herencia y con la cuantfa limite de esta, tal y como sefala la DA 1* 6 “Cuando
se extinga el préstamo o linea de crédito regulado por esta disposicion_y los herederos del dendor hipotecario
decidan no reembolsar los débitos vencidos, con sus intereses, el acreedor silo podri obtener recobro hasta
donde alcancen los bienes de la herencia. A estos efectos no serd de aplicacion lo dispuesto en el pdrrafo

segundo del articulo 114 de la 1ey Hipotecaria.”

La entidad financiera, como hemos comentado en apartados anteriores, se enfrenta a la
posibilidad de que, llegado el momento del cobro, el inmueble no cubra el valor acordado
(riesgo de patrimonio negativo). Si la limitaciéon a los bienes relictos no existiera, los
herederos se opondrfan a la contratacion de este producto, pues peligraria no solo la
herencia, si no el propio patrimonio personal (salvo que aceptaran a beneficio de
inventario). Mientras que en Estados Unidos y en Reino Unido este riesgo para los
herederos se elimina con la contratacién de un seguro complementario que cubre el riesgo
de patrimonio negativo; en Espafia el legislador ha optado por la limitaciéon de la

responsabilidad a bienes de la herencia’®.

76 SANCHEZ-VENTURA MORER, I, “Limitacién de la responsabilidad a los bienes la herencia por una de
las deudas que conforma el haber hereditario”, Revista Critica de Derecho Inmobiliatio, num. 752, 2015, p.
3276
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Una vez despachada al ejecucion, la entidad bancaria iniciara un procedimiento de subasta
(art 691 LEC), aunque existen otras posibilidades de terminacién como el convenio de

realizacion (art 640 LEC) y la realizacién por persona o entidad especializada (art 641).
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8. RIESGOS DE LA CONSTITUCION DE LA HIPOTECA
INVERSA

Una vez vista la configuraciéon de la hipoteca inversa, en este apartado se recogen los
riesgos que hemos ido sefialando a lo largo de este trabajo y que realmente se entrelazan,

siendo muchas veces complementarios unos riesgos de otros.
- Elriesgo de longevidad.

El riesgo asociado a la superacion de la esperanza de vida genera amenazas para ambas
partes. Dado que el vencimiento del préstamo no se va a producir hasta el fallecimiento del
solicitante, la deuda seguira generando intereses, aunque ya no se perciban rentas, lo que
aumenta la posibilidad para los herederos de no poder hacer frente a la deuda, y el riesgo
para las entidades financieras de no poder amortizar la linea de crédito con la venta de la

vivienda (de nuevo, riesgo de patrimonio negativo).
- Riesgo inmobiliario.

La volatilidad de los precios puede generar la devaluacion del precio de la vivienda, de
manera que la entidad financiera, atin con la venta, no recupere la deuda pendiente. En este
sentido, ya hemos comentado la posibilidad de la entidad financiera de dirigirse contra la

masa hereditaria con el cobro de la deuda.

También hemos comentado la solucién existente en otros paises mas experimentados en
esta figura y que se centra en la contrataciéon de un seguro para hacer frente a esta
contingencia, y que, si bien supone un aumento de los costes, reduce el riesgo tanto para las

entidades financieros como para los herederos.
- Riesgo de tipo de interés.

Este riesgo que actua sobre todo el mercado financiero, se asocia a la pérdida del margen
de beneficio establecido por la entidad por un alza de los tipos de interés cuando el tipo de
interés sea fijo. En el caso de que sea variable o mixto, el riesgo de un alza en los tipos de
interés aumenta el riesgo de patrimonio negativo (aumento del valor de la deuda por

encima del valor de la vivienda).
- Riesgo de liquidez.

La concesiéon de una hipoteca inversa por parte de una entidad financiera supone una
deuda cuya amortizaciéon se produce en un momento posterior, pudiendo estar hablando

hasta de décadas. El problema surge en el hecho de que la entidad financiera realiza pagos,
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pero no recibe ninguno; por lo que un volumen muy grande de hipotecas inversas

aumentaria el riesgo de liquidez de las entidades financieras’’.

Este riesgo de liquidez hay que sumarle el riesgo de patrimonio negativo. Esta situacion
puede ocurrir cuando la suma del tipo de interés acumulado al capital, supera el valor de la
vivienda en el mercado. Su riesgo sera tanto mas grande en periodos de inestabilidad
inmobiliaria y econémica, momentos en los que el valor de la vivienda disminuye, lo que

supone un gran riesgo para las entidades financieras.

Por otro lado, tenemos que sefialar otros riesgos, o, mejor dicho, limitaciones en el mercado

espafiol, y son los siguientes:
- Riesgo reputacional para las entidades de linea de crédito.

El riesgo reputacional es el riesgo que sufre la imagen del sector financiero en la percepcion

de la sociedad en general: clientes, inversores, empleados, etc.

Tras la crisis del 2008, pero también por la inclusién en contratos de determinadas clausulas
declaradas a posteriori abusivas —como las clausulas suelo o las preferentes en Espafia— se
ha generado a los clientes una percepciéon negativa sobre los productos financieros y, en

general, hacia el sector bancario.
- Educacion financiera.

