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ANALISIS DE LA LEY 30741 SOBRE LA HIPOTECA INVERSA Y LAS VENTAJAS
Y DESVENTAJAS QUE REPRESENTA



INTRODUCCION

El presente trabajo monogréfico se tiene como contenido el analisis referente al tema
del contrato de hipoteca inversa, el cual es un tipo de contrato, que realizan las
personas titulares de un bien inmueble con una entidad financiera, en la cual se brinda
un préstamo financiero, el cual tiene como garantia el bien inmueble del solicitante o

titular.

La caracteristica principal de este tipo de contrato es que fue creado especialmente
para las personas de la tercera edad, en especial esa parte de la poblaciéon que no
esta inscrita en un sistema de pensiones, pero si cuentan con algun bien inmueble que

pueda garantizar dicho contrato.

Para analizar este tipo de figura juridica es necesario revisar los estandares juridicos
a nivel internacional y sobre todo la normativa nacional, teniendo en cuenta sus
requisitos, asi como sus principales variables que la conforman. Para ello nos hemos
dispuesto a dividir el presente trabajo en los siguientes capitulos y dentro de estos
titulos y subtitulos con temas de importancia dentro de la ley de 30741 que regula la

figura juridica de la hipoteca inversa en nuestro pais

Antes de concluir, se ha creido necesario realizar un cuadro comparativo en el cual se
pueda diferenciar las principales caracteristicas que hacen que la figura juridica de la
hipoteca inversa sea diferente a la figura juridica de la hipoteca convencional.

Se han realizado consultas tanto de paginas web como presenciales a entidades
financieras con la intencion de poder dar un analisis mas exacto y referencial de este

tipo de contrato hipotecario.

Finalmente, se mostrara una lista de conclusiones en las cuales se mencionaran los

puntos mas atrayentes de esta figura juridica.



CAPITULO |

1. ASPECTOS METODOLOGICOS

1.1. Descripcion del tema

El ciclo de la vida tiene varias etapas, la mas temible por la mayoria de los seres
Vivos, es la etapa de vejez conocida como la tercera edad, en esta etapa de
desarrollan grandes cambios en la vida del ser humano, cambios en su vida
profesional, laboral, fisica y mental.

El ser humano en la tercera edad tiende a tener dificultades en su medio laboral
con la jubilacion al percibir una pensién mediocre, la cual no podria cubrir un

estilo de vida digno para cualquier persona.

Lo antes mencionado es un contexto social que se vive no solo en nuestro pais
sino también en la mayoria de paises del mundo, algunos de ellos han
encontrado o han llegado a desarrollar un sistema que les permita, solucionar

este problema.

Este sistema se llama “hipoteca inversa” en nuestro pais, mientras que, en otros
paises suele tener el nombre de “hipoteca revertida”, este sistema es muy popular
y por no decir exitoso en la mayoria de paises como Gran Bretafia y Espafia, este
trabajo trata de analizar la ley 30741 de la hipoteca inversa publicada en el 28 de
marzo del 2018 en nuestro pais, desarrollando sus ventajas y desventajas tanto
para el solicitante (titular de la propiedad) o para la entidad financiera.

Esta figura juridica consiste en conceder una hipoteca sobre una propiedad
inmueble (vivienda), a cambio de que el solicitante reciba una prestacion
econdmica, dicha prestacion puede ser como una renta mensual hasta el dia en
gue fallezca o también de un solo pago, ambos supuestos seran cobrados por la
entidad financiera al momento del deceso del cliente, la deuda seréa pagada por
los herederos en caso contario la entidad financiera ejecutara la garantia

quedandose con la propiedad inmueble.



1.2. Justificacién

La siguiente investigacion Juridica, es un estudio exhaustivo de la figura juridica
de la hipoteca inversa, teniendo varios aspectos de analisis juridico que son los
siguientes: la comparacion de la hipoteca inversa con los diferentes sistemas
normativos internacionales, el analisis del origen de la hipoteca inversa en el

Peru. Este estudio se realiza porque el interesado en este tipo de contrato posee
cierta ignorancia al momento de optar por este tipo de contrato, esto se debe
principalmente a la novedad de la figura y a la poca publicidad de la misma por
parte del 6rgano estatal correspondiente de este tipo de actividad.

