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RESUMEN

Mediante la siguiente investigacion, que constituye la tesis para optar el grado Profesional de
Abogado, denominado: Viabilidad Del Proyecto de Ley N°4058/2014-Cr Referido A La
Hipoteca Inversa En El Distrito De Chiclayo; se puede determinar que esta proximo a
incorporarse en nuestra normativa la Hipoteca Inversa, presentada mediante el Proyecto de
LeyN°4058/2014-Cr Referido A La Hipoteca Inversa.

Se puede verificar que en el Proyecto de LeyN°4058/2014-Cr referido a la Hipoteca Inversa
que regula la hipoteca inversa y que en su articulo 1° lo define como aquel préstamo o crédito,
unico o periddico, garantizado mediante hipoteca sobre un bien inmueble que constituya la
vivienda habitual del solicitante, pero en nuestra realidad peruana y adn mucho mas la
Chiclayana existe en las personas adultas- mayores una Vocacion Hereditaria para con sus
descendientes, lo que conllevaria a que la Hipoteca Inversa no sea tan viable en nuestra
realidad, y por otro lado la llegada de la tercera edad tiene multiples consecuencias en la vida:
El ocaso de la capacidad laboral, la consecuente baja en la autoestima, el deterioro de la salud,
y la jubilacion. No es ajeno al entender de todos que el momento del retiro del trabajo es
traumatizante no sélo por lo que implica respecto del tiempo libre y qué hacer con él, sino
también desde el punto de vista econdmico. La persona sabe que llegan tiempos de disminucion
de sus ingresos reales respecto de su época activa. La necesidad, bastante frecuente de reclamos
por ajustes en la liquidacion de sus haberes jubilatorios que tardan afios en resolverse y aln mas
en pagarse, marcan la necesidad de paliativos otorgados por parte del mercado, lo que llevaria
a que esta figura juridica resulte una salida a la problematica de actual de nuestros adultos

mayores.

Por eso en la siguiente investigacion tendremos como objetivo general analizar el grado de
viabilidad del proyecto de Ley N°4058/2014-CR que pretende incorporar la Hipoteca Inversa
en nuestro sistema juridico; grado de viabilidad que dara respuesta mediante los resultados de
la encuesta realizada a adultos mayores (Entorno Social) y Comunidad Juridica, considerando
un marco referencial que integra: PLANTEAMIENTOS TEORICOS tales como la Disposicion
de la Propiedad, manifestandose en un sentido de que nuestro sistema constitucional y especial
como el cddigo civil, tutela al propietario con poderes amplios sobre la propiedad, vy, la
herencia, considerando dentro de ello la vocacion hereditaria por parte de los propietarios con
la finalidad de que sus descendientes hereden, y, la institucion de herederos forzosos la cual

limita los poderes del propietario con respecto de su propiedad; asimismo el desconocimiento
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por parte de los usuarios y de la comunidad juridica con respecto a la Hipoteca Inversa.
Asimismo, Conocer la opinion de los destinatarios naturales del instrumento, los jubilados, ante

la posibilidad de aumentar sus ingresos mensuales a través de este mecanismo.

Dentro de nuestra investigacion se pone en tela de juicio dos instituciones juridicas de nuestro
sistema juridico que son sumamente importantes que tiene que ver con la propiedad y los
herederos forzosos, esto se manifiesta en el sentido de que nuestro sistema constitucional y
especial como el cddigo civil, tutela al propietario con poderes amplios sobre la propiedad que
contempla criterios de absolutismo, exclusivo y perpetuo, empero dichos poderes se encuentran
sumamente limitados ya que existe la figura de herederos forzosos que de algiin modo limita
los poderes del propietario con respecto de su propiedad, por ende a mayor disponibilidad del
propietario con respecto de su propiedad optard en grabarla mediante hipoteca inversa

perjudicando de modo directo el derecho constitucional de heredar.

En este sentido, la investigacion permitira constatar lo planteado en la hip6tesis sobre la

VIABILIDAD DEL PROYECTO DE LEY N°4058/2014-CR REFERIDO A LA HIPOTECA
INVERSA es afectado por Discrepancias Tedricas que estan relacionados causalmente y se
explican en que: en nuestro sistema constitucional y especial como el Cédigo Civil se considera
criterios de absolutismo sobre la disposicion de la propiedad lo cual se ve confrontado al
derecho constitucional a heredar con el fin de no perjudicar ni dejar en desamparo a la
Institucion de Herederos Forzosos; asi también se analiza la Vocacion hereditaria de los
Adultos mayores para con sus descendientes y el desconocimiento tanto de los Usuarios como

la Comunidad Juridica sobre esta nueva figura juridica.

Hay que tener en cuenta que esta investigacion es necesaria para conocer con exactitud el
conocimiento que tienen los tanto adultos mayores como los abogados especializados en civil
con respecto de la nueva propuesta legislativa que pretende implementarse en nuestro sistema
juridico, ya que existen teorias que se contraponen, por un lado la Disposicién de la Propiedad,
manifestandose en un sentido de que nuestro sistema constitucional y especial como el cddigo
civil, tutela al propietario con poderes amplios sobre la propiedad que contempla criterios de
absolutismo, exclusivo y perpetuo y por el otro, la herencia, considerando dentro de ello la
vocacion hereditaria por parte de los propietarios con la finalidad de que sus descendientes
hereden, vy, la institucion de herederos forzosos la cual limita los poderes del propietario con
respecto de su propiedad, por ende, a mayor disponibilidad del propietario con respecto de su
propiedad, este optara en grabarla mediante hipoteca inversa perjudicando de modo directo el

derecho constitucional de heredar.
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Ademas, se realizara un cuestionario que permitira obtener los resultados del Entorno Social

(Adultos Mayores de 65 afios) y la Comunidad Juridica (Abogados Especializados en de
Derecho Civil).

Palabras Claves: Viabilidad, Hipoteca Inversa, Vocacion Hereditaria, Desconocimiento,
propiedad, herederos forzoso
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ABSTRACT

By the following research, which is the thesis for the degree of Lawyer Professional, entitled:
Feasibility of Bill No. 4058/2014-Cr referred to the Reverse Mortgage In Chiclayo District; it
can be determined that is about to be incorporated into our rules the Reverse Mortgage,
presented by Project leyn ° 4058/2014-Cr referred to the Reverse Mortgage.

You can verify that in the Draft leyn ° 4058/2014-Cr based on the Reverse Mortgage regulating
reverse mortgages and Article 1 ° is defined as that loan or credit, single or newspaper, secured
by mortgage on immovable building constituting the principal residence of the applicant, but
in our Peruvian reality and even more the Chiclayana exists in adultas- people over a
hereditary vocation to their descendants, which would lead to the reverse mortgage is not as
viable in our reality , on the other hand also legal professionals, ie, the chiclayanos lawyers
know little or totally unaware of this new legal concept that aims to incorporate into our

national legislation, which also raises doubts about the feasibility of such a project.

So in the next general objective research we analyze the degree of viability of the project of
Law No. 4058/2014-CR which aims to incorporate the Reverse Mortgage in our legal system;
degree of viability will respond by the results of the survey of elderly (Social Environment) and
Legal Community, considering a framework that integrates: theoretical approaches such as the
layout of the property, manifesting itself in a sense that our constitutional system and especially
as the civil code, guardianship the owner with broad powers over the property, and inheritance,
considering within it hereditary vocation by the owners in order that their descendants inherit,
and the institution of heirs which limits the powers owner with respect to its property; also the
ignorance of users and the legal community regarding the Reverse Mortgage. Also, within our
research is put into question two additional theories in our legal system are extremely important
has to do with the property and the heirs, this manifests itself in the sense that our constitutional
and special system as civil code, guardianship the owner with broad powers over the property
that includes criteria of absolutism, exclusive and perpetual, however these powers are very
limited as there is the figure of heirs that somehow limits the powers of the owner with respect
to its property thus to greater availability of the owner regarding your property will opt to

record it by reverse mortgage directly impairing the constitutional right to inherit.

In this sense, the investigation will confirm what was stated in the hypothesis on VIABILITY
OF THE DRAFT LAW No. 4058/2014-CR REFERRED TO REVERSE MORTGAGE is affected
by theoretical discrepancies are causally and explained that: in our system constitutional and
special as the Civil Code is considered criteria absolutism on the disposition of the property
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which is faced with the constitutional right to inherit in order not to harm or distress to leave
the Institution of Forced Heirs; and hereditary vocation of older adults to their offspring and
ignorance about this new legal form of both users and the legal community are also analyzed.

Keep in mind that this research is needed to know precisely the level of awareness among both
seniors and lawyers specializing in civil regarding the new legislative proposal that aims
implemented in our legal system, as there are theories that contradict on the one hand the layout
of the property, manifesting itself in a sense that our constitutional and special system as the
civil code, guardianship the owner with broad powers over the property that includes criteria
of absolutism, exclusive and perpetual and on the other, the heritage, considering within it
hereditary vocation by the owners in order that their descendants inherit, and the institution of
heirs which limits the powers of the owner with respect to its property, hence to greater
availability of owner regarding your property, this will opt to record it by reverse mortgage

directly impairing the constitutional right to inherit.

In addition, a questionnaire that will get the results of the Social Environment (Older Adults

65+) and the Legal Community (lawyers Civil Law) was made.!

Keywords: Feasibility, Reverse Mortgage, Ground Hereditary, Ignorance, property, heirs.?

! Adscrita a la Escuela Académico de Derecho, Pregrado, Universidad Sefior de Sipan, Pimentel, Perd,
Email:aobandomaryu@crece.uss.edu.pe.

2 Adscrito a la Escuela Académico de Derecho, Pregrado, Universidad Sefior de Sipan, Pimentel, Perd, Email:
vicabrerael@crece.uss.edu.pe.



INTRODUCCION

El derecho como ciencia cambiante se acomoda a las necesidades de la personas a quienes
regulas sus conductas es por ello que a lo largo de la historia de la humanidad, la religion, la
moral, las costumbres y las convenciones sociales tuvieron un importante poder regulador de
las conductas humanas en la sociedad, sin embargo, con el transcurso del tiempo y la mejor
sistematizacion del conocimiento juridico, es por ello que los congresistas de la Republica
representantes del Poder Legislativo de nuestra patria se encargan de legislar normas de acuerdo
a las necesidades de la ciudadania y es asi que es presentado el Proyecto de Ley
N°4058/2014Cr Referido A La Hipoteca Inversa, el cual pretende incorporarse en nuestra
normativa. Se puede verificar que en el Proyecto de LeyN°4058/2014-Cr Referido a La
Hipoteca Inversa que regula la hipoteca inversa y que en su articulo 1° lo define como aquel
préstamo o crédito, Unico o periodico, garantizado mediante hipoteca sobre un bien inmueble
que constituya la vivienda habitual del solicitante, es asi que mediante ésta investigacion
titulada: Viabilidad Del Proyecto de Ley N°4058/2014-Cr Referido A La Hipoteca Inversa
En El Distrito De Chiclayo la cual recoge la problematica sobre la viabilidad de ésta nueva
figura juridica en nuestra realidad Chiclayana . La presente investigacion tiene como
Analizar el grado de viabilidad del proyecto de Ley N°4058/2014-CR que pretende incorporar
la Hipoteca Inversa en nuestro sistema juridico; grado de viabilidad que daréa respuesta mediante
los resultados de la encuesta realizada a adultos mayores (Entorno Social) y Comunidad
Juridica, considerando un marco referencial que integra: PLANTEAMIENTOS TEORICOS
tales como la Disposicion de la Propiedad, manifestandose en un sentido de que nuestro sistema
constitucional y especial como el codigo civil, tutela al propietario con poderes amplios sobre
la propiedad, y, la herencia, considerando dentro de ello la vocacion hereditaria por parte de los
propietarios con la finalidad de que sus descendientes hereden, vy, la institucion de herederos
forzosos la cual limita los poderes del propietario con respecto de su propiedad; asimismo el
desconocimiento por parte de los usuarios y de la comunidad juridica con respecto a la Hipoteca

Inversa., la cual esta dividida en siete capitulos los cuales son:

Capitulo I: introduccion, el cual contiene la problematica de la investigacion, los objetivos
tanto generales como especificos, la hipotesis global, las sub hipétesis, las variables y la

descripcion de mismas. También ElI Marco Tedrico, el cual estd conformado de nueve sub



capitulos que contienen conceptos tedricos referentes al presente tema de investigacion que

ayudan de base para el desarrollo de la problematica

Capitulo 11: Materiales y Métodos: el tipo y disefio de la investigacion, métodos, técnicas e
instrumentos para recoleccion de datos, tratamiento de datos y la forma de anélisis de las

informaciones

Capitulo 111: Resultados, el cual comprende la descripcion de la realidad actual de la
Comunidad Juridica Respecto Viabilidad del proyecto de Ley N°4058/2014-Cr Referido a la
Hipoteca Inversa en el Distrito De Chiclayo y la Descripcién de la realidad del entorno social
representada por adultos mayores de 65 afios en el Distrito de Chiclayo, en caso cuenten con
un bien inmueble propio para determinar la Viabilidad del proyecto de Ley N°4058/2014-Cr

Referido a la Hipoteca Inversa en el Distrito De Chiclayo.