En la Encuesta de Competencias Financieras de 2021 del Banco Espafia encontramos la
diferente educacion financiera existente entre varias franjas de edad (18 a 34 afios; 35 a 45
afios; 45 a 54 afios, 55 a 65 afios y 65 a 79 anos). En lo que a este trabajo afecta, las
respuestas proporcionadas sobre los conceptos financieros de inflacion, tipo de interés
compuesto y diversificaciéon del riesgo, son, en su mayorfa respondidas incorrectamente por

los mayores de 65 afios’.

Esto es significativo teniendo en cuenta que estas personas han contratado probablemente
una gran cantidad de productos financieros, en los que dichos conceptos afectan
significativamente al riesgo soportado como cliente. De manera que, ante la desconfianza y
el desconocimiento de los clientes de esta figura, pero también de los conceptos intrinsecos

a la hipoteca inversa, su comercializacion hacia este tipo de clientes vulnerables por edad y

77 ORTS SANTOS, M. ], Hipoteca inversa [en linea] [Tesis Doctoral, Universidad de Salamanca], Repositorio
Institucional — Gredos, 2012. Disponible en: https://gredos.usal.es/jspui/handle/10366/121212 [Fecha de
consulta: 2023], p. 188

78 Banco de Espafia. (2024). Cambia el nivel de cultura financiera de los espafioles segun su edad. Cliente
Bancatio. Disponible en de https://clientebancatio.bde.es/pcb/es/blog/cambia-el-nivel-de-cultura-
financiera-de-los-espanoles-segun-su-edad-.html
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educacion es también un lastre para su expansion.

Un ejemplo, que recoge, al mismo tiempo, la mala praxis cometida por algunos bancos y la
falta de entendimiento de los productos funancieros por personas que alcanzan
determinada edad, es la SAP de Madrid, seccion 12, de 30 de mayo de 2017, donde se
resolvié sobre la nulidad de un contrato de hipoteca inversa y seguro de renta vitalicia,

involucrando a la entidad demandada Banco Bilbao Vizcaya Argentaria SA.

Se trata de un sefior que, desde agosto de 2012, estaba calificado como enfermo terminal
como consecuencia de un cancer, y recibiendo paliativos en una residencia. En enero de
2013 firma un contrato de hipoteca inversa en su modalidad temporal y contrato de seguro

de renta vitalicio. Finalmente fallecio el 4 de octubre de 2013.

Econémicamente, la situacion era holgada ya que ademas de su vivienda libre de cargas, la
pensién de jubilacion junto con los complementos le reportaban una cantidad mensual de
249225 €. Ademas, recibia dos pagas extras de mas de 2000 € y tenia dinero en varias

cuentas corrientes y activos mobiliarios por un importe total de mas de 230.000 €.

En dicho contrato de hipoteca inversa la entidad financiera BBVA se obligaba al pago de
unas rentas durante un periodo de 8 afios, hasta que el causante cumpliera 93 afios, evento
que desde el inicio se sabia que era poco probable que ocurriera, ya que se encontraba en
cuidados paliativos, situacién que la entidad financiera conocfa, pues la firma ante notario

tuvo lugar en la residencia.

Ademas, dicho contrato de hipoteca inversa recogia como esencial y necesario la
contratacion del seguro de renta vitalicia para la escriturar la hipoteca inversa, elemento que
no puede ser calificado como esencial, ademas de aumentar la cantidad del préstamo como
consecuencia del pago de la prima unica del seguro de rentas vitalicias. Seguro contratado

con una aseguradora del mismo grupo del BBVA.

En el FD 6° de la referida SAP se examinan las clausulas relativas a la concertacion del
préstamo de renta vitalicia que “carece de causa, pues el mismo no entra en vigor hasta 7 asios mds
tarde, y pese a ello se dispone inmediatamente del saldo de la linea de crédito para el pago de la prima sinica,
cuya cuantia no se corresponde con la cifrada en el borrador, estableciéndose como condicion ineludible en la

propuesta vinculante.”

La misma SAP, en el FD 7° recoge la no de transparencia debida por el BBVA al “faltar
informacion suficientemente clara de que se trata de un elemento definitorio del objeto principal del contrato,

se trata de una condicion impuesta por la entidad bancaria; se insertan de forma conjunta con las clansulas
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referidas a la hipoteca inversa_y como aparente contraprestacion del capital que asi es recibido; no existen
simulaciones de escenarios diversos con la procedencia o no de este tipo de seguros para dotar de cardcter
vitalicio a la hipoteca inversa, ni se justifica su alto coste, y no hay informacion previa clara y comprensible
sobre el coste comparativo con otros productos de la propia entidad -caso de existir- o advertencia de que al

concreto perfil de cliente no se le ofertan las mismas.

No basta, la posibilidad de que el cliente pueda acudir a otra entidad bancaria, y conseguir, en su caso,

mejores ofertas. <

Todo ello conduce a la conclusiéon de que el BBVA actué en su propio beneficio, bajo una

conducta que claramente se puede calificar bajo mala praxis.