Realizar un analisis descriptivo de la hipoteca inversa desde el momento de su
concepcion juridica hasta su publicacién, logrando que el interesado entienda
gue el proceso que realiza el 6rgano juridico para emitir este tipo de leyes no es
tan facil como se especula.

Se estudiara cada aspecto de esta ley, tratando de encontrar deficiencias al
momento de su aplicacion. Esto nos permitira plantear algunas propuestas
novedosas que conseguirdn que la ley sea mas equitativa con respecto a los
derechos de ambas partes, desde el momento de su celebracion hasta el
momento de su ejecucion.

Como beneficio principal sera terminar con la ignorancia que se tiene antes y
luego de celebrar un contrato de hipoteca inversa, saber cuales seran las
ventajas que se tendra al optar por este contrato y cudles seran sus limitaciones
con respecto a la entidad financiera con la que se esta llevando dicho contrato.

Se tiene como beneficiario de esta investigacion, toda aquella persona interesada
en optar por este contrato de hipoteca inversa, pero para ser mas exactos, las
personas de la tercera edad que son propietarias de un bien inmueble, ya que
dichas personas seran las Unicas en optar por este tipo de contrato; este trabajo
de investigacion ayudara al interesado a entender el procedimiento que se tiene
al celebrar un contrato de hipoteca inversa y cuales seran las consecuencias de

dicha celebracion.



1.3.
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Se trata de proponer un cambio en ciertos aspectos de la ley de la hipoteca
inversa, aspectos como: el acceso a este tipo de contrato, el uso y disfrute
limitado del bien inmueble puesto en garantia en el contrato, el derecho de los
herederos con respecto al bien inmueble y la muerte prematura del interesado.

Finalmente se desarrollard conclusiones constructivas que permitan mejorar la
calidad juridica de la ley de la hipoteca inversa al momento de su celebracion

hasta su ejecucion.

Objetivos

1.3.1. Objetivo general

Analizar la figura juridica de la hipoteca inversa, con la finalidad de

describir su funcionamiento y demostrar sus principales puntos a mejorar.

1.3.2. Objetivos especificos
a. Investigar el origen y evolucién de la hipoteca inversa teniendo como
referencia los principales paises donde se empez0 a desarrollar esta

figura juridica.

b. Discriminar las principales caracteristicas de la figura juridica de la

hipoteca inversa dentro del Derecho.

c. Reconocer los requisitos de la hipoteca inversa.

d. Evaluar la hipoteca inversa de la hipoteca convencional.

e. Manifestar los principales puntos a mejorar.
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1.4. Metodologia

1.4.1.

1.4.2.

1.4.3.

Método analitico

Para el desarrollo de esta monografia utilizaremos el método analitico,
método que nos permitira estudiar la ley de manera separada, logrando
analizar articulo por articulo y permitiendo obtener un mejor estudio de la
figura juridica de la hipoteca inversa, de esta manera llegando a
comprender la naturaleza de su funcionamiento como también la eficacia

al momento de su aplicacion.

Método comparativo

Realizaremos un estudio amplio de la figura juridica de la hipoteca
inversa, repasando sus inicios y su tratamiento en diferentes sistemas
legales internacionales y latinoamericanos, teniendo como finalidad
proponer modificaciones que sean necesarias para el éxito de su eficacia

juridica.

Método dogmatico

En el presente trabajo realizamos un estudio de diferentes leyes y
normas, asi como también el trabajo de diferentes doctrinarios en la
materia civil y dentro de esta, el tema de contratos, con el fin de
interpretar los principios doctrinales que cada interprete de las normas y
la doctrina juridica nos dan a conocer, siendo necesario para poder
encontrar en cada una de ellas los resultados y proyectos que nos hemos

propuesto a explicar en el siguiente trabajo.
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CAPITULO Il

1. MARCO TEORICO

1.1. El origen de la hipoteca inversa

La hipoteca inversa proviene del derecho anglosajon, del concepto de
reverse mortgage! en contraposicioén a la hipoteca avanzada o delantera
que se denomina forwad mortgage? que en realidad es una figura muy

similar a la hipoteca ordinaria.