Capitulo IV: Discucion, el cual comprende el Andlisis de La Situacién encontrada de la
Comunidad Juridica Y el entorno social respecto a la Viabilidad del Proyecto de ley
N°4058/2014-Cr Referido a la Hipoteca Inversa en el Distrito de Chiclayo.

Capitulo V: Conclusiones Y Recomendaciones, el cual comprende el Resumen de las
apreciaciones resultantes del andlisis, respecto a las partes o variables del problema, ademas de
las conclusiones parciales y la conclusion general. El cual comprende las recomendaciones

parciales y la recomendacién general.

Capitulo VI: Referencias Bibliograficas y Linkografia, que son todos los libres y paginas

web consultadas para la presente investigacion.

Capitulo VI1: Anexos, que son todos instrumentos utilizados para la presente investigacion.
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CAPITULO I:
INTRODUCCION

1.1. SITUACION PROBLEMATICA.

El problema en que se centra la presente investigacion es el que
denominamos: DISCREPANCIAS TEORICAS en la Viabilidad Del Proyecto
de Ley N°4058/2014-CR referido a la Hipoteca Inversa en el Distrito de
Chiclayo. En la actualidad se viene utilizando en paises desarrollados como
Canada, Espafia, EE.UU., Reino Unido, Australia, Dinamarca, Holanda, Francia,
entre otros, la figura de Hipoteca Inversa el cual es un producto hipotecario que
permite a las personas adultas mayores, obtener liquidez sobre la base de sus

propiedades inmobiliarias.

A diferencia de una hipoteca convencional, una Hipoteca Inversa

proporciona una suma_unica 0 montos periodicos al propietario, los cuales

seran cobrados el dia de su fenecimiento. Por ello, en algunos paises se ha

considerado a la Hipoteca Inversa como una herramienta para aliviar la carga de
los sistemas de pensiones estatales. En el Peru existe un proyecto de ley que crea
Hipoteca inversa, Proyecto de Ley N°4058/2014-CR, el cual en su articulo 1° lo
define como: aquel préstamo o crédito, Unico o periodico, garantizado mediante
hipoteca sobre un bien inmueble que constituya la vivienda habitual del

solicitante.
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Sin embargo nuestros legisladores no preveeron la posible afectacion de derechos
fundamentales, tal como la herencia, Derecho protegido constitucionalmente tal y
como se establece en el articulo 1 inciso 16 de nuestra Constitucion Politica del
Perd. Asimismo hemos hallado dentro del presente proyecto de ley una grave
disputa de derechos constitucionales; nos referimos al derecho a la propiedad y al

derecho a la herencia.

Ademas hemos obtenido datos que demuestran que en nuestra realidad

peruana y aun mucho mas Chiclayana existe en las personas adultas- mayores,

Vocacién Hereditaria para con sus descendientes; por otro lado también los

profesionales del derecho, es decir, abogados especializados en Derecho Civil

Chiclayanos conocen poco o desconocen totalmente esta nueva figura

juridica que se pretende incorporar a nuestra normativa nacional.

1.1.1. Seleccién Del Problema.

De entre los razones que afectan la viabilidad del Proyecto de Ley
N°4058/2014-CR referido a la Hipoteca Inversa en nuestra realidad. Hemos
seleccionado, priorizado e integrado este problema, considerando los siguientes criterios
de priorizacién.

a) Los investigadores tienen acceso a los datos relacionados al problema.
b) Su solucion contribuiria a la solucidn de otros problemas.
c) Esuno de los que mas se repite.

d) Permite ver la viabilidad de la Hipoteca Inversa en nuestra realidad

e) Garantiza la adecuada creacion de leyes acorde con la realidad.

1.2. FORMULACION DEL PROBLEMA.

1.2.1. Determinacion del Problema (Discrepancias Teoricas).

a) ¢Cudles son los planteamientos tedricos directamente relacionados que
afectan la Viabilidad Del Proyecto de Ley N°4058/2014-Cr referido a

La Hipoteca Inversa En El Distrito De Chiclayo?
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b) ¢Se conocen esos planteamientos teoricos sobre Viabilidad Del
Proyecto de Ley N°4058/2014-Cr Referido a la Hipoteca Inversa en el
Distrito de Chiclayo?

c) ¢Existen discrepancias teodricas sobre la Viabilidad Del Proyecto de Ley
N°4058/2014-Cr Referido A La Hipoteca Inversa En El Distrito De
Chiclayo?

d) ¢Cuéles son las relaciones causales que explicarian esas discrepancias

tedricas? 1.3. HIPOTESIS.

1.3.1. Hipotesis Global.

La VIABILIDAD DEL PROYECTO DE LEY N°4058/2014-CR
REFERIDO A LA HIPOTECA INVERSA ES POSIBLE EN SUS ASPECTOS
TECNICO, LEGAL Y SOCIAL, de acuerdo a las condiciones vigentes de nuestra
realidad, incluso aun cuando en nuestro sistema constitucional y especial como el
Cadigo Civil se considera criterios de absolutismo sobre la disposicién de la propiedad
lo cual se ve confrontado al derecho constitucional a heredar con el fin de no perjudicar
ni dejar en desamparo a la Institucion de Herederos Forzosos; asi también se analiza la
Vocacion hereditaria de los Adultos mayores para con sus descendientes y el
desconocimiento tanto de los Usuarios como la Comunidad Juridica sobre esta nueva

figura juridica.

1.3.1.1. Sub Hipétesis.

a) Se observan Planteamientos Tedricos, por parte de la Comunidad Juridica al
desconocer el Proyecto de Ley N°4058/2014-CR, referido a Hipoteca Inversa, y
ademas, el derecho de propiedad referente a la disposicion.

Formula: -Xi; -A1;-B1
Arreglo: -X; A; B

b) Se observan Planteamientos Tedricos, por parte del Entorno Social (Adultos
Mayores de 65 afios) al contar con vocacion hereditaria, y a su vez el derecho
constitucional a heredar, lo cual afecta la viabilidad del Proyecto de Ley
N°4058/2014-CR, referido a Hipoteca Inversa,

Formula: -X1;-A2;- B1
Arreglo: -X;A; B
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1.4. OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION.

1.4.1. Objetivo General.

Analizar la viabilidad del proyecto de Ley N°4058/2014-CR que
pretende incorporar la Hipoteca Inversa en nuestro sistema juridico; desde tres aspectos:
Viabilidad técnica: que consiste en analizar el mecanismo de implementacion a valores
locales, para comprobar si la renta resultante justifica la adhesion al sistema. Viabilidad
legal: indagar si hay normas juridicas que impidan o favorezcan la implementacion,
dado que no existe una ley especifica como en otros paises. Viabilidad social: La
resolucion de este punto es el que basicamente da origen al problema de investigacion
porque en nuestro pais, fruto de una crianza de raiz latina, la casa propia es uno de los
objetivos de parejas y jovenes. Ademas se suma el deseo natural de dejar “algo” a los
hijos, a pesar que esto signifique pasar privaciones originadas por jubilaciones minimas.
Esto hace que surja la pregunta sobre si sera aceptada esta propuesta a nivel de la
sociedad. Este grado de viabilidad que dara respuesta mediante los resultados de la
encuesta realizada a adultos mayores (Entorno Social) y Comunidad Juridica,
considerando un marco referencial que integra: PLANTEAMIENTOS TEORICOS
tales como la Disposicion de la Propiedad,
manifestandose en un sentido de que nuestro sistema constitucional y especial como el
cddigo civil, tutela al propietario con poderes amplios sobre la propiedad, y, la herencia,
considerando dentro de ello la vocacion hereditaria por parte de los propietarios con la
finalidad de que sus descendientes hereden, y, la institucion de herederos forzosos la
cual limita los poderes del propietario con respecto de su propiedad; asimismo el
desconocimiento por parte de los usuarios y de la comunidad juridica con respecto a la

Hipoteca Inversa.

1.4.2. Objetivos Especificos.

Para alcanzar el objetivo general enunciado en el numeral anterior,

secuencial y concatenadamente se deben lograr los siguientes propdsitos especificos.

a) Ubicar, seleccionar y definir de manera resumida los PLATEAMIENTOS
TEORICOS (MARCO REFERENCIAL) directamente relacionados con este
tipo de problema.

b) Describir los factores como: el derecho de propiedad referente a la disposicion,
confrontado con el derecho constitucional a heredar, que protege a la institucion

de herederos forzosos, ademas, describir los factores que relacionan a la
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vocacion hereditaria existente por parte de los propietarios para con sus

descendientes como un respaldo patrimonial para no dejarlos desamparados, y

el desconocimiento por parte de los usuarios y de la comunidad juridica con
respecto a la Hipoteca Inversa.

c) Desarrollar razones que contribuyan a determinar los planteamientos tedricos que

afectan la viabilidad del Proyecto de Ley N°4058/2014-CR referido a la Hipoteca

Inversa.

1.5. JUSTIFICACION DE LA INVESTIGACION.

A. Esta investigacion es necesaria para conocer con exactitud el conocimiento que
tienen tanto adultos mayores como los abogados especializados en civil con
respecto de la nueva propuesta legislativa que pretende implementarse en
nuestro sistema juridico, ya que existen teorias que se contraponen, por un lado
la Disposicion de la Propiedad, manifestandose en un sentido de que nuestro
sistema constitucional y especial como el cédigo civil, tutela al propietario con
poderes amplios sobre la propiedad que contempla criterios de absolutismo,
exclusivo y perpetuo y por el otro, la herencia, considerando dentro de ello la
vocacion hereditaria por parte de los propietarios con la finalidad de que sus
descendientes hereden, y, la institucion de herederos forzosos la cual limita los
poderes del propietario con respecto de su propiedad, por ende, a mayor
disponibilidad del propietario con respecto de su propiedad, este optara en
grabarla mediante hipoteca inversa perjudicando de modo directo el derecho
constitucional de heredar.

B. Lallegada de la tercera edad tiene multiples consecuencias en la vida: El ocaso
de la capacidad laboral, la consecuente baja en la autoestima, el deterioro de la
salud, y la jubilacion. No es ajeno al entender de todos que el momento del retiro
del trabajo es traumatizante no s6lo por lo que implica respecto del tiempo libre
y qué hacer con é€l, sino tambien desde el punto de vista economico. La persona
sabe que llegan tiempos de disminucion de sus ingresos reales respecto de su
época activa. La necesidad, bastante frecuente de reclamos por ajustes en la
liquidacion de sus haberes jubilatorios que tardan afos en resolverse y ain mas
en pagarse, marcan la necesidad de paliativos otorgados por parte del mercado.

C. Es también necesaria para la Comunidad Juridica, dado que existe adn

desconocimiento de esta nueva figura juridica que esta proxima a desarrollarse.