Recientemente el Juzgado de Primera Instancia e Instruccion nimero 4 de la Orotava en la
Sentencia 48/2024 de 1 de abril recogia la anulacion de un contrato de hipoteca inversa por
falta de consentimiento: “/o que convierte dicha contratacion en juridicamente dudosa o cuestionable son
las circunstancias personales que giran en torno al perfil de la contratante. Se trata en el aio de la
concertacion del préstamo de una persona de edad avanzgada, con 85 arios, con una formacion personal
bdsica sin conocimientos financieros minimos. Tampoco adolecia de una situacion de estrechez econdmica,
teniendo en cuenta que aparentemente percibia dos pensiones y tenia a su disposicion inmuebles de su

propiedad obteniendo rentas por su arrendamiento.”

- Cuadro explicativo de los riesgos.

A continuacién, se recoge un cuadro explicativo los posibles riesgos existentes en la

contratacion de la hipoteca inversa.

Valor !
) ) Riesgo por mncremento :
en ¢l tpo de mteres ™| | ’
~ 1 ’
.
|
Deudia acurmaalada |
(pancipal + nfereses) | Perdida por
| meremento en o
tipo de uderes
Valor de Ia vivienda Pérdida por superar 1a
0, ] esperanza de vida media
.
\f_ -
o "--7-».:’;_,'.-_-..__ v PG por caida del
e [ = valor de Ia vivienda
Riesgo de caida del ¥ |
valorde lavivienda .- ” '
/ '
Lo - |
= H (Penodo)
0 v
_
Fin del préstanw” \ Riesgo por superar Ia
esperanza de vida media

Fuente: Figura n°5 del trabajo de Gonzalez Rivero (2021). Los retos de la Hipoteca |g4
Inversa




En el eje de abscisas o eje x vemos que se recoge el “periodo” entendido como el tiempo
que transcurre desde que comienza el préstamo (en 0 afios), hasta un periodo indefinido de

tiempo. En este eje existen dos lineas verticales que analizaremos de izquierda a derecha:

- La primera linea azul continua, senala el final del préstamo. En las hipotecas de
renta temporal esta linea sera el nimero de afios pactados para recibir la renta (en el
ejemplo 1 a 11 afnos) En las hipotecas de renta vitalicia (pactada con la entidad
bancaria y no en forma de seguro vitalicio) esta linea no existirfa.

- La segunda linea vertical azul discontinua recoge el riesgo por superar la esperanza

de vida media.
En el ¢je de ordenadas se recoge el valor de tasacion de la vivienda.

En el caso del valor de la deuda y de los intereses mostrados en verde en la grafica pueden

ocurrir dos cosas:

- Lalinea continua verde, que indica el caso de un tipo de interés fijo, parte desde el
punto 0, siendo una curva cada vez mas pronunciada hacia arriba. A medida que
pasan los afos (sefialado por el eje x), el valor de la deuda va aumentando mas que
proporcionalmente, de manera exponencial. A lo largo de los distintos ejemplos
hemos visto que a medida que transcurre el tiempo, se debe mas y mas dinero
como consecuencia de la acumulacién de los intereses sobre los intereses.

- La linea discontinua verde sefiala el caso de que se pacte la hipoteca inversa
referente a un tipo interés variable. Si aumenta el tipo de interés la deuda a devolver

sera mas grande.

La linea roja sefala el valor de tasaciéon inicial de la vivienda. Aqui de nuevo nos

encontramos con dos situaciones:

- La linea continua roja sefiala el valor de la vivienda, por eso parte de un valor mas
alto de 0, este sera el valor de tasaciéon. El caso supone la revalorizacion de la
vivienda a medida que transcurre el tiempo

- La linea roja discontinua recoge la posibilidad de que la vivienda a medida que

transcurren los anos se devalte.

La pérdida por el incremento del tipo de interés se refiere al riesgo de que, al tener un tipo
de interés variable, este aumente por encima de la revalorizacion de la vivienda. Lo que
ocurre en estos casos es que la vivienda es insuficiente para hacer frente a la deuda mas los

intereses (que son mayores de lo previsible en un primer momento). Es el riesgo de
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patrimonio negativo.

La pérdida por la caida del valor de la vivienda recoge el riesgo de devaluacién de la
vivienda. En el caso de que tuviéramos un tipo de interés fijo y una deuda, si la vivienda se
devalia, existirfa de nuevo un riesgo de patrimonio negativo y no podriamos hacer frente a

la deuda antes de lo que habiamos previsto.

En la grafica el riesgo por superar la esperanza de vida refleja de nuevo el riesgo por
patrimonio negativo, pues al superar la esperanza de vida, la deuda y los intereses superan el

valor de la vivienda.
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9. FIGURAS AFINES

Una vez vista la regulacién general de la hipoteca inversa, es interesante conocer otros
productos financieros existentes en nuestro mercado que permitan a las personas mayores
de 65 afios hacer liquido el valor de la vivienda. Ya hemos comentado que
aproximadamente el 90% de los mayores de 65 afios tienen al menos una vivienda en
propiedad, por lo que en este apartado hablaremos de las distintas opciones existentes con
el fin de aumentar el conocimiento financiero sobre dichas figuras. Las opciones que

permiten seguir residiendo en la vivienda son:

o Rentas vitalicias inmobiliarias
o Venta de la nuda propiedad o vivienda pension

o Contrato de alimentos
9.1. Renta vitalicia

La renta vitalicia es la cesién de la propiedad de la vivienda recibiendo una pension por
ello, gravando dicha cesion con un derecho de uso y disfrute sobre la vivienda cedida. Una
vez cedida la vivienda, el deudor no debe hacer frente al resto de costes de la vivienda
como son el seguro del Hogar, el Impuesto de Bienes Inmuebles o las cuotas de la

comunidad entre otros.