La hipoteca empieza a practicarse en Gran Bretafia en el afio 1965, la
hipoteca inversa destaco en este pais, porque desarrollo una libertad
absoluta en cuanto al destino que se daba a las cantidades percibidas por
el solicitante, en este pais la hipoteca inversa no necesariamente estaba
centrada a cubrir las necesidades basicas del solicitante, sino que también

estaba dirigido a mejorar su calidad de vida, y la de su familia.

1.2. Laevolucién de la hipotecainversa

1.2.1. A nivel mundial

A. Francia

La hipoteca inversa en Francia entra en vigor 25 de marzo del

2006, esta figura se inspira en el modelo americano reverse

1 Un reverse mortgage, es un préstamo hipotecario asegurado por el gobierno Norteamericano
exclusivamente para personas de 62 afios 0 mas que sean duefos de su residencia. No requiere
pagos mensuales ni se necesita tener un crédito perfecto para cualificar porque estd garantizado
por el valor acumulado de la vivienda.

2 forwad mortgage, es una hipoteca de tasa fija que le permite establecer la tasa de interés por
adelantado. Esta hipoteca es particularmente adecuada si necesita una hipoteca con una
fecha de inicio o fecha de finalizacion fija.
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mortgage?, este tipo de hipoteca se describe como un contrato
por el cual un establecimiento de crédito o un establecimiento
financiero concede a una persona fisica un préstamo bajo la
forma de capital o por disposiciones periédicas, garantizado por
una hipoteca constituida sobre un bien inmobiliario del
prestatario, brindandole al prestatario el uso exclusivo de la
vivienda en el que el rembolso no puede exigirse hasta el
momento del fallecimiento del prestatario o hasta la enajenacion
de la propiedad inmueble hipotecada si sobreviene antes el

fallecimiento”.

B. Estados Unidos

Esta figura juridica comenz6 en EEUU en el afio 1989 con un
programa piloto de 2.500 hipotecas inversas. En los primeros
afos, el crecimiento fue lento, pero a partir de 2002 comenzé6 a
crecer de forma mas importante, debido a la coyuntura
caracterizada por tipos de interés favorables y al aumento del
precio de la vivienda, hasta alcanzar un maximo cercano a las
120.000 hipotecas inversas en 20094,

En Estados Unidos la hipoteca inversa toma distintos formatos
segun el Estado de que se trate, ya que tiene autonomia en el
dictado de las leyes. En lineas generales puede contratarse el
desembolso en tres formas diferentes:

El capital total sera entregado en el momento de la transaccion.

Esta suma acumulara intereses que seran abonados al vender la

3 Un reverse mortgage, es un préstamo hipotecario asegurado por el gobierno Norteamericano
exclusivamente para personas de 62 afos o0 més que sean duefios de su residencia. No
requiere pagos mensuales ni se necesita tener un crédito perfecto para cualificar porque esta
garantizado por el valor acumulado de la vivienda.

4 Henar Alvarez Alvarez., La hipoteca inversa..., op. cit., p. 37.
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vivienda o fallecer el prestatario; Mediante sumas cobradas en
forma periodica (mensual, bimestral, etc.), que funcionaran como
un complemento de la que el prestatario cobre como jubilacién.
Esta vendria a ser una especie de renta vitalicia de cuotas fijas;
Con la apertura de una linea de crédito, que el prestatario
utilizara cuando asi lo desee. Este formato es el mas barato, ya
gue solo se pagaran los intereses de los montos utilizados

efectivamente.

La ley de la hipoteca inversa en Estados Unidos determina que,
bajo pena de nulidad, la hipoteca inversa no debe destinarse a
financiar ninguna actividad profesional, ademas de que el

inmueble que se grava debe tener el uso Unico de vivienda.

C.Canada

Se regulo de manera muy limitada y detallada en el afio 2001, la
edad minima que debe tener el solicitante es de 62 afios, deben
ser propietarios de la vivienda, ademas contempla una regla
Unica que en otros paises no contemplan, es la posibilidad de
solicitar la hipoteca inversa no solo sobre la vivienda que
constituye la residencia, sino también sobre el comercio o

negocio del deudor.