D. Es conveniente, indicar que la nueva figura juridica de la hipoteca inversa, trae

consigo riesgos que no se previenen, por ello es necesario que exista un



conocimiento profundo por parte de la comunidad juridica, como de los clientes,
por lo que resulta necesario estudiar la viabilidad del Proyecto de Ley
N°4058/2014-CR que crea a la Hipoteca Inversa.

1.5.1. Limitaciones y Restricciones.

1.5.1.1. Limitaciones:

A.  Lapresente investigacion solo comprende el lapso de 4 meses para
su elaboracion la que incluye recoleccién de datos, informacion,
estructura, analisis, redaccion. etc.

B. La investigacion se limita a un analisis netamente juridico y
doctrinario del Proyecto de Ley N°4058/2014-CR que crea a la
Hipoteca Inversa.

C. Lainvestigacion cuenta con un limitado presupuesto econémico.

1.5.1.2. Restricciones:

A.  Serestringe a investigar, analizar y proponer.

B. La presente investigacion comprendera el periodo 2014.

1. CAPITULO IlI: MARCO REFERENCIAL 2.1 ANTECEDENTES DE
LA INVESTIGACION

2.1.1 Antecedentes.

2.1.1.1 En el Mundo.

Revisando fuentes de informacién se han encontrado diversas
investigaciones relacionadas con el presente estudio acerca de la Viabilidad del Proyecto
de Ley N°4058/2014-CR referido a la Hipoteca Inversa, asi pues tenemos los siguientes

antecedentes:

a) Espana.

Tesis presentada por: Maria Jests Orts Santos (2012). “Hipoteca Inversa”, para obtener

el grado de Doctora en Derecho Civil. Universidad De Salamanca, Espafia.

En el orden juridico, la figura de la hipoteca inversa se ha incorporado a nuestro
ordenamiento de un modo algo forzado, sin valorar adecuadamente las implicaciones de

esta institucion con otras figuras habituales como los regimenes matrimoniales o el
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Derecho Hereditario, dando lugar a numerosas contradicciones y situaciones dificiles
de resolver. Se afiade la circunstancia de que es objeto de importantes excepciones al
régimen hipotecario ordinario, como son las diferencias establecidas en materia de
vencimiento anticipado por transmision voluntaria del inmueble, limitacién de la
responsabilidad patrimonial, por lo que debe interpretarse la hipoteca inversa en su
sentido mas restrictivo, aplicandose solamente a aquellas operaciones que cumplan
estrictamente con la DAP de la Ley 41/2007, de hecho es asi como la doctrina de la
DGT y DGRGN la estan restringiendo.

b) Costa Rica

Tesis presentada por: Jenny Teresa Lumbi Sequeira & Andrea Gonzélez Paniagua
(2012). “La Hipoteca Inversa Criterios Para Su Regulacion, En Costa Rica”, para optar
por el grado de licenciatura en derecho. Universidad De Costa Rica, Costa Rica. El
pensamiento de la mayoria de las personas que se encuentran en la fase productiva o en
actividad laboral es llegar a los 65 afios confiadas en los ahorros o en las cotizaciones
aportadas para pension, y asi disfrutar de ella y del tiempo libre para realizar actividades
que son mas de su agrado. También existen otras personas que realizan inversiones y
otras fuentes de ingresos para asegurarse en un futuro la subsistencia y calidad de vida,
pero estas son una minoria, ya que muchas no tienen la costumbre del ahorro ni la
mentalidad de cotizar o dar una cuota para en un futuro contar con una pension, lo que
produce gque un gran porcentaje de la poblacion adulta mayor dependa de sus familias o
del Régimen No Contributivo. La jubilacién o pension viene a ser uno de los cambios
sociales que ocurre en la vejez, para el hombre le es mas dificil esta etapa, es un cambio
de rutina muy fuerte, pues le es mas dificil reencontrarse en el hogar y en él aparecen
vivencias de soledad y tristeza al alejarse del circulo social que tenian en el trabajo. La
mujer por el contrario le es mas facil, pues ella tiende a compartir la actividad laboral
con el rol de ama de casa, y cuando les llega el tiempo de pensionarse se dedica tiempo
completo a su rol doméstico. En Costa Rica existen muchas operadoras de pensiones
que tienen como propodsito que el adulto mayor tenga una vejez mas tranquila a nivel
economico, pero con el incremento que se ha dado en los ultimos afios de la poblacion
adulta mayor, ha traido grandes cambios a nivel de regimenes de pensiones, ejerciendo
enormes presiones y por ello demandando méas esfuerzos. Los sistemas de pensiones
basados en el reparto de la solidaridad entre generaciones, como son los de la CCSS, el
Magisterio Nacional, Hacienda y Poder Judicial veran el gran incremento en cantidad
de pensiones por pagar, sin que se produzca un aumento paralelo en la cantidad de

aportes recibidos.
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Comentarios de los Autores:

En este trabajo el autor explica analiticamente que la poblacién adulta mayor se
encuentra en crecimiento y por lo tanto la esperanza de vida crece, pero muchos de ellos
no cuentan con una pension o soporte que ayude a solventar los gastos que generan sus
necesidades bésicas, por lo que la hipoteca inversa en ese sentido los favorece, ello en
razon a que el adulto mayor necesita ayuda constante para realizar las actividades
bésicas de la vida diaria varias veces al dia y, por su pérdida total de autonomia mental
o fisica, necesita la presencia indispensable y contina de otra persona, lo que genera
disponer de mas dinero al mes para completar el coste de una asistencia domiciliaria o

de una residencia o adaptar la vivienda a sus necesidades.

2.1.1.2 A nivel Nacional.
a) Lima.

Articulo presentado por: Mauricio Concha Y Jorge Llado (s./f.). “La Hipoteca

Revertida una propuesta para Mejorar el Acceso a las Pensiones el Mercado

Peruano”, Lima.

Estos autores manifiestan que La Hipoteca Revertida es un producto hipotecario que
permite a las personas obtener liquidez sobre la base de propiedades inmobiliarias. A
diferencia de una hipoteca convencional, una Hipoteca Revertida proporciona una suma
global o pagos periddicos al propietario, usualmente personas en edad de retiro. Por ello,
en algunos paises se ha considerado a la Hipoteca Revertida como una herramienta para
aliviar la carga fiscal de los sistemas de pensiones estatales y que consiste En una
Hipoteca Revertida tipica, una institucion financiera brinda un crédito respaldado por
un inmueble a una persona, el crédito no tiene que ser pagado mientras el propietario
ocupe la vivienda, pero mencionan también los autores que existen riesgos tales como
el riesgo de longevidad que es el riesgo que una persona se mantenga con vida mas
tiempo de lo esperado. Esta situacién implica que no se podra recuperar la vivienda
hasta que el propietario la desocupe. Este riesgo es mitigado por las instituciones
financieras a través de la adquisicion de un seguro de renta vitalicia con una empresa
aseguradora; de esta forma, la institucién financiera se asegura de realizar los
desembolsos mensuales mientras dure el tiempo pactado al inicio de la operacion de la
Hipoteca Revertida. Si el individuo vive mas tiempo, las rentas son pagadas por la
aseguradora. También mencionan el riesgo de cambios en el valor de la vivienda que
se presenta cuando la apreciacion de la vivienda en el tiempo es menor a la esperada o
cuando el valor del inmueble comienza a disminuir. La apreciacion de la vivienda difiere

de acuerdo a la localizacién y la calidad de la misma (por ejemplo, los materiales de
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construccién utilizados, la calidad de los acabados, entre otros). Para la institucion
financiera que otorga la Hipoteca Revertida, el riesgo de valor de la vivienda se puede

diversificar, ya que las viviendas se encontrarian en diferentes zonas geogréficas.

2.1.1.3 En la Region Lambayeque.

No se encontraron registros.

2.1.1.4 Legislacion Comparada.

El siguiente proyecto se realizara una comparacion respecto a las normas que regulan

La hipoteca Inversa; Entre ellos los paises a considerar son los siguientes:

a) Espafia: Ley 41/2007, de 7 de diciembre, por la que se modifica la Ley 2/1981,
de 25 de marzo, de Regulacion del Mercado Hipotecario y otras normas del
sistema hipotecario y financiero, de regulaciéon de las hipotecas inversas y el

seguro de dependencia y por la que se establece determinada norma tributaria.

b) México: Decreto Nimero 70 Codigo Civil del Estado de México (TITULO
DECIMOQUINTO -CAPITULO 111 BIS DE LA HIPOTECA INVERSA. Del
29 de Abril del 2002.

c) Estados Unidos: Seccion 255 de la Ley Nacional de Vivienda. Seguro de las
hipotecas de conversidn con garantia hipotecaria para los propietarios de edad
avanzada. Hipotecas de Conversion del Valor Acumulado de la Vivienda (Home
Equity Conversion Mortgage, Programa Federal HECM) 12 USC 1715z - 20
(Estados Unidos) 1989.

2.2 MARCO TEORICO

2.2.1 Variables.

2.2.1.1 Identificacion De Las Variables.

A: Variables de la REALIDAD.
A1= Comunidad Juridica
A2= Entorno Social (Adultos Mayores de 65 afios). -B: Variables del
MARCO REFERENCIAL B:= Planteamientos Teoricos.
-X: Variables del Problema.

-X1 = Planteamientos Tedricos.
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2.2.1.2 Definicion de Variables.

A: Variables de la Realidad.

A1 = Entorno Social (Adultos Mayores de 65 afios).

Pertenecen al dominio de esta variable, todos los datos que en
comun tienen la propiedad de explicar lo referente a “aquella
persona que usa algo para una funcion en especifico, es necesario
que el usuario tenga la conciencia de que lo que esta haciendo
tiene un fin Idgico y conciso, sin embargo, el termino es genérico
y se limita en primera estancia a describir la accion de una persona

que usa algo”.

A2 = Comunidad Juridica.

Pertenecen al dominio de esta variable, todos los datos que en
comun tienen la propiedad de explicar lo referente a “las personas
gue poseen un vinculo o interés en torno a la tematica juridica de
un Estado. Se entiende que se integran en ella no sélo a
profesionales que ejercen el derecho abogados, jueces, fiscales,
sino también a docentes y estudiantes de dicha especialidad
profesional” (Cabanellas, T. 2002, p. 100)

~B1 = Planteamientos Tedricos.

Pertenecen al dominio de esta variable, todos los datos que en
comun tienen el atributo de explicar lo referente a “Una imagen
mental de cualquier cosa que se forma mediante la
generalizacion a partir de casos particulares como por ejemplo,
una palabra o un término” ( Koontz, H Y Weinrich, H 1998 p.
246)

~X1= Discrepancias teoricas
Pertenecen al dominio de esta variable, todos los datos que en
comun tienen el atributo de explicar lo referente a “lo identificamos
cuando algunos conocen y propugnan la aplicacion prioritaria de
un planteamiento tedrico, tal que A; y, otros hacen los mismo,
pero con otro planteamiento tedrico, tal que B” (Caballero, A
2014 p. 124).

VARIABLES

CLASIFICACIONES
POR LA POR LA | POR LA JERARQUIA
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RELACION | CANTID| 4 | 3 2 110
CAUSAL AD
A = De la Realidad A A A A |A
AL = Comunidad| Interviniente | Cantidad |-- |-- |-- |--—- |-
juridica) Interviniente | Discreta
A= Entorno Social No
Adultos Mayores de 65 cantidad
anos)
~B = Del Marco
Referencial Independiente | No A A A A |A
~B1 = Planteamiento cantidad
Tedricos.
B . Independiente | No A A |A A A
~Db3 = Legislacion .
Comparada. cantidad
~X= Del Problema
~X1 = Discrepancias | Dependiente | Cantidad |A |A |A |A |A
Teoricas Discreta |T |T |T |T |T
c |[C |[C |C |C
Leyenda:
T = Totalmente Ex = Exitosas
M = Muy A = Aplicables
P = Poco C = Cumplidos
N = Nada Ap = Aprovechable

2.3 PLANTEAMIENTOS TEORICOS.

2.3.1 PRIMER SUBCAPITULOQO: Derecho de Sucesiones.

El doctor Zannoni, E. (2008) manifiesta que la sucesion es:

Es la sustitucion de un sujeto por otro en la titularidad del derecho sobre el objeto de

una relacion juridica, esta definicidn da relevancia al nexo entre el objeto y el sujeto de

toda relacion juridica.p.43.