La renta vitalicia se regula en el Cédigo Civil en el Libro IV, Titulo XII y Capitulo IV, en los
articulos 1802 a 1808. Se trata de un contrato aleatorio y sujeto a término pues se hace
depender de la muerte del deudor, pero no se sabe el momento en que ocurrira dicho
suceso, y hasta ese momento deberin seguir pagando la renta convenida”. Este contrato
puede recaer sobre bienes muebles e inmuebles, no ocurriendo lo mismo en la hipoteca

inversa que solo puede recaer sobre bienes inmuebles.

Algunas desventajas a tener en cuenta son, en primer lugar, que la renta percibida por este
concepto no gozara de los beneficios establecidos para la renta percibida en concepto de
hipoteca inversa, es decir, que debera tributar en el IRPE En segundo lugar, al ceder la
propiedad de la vivienda no existe un derecho o una facultad de recuperacion, a diferencia
de lo que vefamos en la hipoteca inversa en la que los herederos podian repagar la deuda

con el fin de adquirir la propiedad.

7 CABRERO GARCIA, J., La hipoteca inversa, el marco en el que se desenvuelve, visién socioldgica,
econémica y juridica [en linea] [Tesis Doctoral, Universidad Nacional de Educacién a Distancia], Dialnet,
2017. Disponible en: https://dialnet.unitioja.es/servlet/tesisPcodigo=138844 [Fecha de consulta: 2023], p.
156.
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9.2.  Vivienda pensioén
De nuevo nos encontramos con dos contratos separados:
- Venta de la nuda propiedad”

El acreedor conserva el derecho de usufructo sobre la vivienda, sin embargo, pierde todo
derecho de propiedad sobre ella. Los herederos no tienen ningun derecho para recuperar la
vivienda, pues se ha vendido la propiedad. En este caso, los Arts. 33.4 b) y disposicion
adicional decimoquinta de la Ley del IRPF y 41 bis del Reglamento del IRPF declara que
“estdn exentas las ganancias patrimoniales derivadas de la transmision por personas mayores de 65 arios de
la vivienda habitual. La exencion también se aplica si se transmite la nuda propiedad y se reserva el
usufructo vitalicio sobre la vivienda”. A efectos practicos implica que las ganancias obtenidas por
el vendedor con la venta de la vivienda seran integramente suyas. De manera que soluciona
los problemas de liquidez que pudiera tener y podra seguir residiendo en su vivienda hasta

Su muetrte.

En este caso, la desventaja existente es la dificultad de vender la nuda propiedad y el menor
precio de venta que si lo fuera de la propiedad plena: lo cual supone unos menores ingresos
para el vendedor. En funciéon de la edad que se tenga en ese momento usted tendra una
expectativa de vivir en esa vivienda durante un nimero de afios, por lo que la persona que
adquiera la casa debera esperar esos afios para poder vivir en la vivienda. Esta cadencia de
tiempo entre que se compra y se vive en ella determinara el precio de la vivienda, pues en

ultimo término, tendra que vender mas barata la vivienda.
- Contratacién de una pension vitalicia

En este caso, también es posible contratar un seguro que complemente los ingresos de la
pension. Este seguro es el mismo que hemos visto que se contrata para hacer una hipoteca

inversa de renta temporal en una hipoteca inversa de renta vitalicia.

Este seguro requiere inicialmente el pago de una prima unica, y asegura la percepcion de
una renta, bien mensual, bien trimestral o anual. Esta renta tributard en el IRPF en funcién

de la edad del perceptor).

9.3. Cesion de nuda propiedad a cambio de alimentos

El contrato de alimentos se encuentra regulado en el art 1791 y ss CC, por el cual el

alimentante se obliga a proporcionar manutencion, alimentos y asistencia al alimentista, a
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cambio de un capital de cualquier tipo, es decir, bienes o derechos.

Se trata de un contrato el que el alimentista transmite la nuda propiedad, manteniendo para
si el usufructo, mediante escritura publica. En el contrato de alimentos podran, ademas,

pactarse las obligaciones concretas que se solicitan al alimentante.

El problema puede surgir debido a la desproteccion del alimentista que serd una persona

especialmente vulnerable, ante un abuso por el alimentante.

De nuevo, la Ley no ha otorgado exenciones fiscales que beneficien la contrataciéon y

constitucién de este tipo de contratos.
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10. CONCLUSIONES

1.