D. Australia

En este pais se empieza a aplicar la hipoteca inversa en el afio
2004, para poder acceder a este tipo de hipoteca el solicitante
debe de tener menos de 55 afios (dependiendo de la entidad

financiera).
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E. Reino Unido

La hipoteca inversa existe en Reino Unido desde 1965. Es uno
de los paises en que esta mas afianzado el sistema. Se presenta
en sus tres modalidades, aunque dos de ellas ya se han dejado
de lado. El formato que ha sobrevivido es el de Préstamos de
intereses capitalizados: la entidad crediticia concede un
préstamo el cual se abona de tres maneras puede ser Unica, en
forma de plazos o también periddica; Su importe aumenta con la
edad y el tipo de interés es fijo o esta sujeto a un limite. No hay
obligacion de pagar intereses durante la vida del préstamo, los

cuales se capitalizan de forma anual.

Una de las particularidades en este pais es la fuerte penalizacion
para el caso de las cancelaciones anticipadas y se utiliza el
sistema de seguro sobre el patrimonio negativo para el caso en
gue el monto adeudado supere el valor de la vivienda.
En el Reino Unido la edad minima es entre los 55 y 60 afios
(menor gque otros paises) y se exige un valor minimo para la
vivienda.
“Las entidades emisoras de préstamos estan agrupadas en
una asociacién que reune al 90% de ellas, denominada
SHIP (sistema de hipotecas inversas particulares). Han
establecido un cédigo de conducta que se resume en
cuatro premisas basicas: Transparencia en las
caracteristicas juridicas del préstamo, Transparencia en los
costos, Obligacion de brindar informaciébn completa
mediante la asistencia juridica independiente al prestatario
previa a la firma del préstamo, Limitacién del valor del

préstamo al valor de la vivienda”. (Taffin, 2004, pag. 5)
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F. Nueva Zelanda

El lanzamiento de la hipoteca se da desde el afio 1991, tenia
varias modalidades de acuerdo a la edad y condicion de
contratacion, se encontr6 una gran satisfaccion en sus
beneficiarios, pero su difusion fue muy lenta, en este pais se

ofrecen tres tipos de hipoteca inversa®.

1. Ram Flex

Este programa esta disponible para los usuarios que tengan a
partir de los 65 afios de edad, las casas deben estar valoradas
al menos en 250000 ddlares, ala solicitante se le brinda un
pago mensual, siempre y cuando el permanezca en la vivienda
gue es objeto de la hipoteca, la deuda se remunera a un 11%

anual®.

2. Ram Sure

Este programa consiste en brindar un pago vitalicio y una
cuantia inicial que no puede superar el 10% del valor del
inmueble, la hipoteca es amortizada cuando el propietario
abandona la casa, pero el pago periédico se mantiene
mientras el cliente o su conyuge sobrevivan, esta disponible
para los usuarios entre 65 y 75 afios de edad una de las

condiciones es ser el propietario del inmueble a hipotecar’.

5 Sanchez Alvarez, l. y otros, op. cit., pags. 42y ss.
® Sanchez Alvarez, |. y otros, op. cit., pags. 42y ss.
7 Sanchez Alvarez, i. y otros, op. cit., pags. 42 y ss.
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3. Ram Term

Radica en brindar un pago vitalicio que puede llegar hasta el
25% del valor de la vivienda, pero la hipoteca debe ser
amortizada durante los 10 primeros afios transcurridos del
contrato, esta disponible para propietarios entre 55 y 75 afos,
esta mas dirigida a personas que posean una segunda
vivienda o tiene posibilidad econdémica de hacer frente la
amortizacién de los 10 afios del contrato, el interés devengado

anual es del 9%?8.

En estos tres tipos de hipotecas inversas no se garantiza que
la cuantia apagar de la hipoteca exceda el precio del inmueble
en el mercado, pero si exigen que el mantenimiento de la

vivienda en buen estado mas su aseguramiento.

G.Espaia

La hipoteca inversa se introduce en el ordenamiento espafiol
mediante la ley 41/2007, de 7 de diciembre la “hipoteca inversa,
una herramienta financiera que permite transformar la principal

fuente de riqueza de los ancianos (...)” (Garcia, 2012).

8 Sanchez Alvarez, |. y otros, op. cit., pags. 42 y ss.
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1.2.2. A nivel latinoamericano

A. México

Es aprobada en el mes de mayo del 2013 sus principales
caracteristicas estan reguladas por el codigo civil mexicano, se
establece lo siguiente: El cliente debe ser el propietario del bien
inmueble a hipotecar, El propietario podra arrendar el bien
inmueble de manera parcial o total. Al momento del fallecimiento
del propietario del bien inmueble, los herederos tendran la
posibilidad de abonar la cantidad total del adeudo. Sin embargo
al transcurrir los seis meses y no se recibe liquidacion del mismo,

la institucion financiera podré vender el inmueble hipotecado.