La sucesion es el cambio de titularidad del derecho, es decir una persona sucede a otra
en todo en relacion a un objeto determinado, para ejercer los derechos en donde antes lo
ejercia el sucedido, también podemos decir que es el medio por el cual una persona

ocupa en los derechos el lugar de la otra, pero hay que tener en cuenta que adquiere

derechos como también obligaciones.

2.3.1.1 Herencia.
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El doctor Zannoni, E (2008) refiere que:

La herencia como el conjunto de titularidades transmisibles del causante y de las
realizaciones juridicas que la muerte crea en cabeza de los sucesores universales,

considerandoles universalidad.p.59.

Podemos decir que es la sucesion bienes del difunto, por lo tanto la herencia es la forma
de trasmitir bienes, derechos y obligaciones del difunto o de la persona en vida a fin de
que éstos pasen a formar parte del patrimonio del heredero, por lo tanto es un derecho

inherente a los familiares directos.

2.3.1.2 Adquisicion de la Herencia.

El fallecimiento de una persona da lugar a la apertura de su
sucesion y al llamamiento a su herencia de todos aquéllos que tengan derecho a la
misma, quienes, si la aceptan, se subrogaran en la posicién juridica que tenia el causante,
ocupando su lugar respecto a los bienes, derechos y obligaciones de los que aquél fuera
titular y que no se extingan por su muerte. Por ello, a la hora de determinar el contenido
del caudal hereditario dejado por una persona, sera necesario analizar detenidamente
cada elemento, y en este punto resulta realmente conveniente ser asesorado por un

especialista en la materia

2.3.1.3 Vocaciéon Hereditaria.

El doctor Zannoni, E (2008) refiere que:

Es el llamamiento de todos los posibles herederos en el momento de la muerte del
causante, a suceder a éste, con testamento o sin testamento. Los titulares de la

vocacion hereditaria tienen el derecho de aceptar o renunciar a la herencia.p.97.

En la vocacion hereditaria se puede tener la opcion de heredar o no hacerlo este es un
derecho reservado que tiene el titular de la vocaciéon de hereditaria, por lo a la no
aceptacion significa que renuncia a la herencia, pero cuando ain no se ha pronunciado
se sobre entine como herencia provisionarme aceptada. Puede distinguirse entre la que
surge de la voluntad unilateral y aquella que nace de la unién de dos 0 mas voluntades.
La una es generalmente revocable y la otra es irrevocable. Teoricamente, las fuentes de

la vocacion sucesoria son tres: la ley, el testamento y el contrato.

2.3.1.4 Tipos de Herederos.

Son los siguientes:

28



2.3.1.4.1 Herederos Forzosos

La institucion de la legitima surge como una limitacion impuesta
por el legislador a la libre trasmision de los bienes para después de la muerte, consistente
en la obligacion del testador de dejar una porcion de sus bienes a determinados herederos
denominados " forzosos." La legitima es una limitacion legal y relativa de disponer de
los bienes para después de la muerte, que lleva como consecuencia la reserva de una
porcién de la herencia, o de los bienes liquidos, en favor de los denominados
legitimarios, de cuya porcion pueden ser privados por justa causa de desheredacion

invocada en el testamento

Forzosos Cuando tienen el derecho intangible de heredar al causante,
sea en la sucesion testamentaria o legal. Los herederos forzosos son: los hijos y los

demas descendientes, los padres y los demas ascendientes y el conyuge.

2.3.1.4.2 Naturaleza de la Legitima

El doctor Zannoni, E (2008) refiere que:

Hay que tener en cuenta que ciertos parientes con vocacion legitima a la herencia la ley
les garantizan una parte en la sucesion del causante de la cual no pueden ser

privados o excluidos sin justa causa de desheredacion.

La legitima es la parte de los bienes del testador que no son de libre disposicion, porque
esta reservada a ciertos herederos, quienes, en virtud del derecho imperativo que la ley
les acuerda en la sucesion, son denominados forzosos, legitimarios o necesarios, éstos
son los hijos y demas descendientes, los hijos adoptivos y sus descendientes legitimos,
los padres y demas ascendientes y el conyuge. También podemos decir que es
simplemente atribucion legal consistente en derecho a recibir del causante una parte de
su fortuna, que se expresa en el derecho de participar en un monto proporcional del valor
del patrimonio neto relicto, mas el valor del patrimonio donado.
2.3.1.4.3 Herederos no Forzosos

No forzosos aquellos que heredan a falta de herederos forzosos. Son
los parientes colaterales del causante hasta el cuarto grado de consanguinidad inclusive,
excluyendo los mas préximos a los mas remotos, por lo tanto son voluntarios debido a

que no estan obligados a heredar si no lo requieren previamente.

2.3.2 SEGUNDO SUBCAPITULO: Derechos Reales.

En el transcurso de la historia, el hombre ha dotado diversos

comportamientos acorde a sus intereses que reflejaria en tal sentido el afan de adquirir,
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este deseo de adquisicion es comun a todos los seres vivientes, incluyendo animales y
seres humanos lo que representa una clara expresion del instinto de supervivencia. En
el caso del hombre y en toda sociedad al momento de ordenar las relaciones que
establece entre sus miembros con la finalidad de llevar consigo una convivencia
pacifica, se enfrenta con un problema practico que consiste en determinar si estas
relaciones deben ser reguladas desde una autoridad central o si por el contrario deben
ser regulado por los mismos interesados de acuerdo a la aparicion de estos acerca de lo

que les resulte conveniente.

Actualmente, el hombre bajo el factor de conveniencia y de adquisicién ha puesto en la
mira un interés nada despreciable, que sin lugar a duda otorga un concepto y estatus
social de carécter representativo; dicho interés se enfoca en los derechos reales o

derechos de propiedad.

Bajo los mismos criterios expuestos anteriormente, resulta necesario la posicion del

maestro Gonzales, G. (2013), que manifiesta lo siguiente:

La categoria de los derechos reales se ha moldeado sobre la base del instituto de la
propiedad definido como un sefiorio pleno sobre cualquier objeto externo de la
realidad fisica. La propiedad responde en buena cuenta a ese sentimiento humano
de apropiacion de objetos de la naturaleza, lo cual conlleva a un tener, que al
mismo tiempo se manifiesta en un excluir. EI maestro, citando al jurista italiano
ANTONIO CICU, describe sefialando que el derecho real es un propuesta del
tener; y del mismo modo citando a EMILIO BETTI, manifiesta que los derechos
reales resuelven la cuestion de la atribucién o asignacion de los bienes entre los

diversos miembro de una comunidad juridica. p.56 - 57.
Comentario de los Autores:

Como bien hemos sefialado en el desarrollo del capitulo anterior, el hombre por lo
general busca satisfacer sus necesidades mediante la adquisicion de cualquier objeto con
la finalidad de garantizar su supervivencia en el futuro, tal es el caso, que ha tomado en
consideracion en los derechos reales o de propiedad como una de las alternativas para
lograr su objetivo. A ello, es sumamente considerable lo sefialado por el maestro
Gunther al considerar que dichos derechos sirven y se utilizan con la finalidad de obtener
o simplemente “tener”, lo cual conllevaria a una relacion de causa efecto por la

exclusion manifiesta del antiguo propietario o poseedor.

2.3.2.1 Teoria Clasica de los Derechos Reales.
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La teoria clasica de los derechos reales precisa una relacion sumamente inmediata y
directa entre una persona y una cosa. Esta teoria en el transcurso del tiempo ha logrado
posicionarse como uno de los derechos inalienables de la persona humana al extremo
de ser considerado como un derecho subjetivo de caracter constitucional y que la

constitucién avala su proteccion frente a evidente riesgo o vulneracion.

En relacion a lo sefialado en el parrafo anterior, el mencionado profesor Gonzales, G.
(2013), realiza una conceptualizacion cronoldgica de la siguiente teoria y lo expresa de

la siguiente manera:

Desde el Derecho comun y especialmente en el siglo XIX, en pleno auge del
racionalismo se construya la teoria clasica del derecho real, la cual entiende a este
como un derecho subjetivo que recae directa e indirectamente sobre algin
individualmente determinado, permitiendo obtener alguna utilidad, sin necesidad
de intermediario o de alguna persona obligada. Dentro de este contexto, las
caracteristicas comunes de los distintos tipos de derechos reales, son la inmediatez
del titular sobre el bien y la exclusividad que conlleva su oponibilidad frente a
terceros. La inmediatez significa la posibilidad de obtener del bien el provecho
correspondiente a su derecho sin mediacidn de otra persona, pues en la teoria no
se precisa acto ajeno para satisfacer este interés. Y por otro lado la exclusividad
que implica la facultad de impedir a los demés cualquier interferencia en el goce

del derecho. p.59.

2.3.2.2 Caracteristicas.

Segun los elementos caracteristicos de la Teoria Clasica de los derechos Reales tomado

en consideracion por el profesor Gunther son las siguientes:
a) Elementos Constitutivos.

En el Derecho Real, solo existe la persona y el bien.
b) Efectos.

El Derecho real genera persecucion del bien, es decir, el titular puede perseguir el bien

contra cualquiera que lo tenga en su poder.

c) Estabilidad.

El Derecho real es una situacion estable de poder sobre un bien, muchas veces de indole

perpetua.

d) Modo de Adquisicion y Extincion.
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Existen algunos modos de adquisicion de los Derechos reales, los cuales son:
Usucapion, asi también existe el modo de extincion como es el caso de destruccion del

bien, la cual pone fin al derecho real que hubiese recaido sobre él.

2.3.3 TERCER SUBCAPITULO: Obijeto de los Derechos Reales: Los Bienes.

Esencialmente, el objeto de los Derechos Reales viene a
configurarse en el bien, objeto o cosa, dentro de ellos, existe una clasificacion que en el

transcurso de la presenten investigacion se desarrollard.

El profesor Gonzales, G (2013), realiza una pequefia y sucinta diferencia del objeto de
los derechos reales y el objeto de los derechos obligaciones y lo precisa de la siguiente
manera:

Tradicionalmente se ha entendido que el objeto de los derechos reales, son los bienes,
mientras que el objeto de los derechos obligaciones son las conductas debidas. El
término bien, en sentido genérico comprende cualquier elemento del patrimonio,
esto es: los elementos corporales o incorporales, los derechos obligacionales, junto
a los bienes patrimoniales también se puede mencionar los bienes personales, tales

como la vida, la libertad, el honor, etc. p.134.

2.3.3.1 LA PROPIEDAD

El doctor Proudhon, P (2005) sobre los considerandos historicos

de la propiedad manifestaba lo siguiente:

El derecho romano definia la propiedad como el derecho de usar y de abusar de las cosas
en cuanto lo autorice la razén del derecho. Se ha pretendido justificar la palabra
abusar diciendo que significa, no el abuso insensato e inmoral, sino solamente el
dominio absoluto. Distincién vana, imaginada para la santificacion de la
propiedad, sin eficacia contra los excesos de su disfrute, los cuales no previene ni
reprime. El propietario es duefio de dejar pudrir los frutos en su arbol, de sembrar
sal en su campo, de ordefar sus vacas en la arena, de convertir una vifia en erial,
de transformar una huerta en monte. ; Todo esto es abuso, si 0 no? En materia de

propiedad el uso y el abuso se confunden necesariamente. p.43.

Nuestra Constitucion reconoce como Derecho fundamental a la Propiedad, la cual se
encuentra establecida en el articulo 2 inciso 16 y a su vez en el articulo 70 al 73 haciendo
referencia no solo a la inviolabilidad de la propiedad sino también a las restricciones y
prohibiciones especificas para la adquisicion, posesion, explotacion y transferencia de

determinados bienes.
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A su vez el Cadigo Civil define a la propiedad como el poder juridico que permite usar,
disfrutar, disponer y reivindicar el bien, debiendo establecerse en armonia con el interés
social y dentro del limite de la ley, en ese sentido se entiende por propiedad, al poder
directo que tiene una persona sobre su bien, este poder otorga a su titular, la capacidad
de disponer libremente del objeto y sus frutos, teniendo como limitaciones aquellas que
imponga la misma ley, reflejandose indudablemente la concepcién moderna en donde
esta figura cumple un rol o funcion social con arreglo al cual se dice que la propiedad

ha pasado de ser una titularidad a una atribucion.