La hipoteca inversa surge en Espafia como producto financiero en 2007 con el
objetivo de dar respuesta a una situaciéon de incertidumbre ante las crecientes
demandas y necesidades de una poblacion muy envejecida, ante un sistema de
prevision social insuficiente y un Estado cada vez mas endeudado. La Ley 41/2007
de 7 de diciembre, de Regulaciéon del Mercado Hipotecario y otras normas del
sistema hipotecario y financiero, de regulaciéon de las hipotecas inversas y el seguro
de dependencia y por la que se establece determinada norma tributaria, incorporé

esta figura con una clara intencion de darla a conocer y fomentar su contratacion.

La hipoteca inversa permite liquidar el valor acumulado de una vivienda, es decir,
hacer liquido el patrimonio de una persona. Sin embargo, su especialidad y principal
atractivo para el deudor se centran en el mantenimiento de la propiedad y la
integracién de dicho patrimonio inmobiliario en la herencia; asi como la

amortizacién del préstamo por los herederos o la ejecucién inmobiliaria.

Es claro que la hipoteca inversa, se ve como una opcién muy favorecedora para la
persona contratante, que sera la que perciba la renta y que no tendra que hacer
frente a la devolucidn del préstamo y los intereses, manteniendo mientras tanto su
vivienda habitual. Pero desde el punto de vista de los herederos la hipoteca inversa

no es para nada una figura deseable.

Los herederos ostentan simplemente una expectativa juridica, y no pueden ni deben
decidir sobre el patrimonio del causante, una vez fallecido el solicitante de la
hipoteca inversa, deberan hacer frente a la deuda, por lo menos hasta lo que alcance
el caudal hereditario. A efectos practicos, el causante esta obligando a los herederos
que deseen mantener la vivienda, propiedad de sus padres, a “recomprar” o pagar a

la entidad financiera el valor de la vivienda.

Con respecto a los intereses, durante la vida del préstamo y el disfrute del capital
prestado por el contratante, la deuda debera generar intereses por el simple hecho
de estar disfrutando de ese capital. Sin embargo, una vez terminen las disposiciones
del capital los intereses deberfan cesar, pues ya no se esta recibiendo ningin capital

por el que se deban pagar intereses. Por el contrario, la capitalizacién de esos
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intereses sobre un montante tan grande genera un aumento de la deuda, que
aumenta en gran medida el riesgo de patrimonio negativo, sin ninguin limite a a al

generacion de intereses.

5. En Espafia, el tipo de interés aplicable a la hipoteca inversa se encuentra entre el
5,5% y el 7% segun un estudio de la OCU sobre ejemplos de ofertas reales de la
hipoteca inversa y la informacién extraida de la web del Banco Santander. Esto hay
que compararlo con que en 2023 el tipo de interés medio del dinero fue del
3,25%"*. Como ya hemos visto, esta diferencia en el tipo de interés se vincula a los

riesgos que asume la entidad y que ya hemos comentado.

6. A ello hay que afiadir que la cantidad final percibida en relacién con el valor de la
tasaciéon generalmente no supera el 30% o 40% segun el estudio de la OCU
mencionado en el parrafo anterior. Asimismo, salvo pacto en contrario, la renta no
se actualiza, lo que en periodos de gran inflacién como el que estamos atravesando

actualmente se traduce en la pérdida efectiva de poder adquisitivo.

7. Laidea que se extrae de todo lo anterior, es que un tipo de interés tan alto aplicado
sobre el capital y los intereses que se vayan generando, crean una obligacion
financiera significativa en la que los intereses constituyen un gran porcentaje de
ésta. La pregunta que inevitablemente surge es si el tipo de interés es
extremadamente alto, teniendo en cuenta que un 60% del valor de la vivienda se va
a destinar al cobro de intereses del “capital percibido” (recordar lo dicho sobre el
pacto de anatocismo) y el “riesgo de patrimonio negativo” que, en cualquier caso,

esta cubierto por los bienes que componen la herencia (si los hay).

Tampoco para las entidades bancarias es un producto atractivo tal y como vemos
por las entidades que comercializan este producto (bajo demanda y sin mucho
marketing). Las entidades bancarias buscaran en todo caso la devolucion de la
deuda por los herederos, y no la ejecucién inmobiliaria, pues este ultimo no es su
negocio. Sin embargo, la devolucién del capital mas los intereses queda supeditada a
la voluntad de un tercero ajeno al negocio (los herederos) por lo que la
desconfianza respecto del pago es muy grande para las entidades financieras. Este

riesgo de impago y de ejecucion, que genera costes y tiempo, también sefiala por

8 Organizacién de Consumidores y Usuarios (OCU). (2022, diciembre). Ejemplos ingresos hipoteca inversa.
OCU. https:/ /www.ocu.otg/ fincas-y-casas/compraventa/hipotecas/analisis-grats/2022/12/ejemplos-
ingresos-hipoteca-inversa
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qué el mercado de las hipotecas inversas no ha tenido mucho éxito en Espafa.

En definitiva, la hipoteca inversa es una alternativa que, aunque como producto
tiene potencialmente mucho mercado Espafia, su configuracion legal y las
condiciones ofrecidas por los bancos no han logrado convencer a la poblacion

objetivo.

Tendremos que esperar para ver la configuraciéon del contrato de hipoteca inversa
q perat p gu p
que le da el Banco Santander y Mapfre, asi como la aceptacion que recibe por parte

de los mayores de 65 afios.
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14. ANEXO 1

M. agencia Tributaria | CALCULO DE RETENCIONES - IRPF 2024 (a partir del 8 de Febrero) || 25 de abxil de 2024

La Agencia tributaria le comunica que, en relacién con el perceptor que mas abajo se indica y de acuerdo con los datos que
asimismo se relacionan, los resultados del calculo efectuado son los siguientes:

BASE PARA CALCULAR EL TIPO DE RETENCION oo oo | 17.534,20]
MINIMO PERSONAL Y FAMILIAR PARA CALCULAR EL TIPO DE RETENCION ..ot e e | ﬁTCl:I,C[Il
MINORACION POR PAGOS DE PRESTAMOS PARA VIVIENDA HABITUAL .. I_ Ilml
TIPO DE RETENCION APLICABLE [ 7.81|
IMPORTE AMUAL DE LAS RETENCIONES E INGRESOS A CUENTA | 1.5?2.53|
DATOS PERSONALES DEL PERCEPTOR NIF: 71208800
ANRD e NACIMEEIME e e e e Tipa de contrato o relacin ... |
SHacion familiar ... s |:|
Movilidad QEOGRARCS ..o INED |
Discapacidad ........coocoveeee hl:: |
SO IBBOTEL oo Residenta en Couts o MeBIa ..o MO
DATOS ECONOMICOS

Retribuciones totakes anuales .. z-n_13a,m| Rendimientos obenidos en Couta o Medilla . .oooeeeeeeeeve e El

Reducciones (A, 18.2 LIRPF) .......... 00| Pensin compensatoria al conyuge ... | 0.00]

Reducciones (AL 18.3; Disposiciones

ransilonias 11* y 12° de la LIRFF] ... | uml Anualidades por alimentos a los hijos ... | D;Dﬂl

Gastos deducibdes ..o | 2 nmm' Pagos por préstamas para vivienda habitual ... ;E

DESCENDIENTES COMPUTADOS

ASCENDIENTES COMPUTADDS

Menores de 3 anos:(") Total Sl Por enterg | d
Resio: Total I_gl Por entero I:I
DETALLE DEL COMPUTO DE CADA DESCENDIENTE

Hijo 1.: | Hiio 2. Hijo 3°.:
4" y suCesivos: N®. Total j—u| Por entero j—1:||
DESCENDIENTES CON DISCAPACIDAD

==33% y <B5%: Total o Poremeo | 4
Movilidad reducida: Total a  Por entero [i]
==hA%: Total 0 Por entero [i]

Menores de 75 afos:  Total o Por entero o
Mayores de 75 anos:  Total 0 Por entero l:u‘

ASCENDIENTES CON DISCAPACIDAD

»=33% y <65%: Tatal l:‘ Por entero I:l

Movilidad reducida;  Tatal | o Poremers [ 4

»=B59%: Tatal o Poremers [ 4
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15.ANEXO I1

(Texto introductorio)

® FE] presente documento se extiende el [fecha corriente] en respuesta a su solicitud de
informacién, y no conlleva para [nombre de la entidad] la obligacion de concederle la
hipoteca inversa. La informacién incorporada tiene cardcter meramente orientativo.

® Se ha elaborado basindose en las condiciones actuales del mercado. La oferta
personalizada posterior puede diferir en funcién de la variacién de dichas condiciones o
como resultado de la obtencién de la informacién sobre sus preferencias y condiciones
financieras.

e 1. ENTIDAD

Identidad / Nombre comercial.
Domicilio social.

Numero de teléfono.

Correo electronico.

Direccion de pagina electronica.

Autoridad de supervision: [Identidad de la autoridad de supervision y direccion de su
pagina electronica.

® Persona de contacto: [Datos completos de la persona de contacto.]

® Datos de contacto del servicio de atencion al cliente.

e 2. CARACTERISTICAS DEL PRESTAMO ASOCIADO A LA HIPOTECA
INVERSA

Importe maximo del préstamo disponible en relacién con el valor del bien inmueble.

(St ha lugar) Importe a reembolsar del préstamo en divisa.
Bienes hipotecables y caracteres que han de reunir.

Tipo de hipoteca en funcién de su vencimiento:
[Duracion] o Vitalicia.

Otras.

3. TIPO DE INTERES

Clase y nivel del tipo de interés aplicable R Fijo:
Variable (expresado en tipo de interés de referencia + diferencial).

0O O e e O O e e o

Variable limitado (expresando el tipo de interés minimo y maximo y el tipo de interés
de referencia + diferencial).