El derecho de propiedad engloba todos aquellos bienes que son susceptibles de
apropiacion y que son aptos para la ocupacién. Su importancia radica en que es
fundamental y necesaria para la existencia armonica de la vida social, esto le permite al

hombre cumplir sus objetivos.

2.3.3.2 Caracteristicas de la Propiedad.

Sobre las caracteristicas de la propiedad, el profesor Ramirez, E (2003) manifiesta
lo siguiente:

La propiedad presenta las siguientes caracteristicas:

v' Derecho Abstracto.- Es abstracto porque comprende todas las facultades y
atributos juridicos posibles que sobre el bien tiene el duefio, connota esta

caracteristica el mas amplio y completo goce y el poder de disposicion.

v Derecho Exclusivo.- Porque la persona que lo ejerce excluye del goce a todos
los demaés, por lo tanto su titular es el Unico que puede ejercer sobre sus bienes
las atribuciones que lleva consigo, en virtud de este exclusivismo no puede haber
dos 0 més derechos de propiedad sobre un mismo bien. Ello implica que si otra
persona aun en el supuesto que lo mantuviera, no seria mas que el

poseedor de él.

v Derecho tendencialmente Perpetuo.- Esta caracteristica es una consecuencia
de la amplitud de atribuciones del propietario también significa que por un lado
el domino dura tanto como su objeto: es la duracion fija del bien la que determina
la duracion del derecho. Y aln mas si el bien perece por efecto del tiempo o por

la duracién del derecho.

2.3.3.3 Clasificacion de la Propiedad.
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La principal clasificacion de la propiedad que nos muestra nuestro
Cadigo Civil es la distincién entre bienes inmuebles e muebles. Los bienes inmuebles
son susceptibles de ser dados en garantia real de hipoteca, mientras que los bienes
muebles pueden ser dados en prenda, la primera es garantia basada en la publicidad del
registro, mientras la segunda se sustenta en el pacto posesorio, aun cuando admite la

publicidad registral en las prendas sin desplazamiento.

2.3.3.3.1 Bienes Muebles.

El articulo 886° enumera los diferentes tipos de bienes
muebles reconocidos por el legislador. Por el criterio de su naturaleza podran ser bienes

muebles todos aquellos que puedan ser trasladados de un lugar a otro.

2.3.3.3.2 Bienes Inmuebles.

En el articulo 885° del Cddigo Civil enumera los distintos
tipos de bienes inmuebles reconocidos por el legislador y se clasifican de la siguiente

manera:

a) Inmuebles por su naturaleza.

La categoria de los bienes inmuebles nace como correlato juridico a la importancia
econdmica del suelo en el desarrollo del ser humano. Por ello el suelo es el tipico
inmueble por su naturaleza, esto es, por sus propias caracteristicas fisicas de

inmovilidad.

El articulo 885° inciso 1, habla del suelo, subsuelo y sobresuelo en el entendido de que
las actividades econémicas del hombre no se materializan en la corteza terrestre, esto
es, en el suelo; sino porque requieren siempre del aprovechamiento de porciones del

subsuelo o del sobresuelo.

2.3.3.4 DISPOSICION DE LA PROPIEDAD

Entiéndase como disposicion aquella facultad donde el propietario
de manera determinada realiza actos que cree conveniente para satisfacer sus
necesidades desde el aspecto econdémico, cabe resaltar que dicha disponibilidad goza de
proteccion constitucional como también de las normas sustantivas del codigo civil,
ademas, es preciso Yy necesario sefialar que dicha disposicion no es perpetua, exclusiva y
absoluta ya que puede acaecer en ciertas limitaciones con la finalidad de salvaguardar el

interés publico o un interés privado.
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Para el profesor Ortiz. 1 (2010). Manifiesta referente al derecho de propiedad y su

disposicion lo siguiente:

Es un derecho constitucional sobre un bien que posee un poder juridico mas amplio que
existe sobre una propiedad. Permite usar, disfrutar, disponer y reivindicar o
recuperar un bien. Poder amplio no significa ilimitado, ya que la ley establece
limites al derecho de propiedad. La propiedad debe ejercerse en armonia con el

interés social. p. 16.

2.3.3.5 LIMITES DE LA PROPIEDAD

EL derecho de propiedad conforme lo establece el cddigo civil
como un principio absoluto, exclusivo y perpetuo, no mantiene siempre con rigor ese
caracter, ya que pueden existir limitaciones que afecte a lo absoluto, exclusivo y lo
perpetuo, toda vez que pueden ser impuestas por la ley teniendo en cuenta
inmediatamente el interés privado de los demas particulares propietarios de inmuebles
o limitaciones impuestas por el ordenamiento juridico en atencion al interés publico de

la colectividad en general que se rigen por el derecho administrativo.
Comentario de los Autores:

El derecho de propiedad como se ha desarrollado en el capitulo anterior, manifiesta
cierto control disposicional por parte del propietario con la finalidad de satisfacer sus
necesidades de caracter economico o los que el crea conveniente; cabe resaltar, que
dicho derecho adoptandose de una solida teoria se encuentra respaldada no solo en
nuestras normas sustantivas del cddigo civil, sino también en nuestra carta
constitucional. Lo que se torna discrepante en perjuicio de esta teoria es el hecho de que
el factor hereditario inmiscuida en el &mbito de los herederos forzosos goza de
proteccion constitucional, por ende dicha disponibilidad de la propiedad por parte del
propietario se encuentra absolutamente limitada y sobre todo obliga a que no se deje en

manifiesto y doloso desamparo a sus descendientes.

2.3.4 CUARTO SUBCAPITULO: Origen de la Hipoteca como Derecho Real de
Garantia.

Segun Parili, O (2001) respecto al origen de la hipoteca como derecho real

de garantia sefiala lo siguiente:

En el derecho franceés, la hipoteca aparecid en el siglo XIII con la denominacion de

obligato bonorum, consistente en una convencion especial mediante la cual el
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deudor declaraba que obligaba a todos sus bienes en garantia de la deuda y
permitia al acreedor venderlos para pagarse. Este procedimiento lo asimila a la
hipoteca Romana, pero lejos de considerar al acreedor como privilegiado, lo que
hacia era otorgarle facilidades para ejecutar la venta, lo que también podia hacer

el simple acreedor. p.24.

Para el profesor Negron, A (1999), sefiala que:

En Roma, los propietarios de fincas agricolas, para garantizarse las cuentas que los
colonos debian cancelarse por concepto de arrendamiento, recibian de ellos, en
garantia, sus Utiles y enseres de labranza, conservando la posicion, circunstancia
esta que constituia no solo un riesgo sino una verdadera dificultad para el acuerdo,
pues el colono podia disponer de los bienes dado en garantia quedando aquel
desprovisto de garantia y sin posibilidad de garantizar su cobro, a no ser que
hubiere actuado antes de la disposicion, pues el comprador no tenia

responsabilidad alguna. p.64.

Comentario de los autores:

Los autores manifiesta que la hipoteca es un derecho real que se constituye mediante
contrato, que debe ser inscrito en el Registro de la Propiedad para que tenga valor frente
a terceros, y que sirve para garantizar una deuda y por tanto es un contrato accesorio a

otro que es el principal.

En el supuesto de que hubiere un contrato de crédito entre un banco como acreditante y
un acreditado, la hipoteca garantiza al acreditante el pago del crédito mediante la
ejecucion de garantias reales y posteriormente el remate judicial del bien. Generalmente,
el bien hipotecado suele ser el inmueble objeto del crédito o bien un inmueble distinto
de propiedad del acreditado o de un tercero que hubiere aceptado constituir la hipoteca

sobre su bien.

2.3.4.1 Concepto de Hipoteca como Derecho Real de Garantia.

La hipoteca es una garantia real que en el derecho positivo
peruano recae sobre bienes inmuebles y para su constitucion es necesario que se inscriba
en el Registro de Predios lo cual otorga el derecho de persecucion que recae sobre el

bien inmueble.

Como conceptualizacion basica de lo que significa hipoteca, tenemos lo considerado
por el Diccionario de la Real Academia Espafiola que define la hipoteca como el derecho

real que grava bienes inmuebles o buques, sujetandolos a responder del cumplimiento
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de una obligacién o del pago de una deuda, es decir, segun este diccionario la hipoteca
es un derecho real que grava inmuebles y buques. Entre otras conceptualizaciones

tenemos las siguientes:

Vasquez, A. (2011) manifiesta que:

JOSSERAND, la define a la hipoteca como una Garantia real e indivisible que consiste
en la afectacion de un bien del deudor al pago de una obligacion, sin que el
constituyente pueda ser en ese momento desposeido, y permitiendo al acreedor
hipotecario embargar y hacer vender ese bien, al vencimiento, quien quiera que
lo tenga, para hacerse pago con su precio con preferencia a los demés acreedores.
Es decir, este autor no precisa que la hipoteca recae solo sobre bienes inmuebles,
por lo cual con dicha definicion la hipoteca también es de aplicacion para bienes

muebles. p.54.

Asimismo Planiol menciona que la hipoteca es una seguridad real que, sin desposeer al
propietario bien permite al acreedor hacerlo vender al vencimiento de la
obligacion, cualesquiera fueran las manos en que se encuentre, para hacerse pagar
con el precio que se obtenga, preferentemente a los demés acreedores. En esta
definicién tampoco se precisa que la hipoteca recae sobre sélo sobre bienes
inmuebles, por lo cual con la misma dicha garantia o derecho real también es de

aplicacion para los bienes muebles. p. 315.

En palabras del profesor Cabanellas G. (2008):

La hipoteca es el derecho real constituido en seguridad de un crédito en dinero, sobre
los bienes inmuebles, que contintan en poder del deudor. Ademas, sefiala que esta
palabra es de origen griego y significa gramaticalmente suposicion, como la
accion y efecto de poner una cosa debajo de otra o de sustituirla o empefarla. De
esta manera hipoteca viene a ser lo mismo que cosa puesta para sostener, apoyar

y asegurar una obligacion. p.264.

Y por altimo el doctor Gonzales. N (2012), infiere lo siguiente:

La hipoteca es el derecho real de garantia que recae solo sobre bienes inmuebles
determinados de propiedad del deudor, sin el desplazamiento de la posesion y con
el objeto de asegurar el préstamo o crédito determinado que le otorga el acreedor,
del que nace la obligacion principal. Para el cumplimiento de esa obligacion el

acreedor goza de los derechos de preferencia, persecucién y venta del bien, que le
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permitira hacerse pago con el precio obtenido. La hipoteca opera como accesoria

de la obligacién principal. p.987.

A nuestro criterio la Hipoteca es un derecho real de garantia, que grava o mejor dicho
mediante el cual se impone una carga, tasa 0 impuesto sobre un bien, esta imposicion
puede estar dirigida por un ente Publico, como el Estado o Privado, como un banco o
financiera; de esta manera en este caso el banco disminuye sus riesgos y sus tipos de
interés, hasta que se haya devuelto la totalidad del préstamo en las condiciones y plazos

establecidos.

2.3.4.2 Importancia de la Hipoteca

En mismo sentido, Orrego. J. (2007), respecto a la importancia de la hipoteca sefiala lo

siguiente:

De todas las cauciones, tanto reales como personales, ninguna ofrece mayor seguridad
al acreedor que la hipoteca, siendo la principal fuente de crédito. Ello, porque los
bienes raices tienen un valor estable, mas o0 menos elevado, resultando posible
obtener créditos méas cuantiosos. También la hipoteca presenta ventajas para el
deudor, porque no obstante la constitucion del gravamen, no se ve desposeido del
inmueble, pudiendo valerse de él para obtener utilidades. Para que conserve su
eficacia, la hipoteca debe gozar de la publicidad general, lo que se consigue
mediante la inscripcion en el Registro de Hipotecas y Gravamenes del

Conservador de Bienes Raices. p.1 2.3.4.3 Requisitos de Validez.