® En caso de que durante el plazo de amortizaciéon se modifique la clase de tipo de
interés se debera reflejar el plazo en que se aplicara cada tipo.

e 4. REQUISITOS Y VINCULACIONES
® Condiciones de edad o dependencia requeridas de solicitante y beneficiarios

® Listado de productos o servicios vinculados para obtener el préstamo en las
condiciones ofrecidas.

e 5 ABONO AL CLIENTE, TASA ANUAL EQUIVALENTE Y COSTE
TOTAL DE LA HIPOTECA INVERSA

® Modalidad de abono al cliente
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e Importe del abono.

e La TAE es el coste total de la hipoteca inversa expresado en forma de porcentaje
anual. La TAE sirve para ayudarle a comparar las diferentes ofertas.

e La TAE aplicable a su hipoteca inversa es [TAE]. Comprende:
o Tipo de interés.

o Otros componentes de la TAE.

o Coste de la hipoteca inversa en términos absolutos.

°

El calculo del abono al cliente, la TAE y el coste total de la hipoteca inversa se basan
en los siguientes supuestos:

o Importe.
Tipo de interés.

(87 ha Ingar) Supuestos actuariales (esperanza de vida, etc.)

o O O

Otros supuestos.

6. CANCELACION DEL PRESTAMO Y AMORTIZACION ANTICIPADA

Forma de cancelar el préstamo por el cliente o sus herederos.
Para el caso de amortizacién anticipada:
(87 ha Ingar) Compensacion por desisitmiento.

O O e e

(87 ha Ingar) Compensacion por riesgo de tipo de interés

e 7. DERECHO A ASESORAMIENTO INDEPENDIENTE Y A OFERTA
VINCULANTE

e [l solicitante tiene derecho a recibir asesoramiento independiente y una oferta
vinculante conforme a lo dispuesto en la Orden EHA/2899/2011, de transparencia y
proteccion del cliente

® de servicios bancarios.
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16. ANEXO III

(Texto introductorio)

El presente documento se extiende el [fecha corriente] en respuesta a su solicitud de informacion, y no
conlleva para [nombre de la entidad] la obligacién de concedetle una hipoteca

inversa.

Se ha elaborado basandose en la informacion que usted, [nombre del cliente], ha facilitado hasta la fecha,
asf como en las actuales condiciones del mercado financiero. La informacion que sigue sera valida hasta el
[fecha de validez]. Después de esa fecha, puede variar con arreglo a las condiciones del mercado.

. ENTIDAD
Identidad / Nombre comercial.
Domicilio social.
Numero de teléfono.

Direccién de pagina electronica.
Autoridad de supervision: [Identidad de la autoridad de supervision y direccion de su pagina web].
Persona de contacto: [Datos completos de la persona de contacto.

CARACTERISTICAS DEL PRESTAMO ASOCIADO A LA HIPOTECA
INVERSA

o Importe total a reembolsar y clase de tipo de interés:

1

°

°

°

o Corteo electrénico.
°

°

°

2.

O (87 ha lugar) El tipo de interés es variable / vatiable limitado, con lo que el importte total a reembolsar
puede variar:

= [mporte a reembolsar calculado en diferentes escenarios de tipo de interés.

= [Fecha en la que se fija el tipo de interés para el calculo del importe total a reembolsar definitivo].

O (87 ha lugar) El importe a reembolsar no se expresa en [moneda nacional]:

El tipo de cambio utilizado para la conversion del reembolso en [moneda del préstamo a
[moneda nacional] sera el publicado por el [nombre del organismo encargado de la
publicacion del tipo de cambio] el [fecha].

® (Si ha lugar) [Fecha de reembolso]

® Importe maximo de préstamo disponible en relacion con el valor del bien inmueble.

® Bien hipotecable y caracteres que ha de reunir

® (Si ha /ugar) Garantia.

3. TIPO DE INTERES

La TAE es el coste total del préstamo expresado en forma de porcentaje anual. La TAE sirve para
ayudarle a comparar las diferentes ofertas.

o La TAE aplicable a su préstamo es [TAE]. Comprende:

o Eltipo de interés [valor en porcentaje o en tipo de referencia mas diferencial si se tratase
de un tipo variable o variable limitado]

O [Otros componentes de la TAE]

4. ABONO AL BENEFICIARIO

o [Periodicidad del abono]

o [Importe] [moneda)

® (Si ha lugar) la siguiente tabla muestra el importe que se recibe [periodicidad]
[Fecha inicio — Fecha fin Abono 1] Abono 1

[Fecha inicio — Fecha fin Abono 2] Abono 2
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o Usted dispone de la posibilidad de destinar total o parcialmente las disposiciones periddicas que pueda
obtener como consecuencia de la hipoteca inversa a la contrataciéon de un plan

de prevision asegurado en los términos indicados en la disposicion adicional cuarta
de la Ley 41/2007, de 7 de diciembre.

5. REQUISITOS, VINCULACIONES Y OTROS COSTES

Si desea beneficiarse de las condiciones de la hipoteca inversa descritas en la presente ficha,
debe cumplir los requisitos y obligaciones que, a continuacién, se indican.

® Requisitos

o Obligaciones

® (Si ha lugar) Observe que las condiciones de la hipoteca inversa, incluido el tipo de interés aplicable,
pueden variar en caso de incumplimiento de las citadas obligaciones.

o Ademis del reembolso del principal del préstamo y los intereses del préstamo, esta hipoteca
inversa conlleva los siguientes costes:

0 Costes que deben abonarse una sola vez.

0 Costes que deben abonarse periddicamente.

® Asegurese de que tiene conocimiento de todos los demas tributos y costes (p.¢j.,
gastos notariales) conexos a la hipoteca inversa.

6. CANCELACION DEL PRESTAMO Y AMORTIZACION ANTICIPADA

® Forma en la que se puede cancelar el préstamo por el cliente o sus herederos.

St decide amortizar el préstamo anticipadamente, consultenos a fin de determinar el nivel
exacto de la compensaciéon en ese momento.

® Lste préstamo puede amortizarse anticipadamente, total o parcialmente:

0 [Condiciones]
0 [Procedimiento]
® (87 halugar) Compensacion por desistinziento.

7. DISPONIBILIDAD DEL BIEN HIPOTECADO

o Disponibilidad del bien hipotecado, con especial referencia a las situaciones de enajenacioén
y arrendamiento. Requisitos que pudieran exigirse para llevar a cabo estas operaciones.
(STHA LUGAR) 8. DERECHO DE SUBROGACION

Silo desea puede llevarse a a otra entidad de linea de crédito (subrogar) su hipoteca
inversa aun sin el consentimiento de [nombre de la entidad].

9. DERECHO A ASESORAMIENTO INDEPENDIENTE Y A OFERTA
VINCULANTE

o Usted tiene derecho a recibir asesoramiento independiente y una oferta vinculante conforme a lo
dispuesto en la Orden EHA/2899/2011, de transparencia y proteccion del cliente de

servicios bancatios.

10. DEPARTAMENTO DE ATENCION AL CLIENTE

® Departamento de Atencion al Cliente: nombre, direccion geografica, nimero de teléfono, correo
electronico, persona de contacto y sus datos de contacto.

® (Si ha lugar) Defensor del cliente: nombre, direccion geografica, nimero de teléfono, correo
electrénico, persona de contacto y sus datos de contacto.

11. SERVICIO DE RECLAMACIONES DEL BANCO DE ESPANA O DE LA DIRECCION
GENERAL DE SEGUROS Y FONDOS DE PENSIONES

En caso de desacuerdo con el departamento de atencion al cliente de la entidad, o transcurridos dos
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meses sin respuesta del mismo, puede dirigir una reclamaciéon (o, siempre que lo
desee, formular una consulta o queja) al:

o Servicio de Reclamaciones del Banco de Espada (91.338.65.30):

0 Por escrito dirigido al Setvicio de Reclamaciones C/ Alcala, 48, 28014 Madrid.

o Por via electronica en la pagina http://www.bde.es

¢ Servicio de Reclamaciones de la Direccion General de Seguros y Fondos de Pensiones (91
339 70 00):

0 Por escrito dirigido al Servicio de Reclamaciones Paseo de la Castellana 44, 28046 Madrid.

CONSECUENCIAS PARA EL CLIENTE
® [Tipos de incumplimiento]

o [Consecuencias financieras y/ o jutidicas]

Siusted o sus herederos prevén dificultades para efectuar el reembolso del préstamo
pongase en contacto con nosotros a la mayor brevedad posible para estudiar posibles
soluciones.

(STHA LUGAR) 13. INFORMACION ADICIONAL, EN EL CASO DE VENTAS A DISTANCIA

o (Siha /ugar) La legislacion escogida por la entidad como base para el establecimiento de
relaciones con usted con anterioridad a la celebracion del contrato de linea de crédito es
[legislacion

aplicable].

® La informacion y documentacidn contractual se facilitaran en [lengua]. Con su consentimiento, durante la
vigencia del contrato de préstamo, nos comunicaremos con usted en [lengua o lenguas].

14. RIESGOS Y ADVERTENCIAS

Le rogamos tome nota de los riesgos que conlleva un préstamo hipotecatio.

® (857 ha lugar) Puede usted perder su vivienda o el uso de la misma en caso de que [citcunstancias
contractuales que la ocasionarfan).

® (857 ha lugar) Responde usted ante [nombre de la entidad] del pago de la hipoteca inversa no solo con
su vivienda sino con todos sus bienes presentes y futuros.

® Tiene usted derecho a examinar el proyecto de documento contractual en el despacho del notario
autotizante, con la antelacion de 3 dfas habiles previos a su formalizacién ante el mismo.

® (87 ha Ingar) Debe tener en cuenta el hecho de que los abonos que percibira no son vitalicios sino que
tienen un limite temporal que es [fecha de ultimo abono].

® (Siha lugar) Debe tener en cuenta el hecho de que el tipo de interés de este préstamo no permanece fijo
durante todo su periodo de vigencia.

® (87 ha lugar) Debe tener en cuenta el hecho de que el tipo de interés de este préstamo, a
pesar de ser variable, nunca se beneficiara de descensos del tipo de interés de referencia
por debajo del [limite minimo del tipo de interés variable limitado].

® (87 ha lugar) El presente préstamo no se expresa en euros. Tenga en cuenta que el
importe en euros que necesitara para reembolsar el préstamo variara en funcion del tipo
de cambio de [moneda del préstamo/euro].

e Al margen de lo recogido en la presente ficha, tendra que pagar otros tributos y gastos
(si ha lugar), p.ej., gastos notariales.
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