2.3.4.3.1En cuanto a la Hipoteca.

Los requisitos de validez de la hipoteca en el derecho peruano se encuentran
establecidos en el articulo 1099 del Codigo Civil Peruano de 1984, el cual establece

como requisitos de validez los siguientes:

1) Que afecte el bien el propietario o quien esté autorizado para ese efecto

conforme a ley.

Se justifica esta exigencia dado que quien constituye la Hipoteca, esta consintiendo de
manera directa la enajenacion del inmueble, toda vez que el acreedor, en caso de
incumplimiento, va a estar facultado para promover la accion hipotecaria y con ella

provocar la venta forzada de aquel.
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Sin embargo debe precisarse que no basta la sola intervencion del propietario, sino que
ademas éste debe tener plena capacidad para gravar el bien. En el caso de las personas
naturales, deberd tenerse en cuenta lo establecido en el articulo 42 y siguientes del
Cadigo Civil; tratandose de las personas juridicas, privadas o publicas, se estara a lo

dispuesto en materia de personeria juridica por su estatuto o por la ley de su creacion.

2) Que asegure el cumplimiento de una obligacion determinada o determinable.

De esta exigencia se desprende en palabras del profesor Max Arias Schreiber que en
nuestra legislacion no puede existir hipoteca sin crédito al cual garantice, es asi que de
acuerdo al principio de especialidad, solo pueden gravarse bienes determinados y
existentes (especialidad en cuanto al bien) y en garantia de obligaciones

individualizadas y hasta por montos determinados (especialidad en cuanto al crédito).

Es asi que debemos entender por “obligacion determinada”, aquella que este
perfectamente establecida en el contrato y serd una “obligacion determinable” cuando
no estando determinada en el contrato, puede llegarse a establecer directa o

indirectamente, sin necesidad de nuevo acuerdo de voluntades.

Sobre el fundamento del principio de especialidad debe decirse que, éste busca facilitar
a los terceros “conocer la causa y el monto del mismo y la parte por la cual el bien
hipotecado esta libre de deudas; y hace posible al deudor obtener créditos, garantizables

con el mismo”.

3) Que el gravamen sea de cantidad determinada o determinable y se inscriba en

el registro de la propiedad inmueble.

La exigencia de especificar el monto del gravamen se sustenta en la necesidad del
ordenamiento de “proporcionar seguridad a los terceros adquirentes del dominio del
inmueble hipotecado o de un derecho real sobre €l (...), favoreciendo con ello la

circulacion de los bienes y propiciando el crédito en general”.

El gravamen, igualmente, serd “determinado” cuando se ha establecido expresamente
en el contrato y serd “determinable”, cuando no estando determinada en el contrato
puede llegarse a establecer directa o indirectamente, sin necesidad de nuevo acuerdo de

voluntades.
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La hipoteca es uno de los pocos derechos reales cuya inscripcion es constitutiva; en
efecto, se trata de un derecho real que nace en el mundo juridico con su inscripcion

registral.

Constituye fundamento de la inscripcion constitutiva el hecho que, la constitucion de
hipoteca no exige desposesion ni desmembracion de la propiedad; es decir, el
propietario hipotecante mantiene su posesion en todo momento; es por este motivo, que
es preciso recurrir al Registro como mecanismo objetivo de publicidad y oponibilidad
del mismo, en proteccion de los terceros adquirentes; de ese modo, la inscripcion
constitutiva busca evitar la existencia de “hipotecas ocultas”, los mismos que afectan al

trafico juridico.

2.3.4.3.2En cuanto a las partes del contrato.

a) Existencia de acreedor y deudor.
Estipulante: Acreedor.

El estipulante es el acreedor de un crédito que puede ser presente, futuro, condicional o

incluso eventual, individualizado y concretado.

Asimismo, debe contar con capacidad de ejercicio. En esa linea, es que los articulos
1104° y 1105° del Cdédigo Civil regulan respectivamente. La hipoteca puede garantizar
una obligacién futura o eventual y La hipoteca puede ser constituida bajo condicion o

plazo.

2.3.4.3.2.1 Promitente o constituyente: Deudor.

El deudor si bien es cierto no existe una conceptualizaciéon por
parte de nuestro codigo civil, podemos inferir que es aquella persona natural o juridica
que tiene la obligacion de satisfacer una cuenta por pagar contraida a una parte

acreedora.
Parra el profesor Canelo, R (2012), con respecto al deudor manifiesta que:

El constituyente, que no se exige que sea el deudor del crédito garantizado, pero si debe
ser el titular del derecho real que grave con la hipoteca, debe ser capaz de enajenar
y no estar quebrado. De aqui surge la figura del fiador real, que no es el deudor,
pero es consciente de la hipoteca, la soporta sin ser personal del inmueble
hipotecado (comprador de ese inmueble), solo que en este caso, el fiador ha
consentido la constitucién de la hipoteca, mientras que el tercero es ajeno (corre
la prescripcion para que se borre la hipoteca). De esta manera, el constituyente

debe ser el propietario del derecho real gravado en la hipoteca, en otras palabas,
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debe ser el titular y abarca el derecho de propiedad, aunque el usufructuario

también puede constituir una hipoteca sobre su derecho de usufructo. p.109 - 110.

2.3.4.3.3En cuanto al crédito que se garantiza.

La hipoteca es accesoria de un crédito. Este crédito debe ser
valido, de eso dependeré la validez de la garantia hipotecaria. No debe olvidarse que la

garantia “garantiza” el cumplimiento de un crédito.

2.3.4.3.4En cuanto a la obligacién.

Cuando hacemos referencia a la obligacion Civil, inferimos
que se trata a el laso que existe entre el acreedor y el deudor, estos se encuentran

Obligados al cumplimiento obligacional por los factores de dar, hacer, no hacer.

Para el maestro Canelo. R (2012). Referente a la obligacion, manifiesta lo siguiente:

La hipoteca grava derechos inmobiliarios, no los mobiliarios, como si se encontraba
permitido en Roma. Asi, la hipoteca no recae sobre la cosa en si misma, sino sobre
derechos inmobiliarios, especialmente sobre el derecho de propiedad, que
implican bienes que puedan ser vendidos y que se encuentran en el comercio, ya
que otros bienes que no cumplan con esto ultimo, no podran ser objeto de una
hipoteca. Por ello, en principio, la garantia puede versar sobre la propiedad, el
usufructo, el derecho de superficie, el derecho de concesion de una mina y de

derechos reales indivisos, pero siempre que sean bienes comerciables. p.111.

2.3.4.4 Caracteristicas de la Hipoteca.

2.3.4.4.1Derecho Real.

El derecho real en general es el poder juridico de una
persona sobre una cosa, donde existe una situacion directa y de inmediatez para un
aprovechamiento total o parcial del mismo, cabe resaltar que el propietario o poseedor
de un derecho real, posee facultades disposiciones que las normas de la constitucién y

el codigo civil protege.

Para el profesor Gonzales. N (2012), con respecto a los Derechos Reales manifiesta lo

siguiente:

Es un derecho real por que la doctrina y la ley, sobre la materia, la reconocen como a
tal- nace de la ley, informado por el principio del numerus clausus, y también lo
es, no solo porque confiere al acreedor los derecho de preferencia y de

persecucidn, sino por la trasmision del deudor a favor del acreedor de la facultad

41



de realizar la venta del bien, en cuanto se haya producido el incumplimiento de la
obligacion principal. De esta manera el acreedor hace uso de la facultad de

disposicion que le trasmiti6 el propietario-deudor, en el acto constitutivo. p.992.

2.3.4.4.2Derecho Accesorio.

A partir de esta caracteristica se pretende explicar que la
hipoteca depende del crédito. Esta dependencia hace que carezca de vida juridica propia
o0 independiente. Tanto asi, que se dice, donde hay hipoteca es porque existe una
obligacion a la que garantiza. De lo que resulta que no se concibe la hipoteca por la
hipoteca, no es un fin en si misma; es un instrumento juridico destinado a garantizar un
crédito u obligacion principal de la que depende inescindiblemente como derecho

accesoria, sigue la suerte y condicion juridica del crédito.

Citando nuevamente al profesor Gonzales. N (2012), sobre la accesoriedad del derecho

hipotecario, menciona lo siguiente:

La hipoteca no puede ser objeto de transferencia de manera independiente o
simplemente sola, si se produjera no tendria razén. Porque tiene el caracter de
accesoria y como tal se encuentra supeditada a las relaciones juridicas de fondo -
material - entre acreedor — deudor. En consecuencia, no es posible transferir la
hipoteca independientemente, no es acto contractual; sin embargo, la obligacion

principal si es transferible inter vivos o mortis causa. p. 992-993.

2.3.4.4.3Derecho Indivisible.

En cuanto a la indivisibilidad del derecho hipotecario, nos
referimos a que el bien o los bienes inmuebles, o cada parte de ellos responden por toda
la deuda. Su indivisibilidad opera también en lo que corresponde al bien como unidad

inmobiliaria, y también en lo concerniente al crédito.

Los caracteres establecidos por el profesor Gonzales. N con respecto a la indivisibilidad

del derecho hipotecario son los siguientes:

A) Sobre el inmueble.
Aun cuando el inmueble se divida entre varios coherederos o copropietarios cada
fraccion continua siempre sujeta al pago y ejecucion por el total de la deuda. B) Sobre

el crédito.

Una de las consecuencias de la indivisibilidad de la hipoteca es, que la cancelacion en
partes de la deuda no da lugar a la extincion parcial de la deuda. Por mucho que el pago

sea en partes no se puede considerar fraccionada la deuda, es indivisible. Se paga todo
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0 no hay pago, mientras no se realice el pago total de la obligacion, esta subsiste, y desde

luego la hipoteca.

2.3.4.4.4Derecho Inmobiliario.

Entiéndase al Derecho Inmobiliario como el conjunto de
leyes, normas y reglas que tienen por objeto un bien real al que la legislacion civil

considera inmueble otorgandose la absoluta proteccion.

Para el profesor Gonzales. N (2012), con respecto al Derecho Inmobiliario, manifiesta

lo siguiente:

La naturaleza real de la hipoteca es su caracter inmobiliario, ya que esta debe recaer
sobre bienes inmuebles sin interesar la clase de obligacion que garantiza.
Consiguientemente es de advertir, que no se debe confundir la naturaleza

accesoria de la hipoteca con el objeto que le sirve de garantia, que es un inmueble.

El Codigo Civil instituye que la hipoteca es equivalente a inmueble, cuando dice,
que por ella “se afecta un inmueble en garantia del cumplimiento de cualquier
obligacion, propia o de un tercero”, de lo que se desprende que lo accesorio es la

hipoteca y el préstamo es sobre el que versa el fondo del contrato. p.994.

2.3.4.4 5Especialidad de la Hipoteca.

La especialidad de la hipoteca con respecto del crédito,
significa determinar qué es lo que respalda. Ademéas como ya hemos desarrollado, la
hipoteca como una de sus caracteristicas comprende su accesoriedad por que presupone
una relacién principal, sea existente 0 no, ella es la que es objeto de la especialidad

hipotecaria.

El profesor Gonzales, N. (2012), citando al maestro LAFAILLE, H, el cual desarrolla

cronolégicamente el principio de especialidad de la hipoteca manifiesta lo siguiente:

En Roma, la hipoteca podia recaer sobre la totalidad o integridad de los bienes del
deudor como muebles e inmuebles, presentes y futuros, esta concepcién de la
hipoteca fue modificada por el derecho frances introduciendo el principio de la
especialidad, el cual ha influido fuertemente en casi todos los Cadigos Civiles
modernos. Con la hipoteca caracterizada ya, por una fuerte especialidad, se puso

término a la histdrica hipoteca romana, total e indiscriminada. p.1002.

Se cambi6 a un régimen mas justo y equitativo en el trato del acreedor y deudor
hipotecario, e incluso ofreciendo mayor seguridad y especial atencion de la

hipoteca frente al incumplimiento de la deuda. Innovacién que ha posibilitado en
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la actualidad contar con una hipoteca que solo recae sobre o varios bienes
inmuebles debidamente determinados o individualizados. Esta nueva orientacion
proporciona mayor vigencia Yy creciente uso de la hipoteca ampliando la
capacidad de credito del deudor al permitirle constituir otras hipotecas sobre sus

demas bienes inmobiliarios. p.1002.

La innovacion legislativa que se ha desarrollado por el transcurso del tiempo en materia
hipotecaria, alcanzo y permitio también un gran avance en cuanto al crédito, limitandolo
a su monto que debe ser efectivo, cierto y determinado, sin permitir hipotecar o gravar

de manera indistinta todas las obligaciones pendientes o futuras del deudor..

2.3.4.4.6Modos de Especialidad de la Hipoteca.

Como informa la mejor doctrina y las leyes civiles modernas, el

principio de especialidad de la hipoteca bifurca su especialidad en:
a) Especialidad del Crédito.

La hipoteca ostenta en esencia la naturaleza juridica de derecho real; pero no deja de
estar informada por el principio de la especialidad del crédito; el cual, a su vez,
caracteriza y fundamenta a la hipoteca bajo la misma denominacién. La hipoteca solo
puede existir cuando se halla fundada en una perfecta determinacion de la obligacion, a
la cual le sirve de garantia. Con otras palabras, la especialidad del crédito, es la
determinacion exacta de la cantidad de dinero objeto del préstamo, generando como

efecto la exacta determinacion de la obligacién asegurada.

El profesor Gonzales, N. (2012), pone en manifiesto las especialidades especificas del
crédito:
a) Solo  se puede constituir hipoteca sobre inmuebles
determinados e individualizados;
b) Que la determinacion de la suma de dinero debe ser clara e inconfundible; ¢) Que
en la escritura publica de constitucion deben estar expresadas de manera separada
0 en clausulas independientes cada especialidad de la hipoteca; y d) Si son varios
los inmuebles cada bien seré hipotecado. p.1003.

b) Especialidad del bien inmueble.

La especialidad del bien inmueble significa que los bienes inmuebles hipotecados deben
estar perfectamente individualizados o determinados. Para ello es necesario determinar
o individualizar un inmueble urbano o rural, conceptualizaciones a cargo del profesor

Gonzales, N.
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b.1En bienes urbanos, se debe constar con los planos de ubicacion y perimétrico,
mas las memorias descriptivas respectivas; son documentos de caracter técnico,
elaborados por un profesional (Ingeniero Civil o Arquitecto), de los cuales se
obtienen con precision, respecto del inmuebles, sus linderos, perimetro en
metros lineales, cabida en metros cuadrados, descripcion de construcciones (sus
niveles), instalaciones, ubicacion (calle, jiron o pasaje, numeracion, distrito,
provincia y departamento).

b.2En bienes rurales o de actividad agraria, en lo posible se debe constar con el
certificado catastral y la codificacion del predio, elaborados por el Ministerio de
Agricultura, para obtener detalladamente, respecto los inmuebles, sus lineros,
perimetro, cabida, denominacion y asignacion de nuamero de parcela. Estas
descripciones deben estar corroboradas con los plano de ubicacion vy
perimétrico, y las memorias descriptivas respectivas, elaborados por un

ingeniero agronomo.

2.3.4.5 Clases de Hipoteca.

2.3.4.5.1Voluntarias o convencional.

Comenta Gonzales, N. (2012) con respecto al factor convencional de la hipoteca:

Solo puede contraer una determinada obligacion con garantias hipotecarias quien tiene
la libre disponibilidad de sus bienes inmobiliarios (propietario). Esta clase de
hipoteca nace de la libertad contractual que ejercitan las personas para el
préstamos o crédito; gracias al ejercicio de esa libertad contractual para la
disponibilidad patrimonial, tanto por parte del acreedor como del deudor, es
posible provocar que la voluntad sea tangible en un acto juridico escrito; es decir
para la decision — libertad — “de otorgar o no el préstamos o crédito”; o, “que si el
deudor garantiza o no el cumplimiento de la obligacion con la hipoteca

inmobiliaria”. p.1009.

Es requisito fundamental del factor hipotecario es que no deba trasgredir ninguna norma
juridica sea de naturaleza imperativa o prohibitiva, porque ante esta se pierde el factor
convencional, para obedecer la de la ley. Por supeditado, el acuerdo expreso y voluntario

de las partes,

2.3.4.6 Efectos de la Hipoteca.

2.3.4.6.1Efectos entre las partes.
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Las relaciones juridico-reales que genera el contrato de mutuo
con garantia hipotecaria entre las partes que contratan se encuentran rodeadas de los
principios lus Reales, tales como: lus Persequendi, el cual indica que el acreedor puede
perseguir los bienes hasta encontrarlos y estos le sean entregados; lus Preferendi, en
donde se describe que si el deudor tiene varios acreedores, tendra preferencia el que
hubiese celebrado una hipoteca con el deudor y lus Vendendi o Distraendi por el cual
el acreedor tiene el derecho de vender la cosa gravada, todo ellos desplazados a favor
del acreedor hipotecario, que no hacen sino otorgarles toda la seguridad orientada al

cumplimiento de la obligacion principal.

2.3.4.6.2Efectos contra terceros.
a) La pretension persecutoria o real (De Naturaleza tipicamente real).
Manifiesta Gonzales, N. (2012) que:

El acreedor al ejercitar su derecho puede perseguir el bien hipotecado en poder de quien
se encuentre, pero siempre observando las condiciones que la ley exige o impone,
por ejemplo, el deudor tiene que ser requerido para el cumplimiento de la
obligacion, aunque haya un tercero poseedor del bien hipotecado. Ciertamente,
sabemos que la hipoteca se caracteriza por el no desplazamiento material del bien,
puede quedar en poder deudor propietario, esta situacion hace que no se afecte a
ninguno de los poderes establecidos en el articulo del Codigo Civil, y en especial
al poder de disposicion que lo mantiene inc6lume el deudor. Siendo asi, el bien
puede tener un nuevo propietario con o sin conocimiento del acreedor; sin
embargo, ese cambio de titular dominial, obviamente no puede liberar al deudor
de la obligacién que tiene frente al acreedor. Si se produjera este cambio de duefio,
sencillamente la obligacién principal seria arrastrada o asumida por el tercero
adquirente. Si el deudor-propietario efectudé una y otra transferencia del bien a
favor de terceros adquirentes, no tendré la menor injerencia frente a la pretension
real o persecutoria, porque vale erga omnes para hacer efectiva la deuda, en manos
de quien este el bien, sin importar las transferencias que haya soportado el

inmueble durante el plazo de la obligacion. p.1032.
b) Derecho del tercero adquirente.

Nuevamente el maestro Manifiesta Gonzales, N. (2012) se pronuncia al respecto

refiriendo que:

El gravamen se presume de pleno derecho, conocido a partir de la inscripcion

registralpublicidad registral frente a terceros- de la hipoteca; si estos es asi, toda
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adquisicion onerosa o gratuita del bien hipotecado que sea toda adquisicion
onerosa o gratuita del bien hipotecado que sea posterior a dicha inscripcion, se
somete a los efectos de la pretension persecutoria o real. En lo que corresponde a
la preferencia del derecho del tercero estard determinada de acuerdo con el
principio de prioridad de rango, previsto en el articulo 2016 del Codigo civil, que
dice: “La prioridad en el tiempo de la inscripcion determina la preferencia de los
derechos que otorga el registro”. En consecuencia, con la inscripcion registral de
la hipoteca se cumple el principio “quien es primero en el tiempo es mejor en el

derecho”. (Gonzales, N. 2012 p.1032-1033).

2.3.4.6.3Efectos frente al crédito

La hipoteca no solo origina efecto entre las partes, frente a
terceros 0 como rango en el pago preferente de la obligacién, sino también crea efectos
sobe el mismo crédito, en cuanto a la cobertura de la hipoteca, esto es, al involucrar
junto al capital, los intereses devengados, luego las primas del seguro pagado por el
acreedor vy, si las partes llegan al proceso judicial, también los costos y costas, etc. La
cubierta del crédito debe estar dentro de la validez de la hipoteca como gravamen e
inscrita en los registros de la propiedad inmobiliaria en garantia del crédito mismo y
para los efectos antes sefialados (articulo 1099 inc.3 del Cadigo Civil). En consecuencia,
los efectos del crédito, en cuanto a lo que debe cubrir, deben estar fijados o determinados
en el acto constitutivo, como sefiala la ley civil. La hipoteca cubre el capital, los intereses
que devengue, las primas del seguro pagadas por el acreedor y las costas del juicio. Todo

esto implica el crédito, sobre el cual debe responder el obligado.

2.3.4.6.4Efectos de la Hipoteca en el Registro

No cabe duda que la Hipoteca, en tanto derecho real, tiene
vital importancia en el trafico juridico. Esta condicion de derecho real, llevo a antiguos
a emplear este especial mecanismo de pignoracion para garantizar el cumplimiento de

una obligacion.

Sin embargo, sabido es también, que la sola constitucion de la hipoteca, empleando las
formalidades necesarias, no bastaba para asegurar al acreedor el cumplimiento de la
obligacion, o, siendo suficiente, no se tenia certeza si determinado inmuebles estaba

libre de gravamen.

Es asi como surge la institucion del registro publico, entendido como un registro juridico

de bienes. A lo largo de toda su evolucion, el derecho registral ha venido a desarrollar
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especialidades de acuerdo a los actos, contratos o derechos que deben tener relevancia
registral: que son registrables. Tenemos los registros de testamentos, por ejemplo de
mandatos y poderes, de sociedades, de asociaciones, entre otros. Pero es un hecho de

que el punto de partida de esta disciplina lo encontramos en la hipoteca.

El doctor Olortegui, M. (2015) sefiala lo siguiente:

Sabido es que la hipoteca representa, para la gran mayoria, sino para todos, la
herramienta por excelencia empleada para acceder a un crédito. Es la garantia que,
en apariencia, reviste menos problemas, siendo una garantia muy popular y

apreciada, especialmente por las instituciones del sistema financiero. p.99.

Es la relevancia primaria del registro respecto a la hipoteca, como el medio idéneo, o
mas practico, de saber si un inmueble esta limpio o si pesa sobre el alguna carga o
gravamen, lo que ha llevado a que la existencia, vigencia y ejecucion de una hipoteca,
este en intima relacion con el registro, al punto de que algunas legislaciones que no
contemplan el régimen constitutivo de derecho reales sobre inmuebles con la
inscripcion, exijan, para la constituciones de la hipoteca, su inscripcion, pese a que los

demas derecho reales no sigan la misma suerte.

2.3.4.7 Extincion de la Hipoteca.

Toda extincion de la hipoteca esta supeditada a la extincién de la
obligacion principal, ella puede darse de diversas situaciones, tales como la anulacion,
rescision o resolucion del contrato de mutuo. La presencia de la hipoteca esta orientada
a los fines de la obligacion principal o a servir de instrumento juridico para la seguridad

y garantia real del crédito.

2.3.4.7.1Causas de Extincion.

De acuerdo a nuestra sistematica juridica civil, en sede de
los derechos reales, las causas de extincion de la hipoteca se hallan previstas en el
articulo 1122 del Cdédigo Civil. En la doctrina de manera uniforme, sin apartarse de su
regulacion positiva, las causales de extincion de la hipoteca son tratadas como indirectas

y directas.

2.3.4.7.1.1 Causas indirectas.

a) Extincién de la Obligacion a la que garantiza la hipoteca.
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Una de las maneras que normalmente suelen extinguir todo tipo de obligacion es el pago,
el cual en materia de hipoteca se entiende realizado solo cuando se ha cancelado
integramente la prestacion. En este caso si el deudor procede de esta manera se extingue
la obligacidon y como consecuencia deviene extincion inexorable de la de la garantia que

presta la hipoteca.

De esta manera se confirma que solo cuando el deudor haya cancelado de manera total
la obligacion se producira la efectiva extincion de ella y desde luego el derecho real

accesorio.
b) Laanulacion, rescision o resolucion del contrato de mutuo con garantia de hipoteca.

El Codigo Civil en una sola causal incluye instituciones que no son las mismas por sus
efectos sustanciales como la anulacion, rescision y resolucion del contrato de mutuo o
crédito de dinero, acto juridico conmutativo, Oneroso, bilateral, consensual, coronal,
etc., que tiene como objeto principal precisamente el crédito o prestamos de dinero y
como derecho accesorio la garantia hipotecaria, cuando suceda cualquiera de las
situaciones antes mencionadas se extinguird la obligacion principal y consigo la

accesoria.

2.3.4.7.1.2 Causales Directas.
a) Renuncia escrita del acreedor.

Por la constitucion del acto contractual, el acreedor decide en acto voluntario y en el
ejercicio de su libertad otorgar un crédito o prestamos de dinero, y por otra parte, decide
también voluntaria y libremente aceptar dicho crédito y garantizar el cumplimiento del
mismo otorgando hipoteca con el inmueble de su propiedad, en consecuencia también
es l6gico pensar que asi como voluntariamente el acreedor decidié aceptar el gravamen,
puede también decidir por acto voluntario renunciar a la hipoteca; sencillamente decide

no requerir ni exigir al deudor la garantia hipotecaria.
b) Destruccion total del inmueble.

Para que haya extincion de la hipoteca fundada en la presente causal debe tratarse de la
destruccion total de la edificacion; pues si el bien hipotecado se destruye parcialmente
se mantendra la hipoteca sobre la parte no destruida del bien. Y en caso la hipoteca verse
sobre terreno o suelo, no se puede hablar en sentido estricto de destruccidén; menos en

su totalidad.

c) Consolidacion.
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Funciona como uno de los modos especiales de extincion de las obligaciones. En la
hipoteca la consolidacion debe entenderse como una de las causales de extincion que se
produce cuando en una sola persona se reune las situaciones juridicas de propietario del
bien inmueble objeto de la hipoteca y del acreedor. Si el acreedor adquiere la propiedad
0 se hace duefio del inmueble obviamente deja de ser acreedor y deja de existir la

hipoteca.
d) Prescripcion.

La obligacion de pagar una deuda no exigida por el acreedor, dentro del lapso indicado
por el articulo 2001 inciso 1 del Codigo Civil (10 afios); en consecuencia la prescripcion
respectiva demandada en via de proceso ejecutivo o en otra no podra prosperar, si por

en medio existe invocada la prescripcion extintiva.

2.3.4.8 Ejecucion de Garantias.

Segun Luperdi, C. (2014), con respecto a las ejecuciones de

garantias reales, sefiala lo siguiente:

Con la creacion juridica del contrato y de las obligaciones, existio la necesidad de
garantizar su cumplimiento. Al acreedor se le otorga el poder de exigir al deudor,
de modo coercitivo, la ejecucion total y oportuna de la prestacion, esto regulado
en el articulo del Cddigo Civil. Sin embargo, ello no asegura por si mismo el
cumplimiento de lo debido. En el caso de que el deudor no pagara y a su vez no

tenga bienes, la deuda es incobrable, por ello existen las llamadas garantias. p.240.

Precisamente, a través de las garantias se busca asegurar que el deudor o un tercero
responda por la prestacion a ejecutarse, ello puede ser de modo personal o afectando

bienes determinados.

De este modo se sostiene que la primera garantia reconocida por el Derecho es la
llamada prenda genérica” que implica que el propio deudor responde con todo su
patrimonio por la deuda contraida, hasta el limite de esta Gltima; pero al ser aquella
garantia legal muchas veces insuficiente, se complementa con las garantias personales
y con las garantias reales. En el primer caso, un tercero asume responsabilidad
patrimonial por la ejecucion de la prestacion, es decir, responde con todo su patrimonio
hasta el limite de la obligacion y con los beneficios de ley. En el segundo caso, con las
garantias reales el mismo deudor o un tercero afectan un bien determinado para
responder por la deuda, y al inscribirse dicha garantia se hace oponible erga omnes, por

lo que la transferencia del bien gravado no afecta su ejecucion (caracter persecutorio).
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Obviamente, cuando el deudor no cumple con ejecutar la prestacion a la que se obligo,

el acreedor podra ejecutar la garantia para hacer efectivo su derecho de cobro.

2.3.4.8.1Formas de Ejecucion.

2.3.4.8.1.1 Via Judicial.

Esta via, es una forma dificultosa y lenta de hacer efectiva la garantia,
porque se debe recurrir al juez para que ordene el pago de la obligacion bajo

apercibimiento de ejecucion forzada, y solo asi se podré rematar el bien afectado.

La ejecucion judicial de las garantias se genera al existir garantias personales (fianzas o
aval) o garantias reales (mobiliaria o hipotecaria). Cabe indicar que si bien la garantia
inmobiliaria puede ejecutarse extrajudicialmente, ello no excluye una posible ejecucion
judicial, segun lo considere el acreedor, aunque es comun que elija la primera por su

sencillez y rapidez.

Adicionalmente a esa dualidad existe la propuesta que la ejecucion de las garantias
reales pueda hacerse en la via arbitral, por ser una via extrajudicial eficiente para

resolver conflictos, basicamente patrimoniales.

2.3.4.8.1.2 Via Extrajudicial.

Esta, es una forma rapida de hacer efectiva la garantia, pues se evita
el proceso judicial que muchas veces demora afios. Empero, este tipo de ejecucion es
restringida, en tanto solo es viable la realizacion extrajudicial de las garantias
mobiliarias. Dentro de la ejecucion de esta garantia podemos incluir: (i) La venta directa
del bien afectado con la garantia mobiliaria; y. (ii) la adjudicacion directa del bien a

favor de acreedor (pacto comisorio).

Para este procedimiento se requiere de un apoderado especialmente facultado, segin el
acto constitutivo de la garantia, pues sera aquel quien venda extrajudicialmente el bien

0, eventualmente, lo adjudique al acreedor para pagar la acreencia.

Cualquier sea la escogida, no habra ejecucion sin titulo, es decia que debe preexistir un
titulo especial que genere en ejecucion directa (sin declaracion judicial previa) que debe

cumplir con las exigencias legales generales y especiales.

2.3.5 QUINTO SUB CAPITULO: Situacion Actual del Adulto Mayor peruano.

2.3.5.1 Generalidades.
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El Instituto Nacional de Estadistica e Informatica (2015) en su Informe
Técnico N° 3 presenta:

El Instituto Nacional de Estadistica e Informatica presenta a partir del trimestre
octubrenoviembre - diciembre 2013, el Informe Técnico Situacion de la Poblacion
Adulta Mayor con la finalidad de aproximarse, a una vision cuantificada del grupo
y analisis del contexto en el que se desarrollan. El objetivo es convertirse en un
instrumento de referencia para analistas y tomadores de decision. Este Informe
Técnico contiene indicadores de hogares con presencia de adulto mayor,
educacion, salud, cobertura de programas sociales y actividad econémica; que

caracterizan a los adultos mayores segln sexo y ambito geogréfico. p.12.
Comentario de los autores:

El Instituto Nacional de Estadistica e Informatica, es un medio y una fuente muy
confiable que nos ayuda a tener una vision cuantificada del grupo y andlisis del contexto
en el que se desarrollan adulto mayor peruano orientandonos a percibir mas de cerca
las condiciones que estos tienen tanto en lo que es educacion, salud, cobertura de
programas sociales y actividad econémica; que caracterizan a los adultos mayores segun
sexo y ambito geogréfico, que nos ayuda a conocer su realidad y las necesidades que

estos tienen.

2.3.5.2 Vejez.

Los Doctores Ramos, J., Meza, A., Maldonado, 1., Ortega, M., Y Paz,
T. (2009) manifiestan que:

Tanto en la ciencia como en la sociedad han existido algunas dimensiones importantes

que se han utilizado para definir la vejez.

La bioldgica. Incluye una definicion de la vejez desde dos dimensiones
principalmente: a) la funcidn del patron de referencia cronologica y, b) a partir de
los cambios morfo funcionales de cuya declinacion depende el grado de

envejecimiento.

La psicoldgica. Esta incluye también, por lo menos, dos dimensiones mas
sobresalientes de estudio: primera, la de los cambios en los procesos psicologicos
basicos, y el desarrollo que estos presentan, dimension que podriamos Ilamar
psicobioldgica; y, segunda, la que refiere al estudio de la personalidad y sus

cambios, que denominamos psicologica estructural.
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La social Esta dimension parte del estudio de 3 dimensiones: la sociodemogréfica,
que implica el crecimiento poblacional y sus efectos enddgenos y exdgenos; la
sociopolitica, que implica el nivel de participacion y de integracion social de los
viejos, y; la economica politica, que incluye el estudio de los recursos y

condiciones socioecondémicas de las personas en la vejez. p.50.

2.3.5.3 Envejecimiento.

Para Rodriguez, K. (2011) con respecto al envejecimiento
manifiesta que:

Es un proceso que se vive desde el nacimiento y se caracteriza por diferentes cambios
en nivele fisicos, mentales, individuales, y colectivos. Estos cambios definen a las
personas cuando ya estan mayores, pero se debe ver como un proceso natural,
inevitable y no necesariamente ligado a estereotipos; como una etapa de la vida

apta para crecer y seguir aprendiendo. p. 15.

2.3.5.4 Demografia de Envejecimiento en el Pera.

Para el profesor Torres, A. (2010) manifiesta que:

El envejecimiento demografico o poblacional, es un proceso de cambio en la estructura
por edades de una poblacion. Se caracteriza por un aumento relativo de personas
viejas, asi como por una reduccion relativa de nifios y de jévenes. La poblacion
vieja esta asociada usualmente al grupo de edad de 65 afios 0 mas. Sin embargo,
en paises desarrollados, la poblacion de 60 afios 0 mas, se utiliza como punto de
referencia como poblacion vieja. Ademas, se ha establecido que una poblacion
de 60 afios 0 mas o 65 afios 0 mas que supere el 10 por ciento de la poblacién total

se considera una poblacion vieja. p. 77.

Instituto Nacional de Estadistica e informatica. (2014) en su Informe por Dia

Mundial De La Poblacion manifiesta que:

A mayor edad, mas poblacion femenina. Las mujeres representan el 49,9% del conjunto
de la poblacién, aunque su peso relativo varia dependiendo del grupo de edad.
Asi, mientras que hasta los 44 afios el porcentaje de mujeres es levemente inferior
al de los varones en todas las edades, a partir de los 45 afios en adelante se invierte
esta situacion a medida que se avanza en la edad, se produce una tendencia
creciente de poblacion femenina. De esta forma, las mujeres representan el 50,2%
a partir de los 45 afios, aumentando en los siguientes grupos de edad hasta llegar

al 58,4% a los 80 y més afios de edad. p.8.



En el afio 2014, la poblacion peruana de 60 y mas afios de edad representa el 9,4%
de la poblacion total del pais. En términos absolutos, supera los 2 millones 907
mil personas. En el afio 2021, fecha del bicentenario de la independencia nacional,

se estima que la proporcion de adultos mayores se incrementara a 11,2%. p.18.

El mayor porcentaje de adultos mayores residen en los departamentos de Arequipa
y Moquegua, ambos con 10,9%, Lima y la Provincia Constitucional del Callao
albergan el 10,7% de poblacion adulta mayor, en tanto que Ica y Lambayeque
tienen el 10,2% y 10,3% de este grupo poblacional, respectivamente. Asimismo,
los departamentos de Ancash con 10,1% y La Libertad con 9,6%, registran

porcentajes de poblacion adulta mayor por encima del promedio nacional. p.18.
Comentario de los autores:

Hablar de demografia del envejecimiento del Perl es como lo menciona Torres, A.
hablar de un proceso de cambio en la estructura por edades de una poblacion del cu