B. Puerto rico

La hipoteca inversa en puerto rico esta asegurada por el gobierno
federal, este tipo de producto se caracteriza por ser costoso, se
requiere como principal requisito que el cliente reciba orientacion
de un consejero independiente, solo puede ser solicitado por
personas mayores de 62 afios de edad.

‘La asamblea legislativa ha creado la ley de proteccion del
consumidor de hipotecas inversas para evitar el fraude y dafio de
los solicitantes a este tipo de hipoteca”. (Castro-Gonzalez, 2012).

C. Argentina

Es uno de los paises donde la existencia de la hipoteca inversa
ha resultado ser mas dificil en comparacion a los demas paises

latinoamericanos, esto se debe a que no se encuadra dentro de
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los nimeros clausus® que rige el cédigo civil de este pais, por lo
gue es dificil de que se pueda regular. En argentina como en
ciertos paises latinoamericanos se conoce a la hipoteca inversa

como hipoteca invertida.

1.3. Definiciones de hipoteca inversa

La hipoteca inversa 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 inversa 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 inversa
como una herramienta para aliviar la carga fiscal de los sistemas de

pensiones estatales?®.

En una hipoteca inversa tipica, una institucion financiera que brinda un
crédito respaldado por un inmueble a una persona, el crédito no tiene que
ser pagado mientras el propietario ocupe la vivienda. El inmueble garantiza
el rembolso del crédito, por lo que no se requiere la evaluacién de la
capacidad de pago de la persona, pues dicho pago se realizara con la venta
del inmueble. De esta forma, una persona que no esté interesada en dejar
su propiedad como herencia, puede recibir un flujo de dinero (en adelante,
una renta) mientras utiliza su vivienda hasta que fallezca. Ademas, en el
caso del fallecimiento del cliente y su conyuge, los herederos tienen la

opcién de conservar la vivienda si cancelan el crédito.'!

9 Segun la teoria del numerus clausus, s6lo existen los derechos reales que expresamente
prevé y regula la ley. Los derechos reales son tipos cerrados y no se permite ninguno ajeno al
tipo. Sin embargo, segun la teoria del numerus apertus, los particulares pueden constituir y
crear, en base al principio de autonomia de la voluntad aplicada al campo de los derechos
reales, los que deseen, incluso distintos a los previstos por la ley.

10 Quesada Sanchez, A.J., «Apuntes juridico-civiles.

11 Quesada Sanchez, A.J., Apuntes juridico-civiles.
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La hipoteca inversa es un producto hipotecario que permite a las personas
obtener liquidez sobre la base de propiedades inmuebles. Esta definicion
esta directamente relacionada a la funciébn social de este producto
financiero, considerandolo como un ingreso adicional a la pension por

jubilacion que es proporcionada por nuestra seguridad social.

La hipoteca inversa es un crédito con garantia inmobiliaria, es decir, un
negocio por el cual una persona que posee un inmueble recibe cada mes
una renta, determinada por varios factores, y al fallecimiento del propietario
los herederos haran frente al pago del préstamo, o la entidad procedera a
ejecutar la garantia “(...)lo que puede traducirse en la venta del inmueble
para satisfacer la deuda y la entrega a los herederos del dinero restante de
la venta, si los hubiere”. (Calegari de Grosso, 2007, pag. 322)

“La hipoteca inversa son operaciones solo para personas ricas en propiedad
y pobres en efectivo”. (Taffin, 2004, pag. 32)

La hipoteca inversa consiste en un préstamo, no asignado, teniendo como
garantia la propiedad principal del solicitante, la cual no es reembolsable
hasta que el solicitante o propietario fallezca. La doctrina menciona que su
denominacién deberia ser préstamo o hipoteca vitalicia. Dentro del estudio
de este tipo de figura juridica se coloca mayor énfasis en la aleatoriedad de

la operacién, como el monto y plazo no definido. Una definicibn mas amplia:

“(...) es un préstamo concedido por una entidad de crédito a un
individuo que posee una vivienda propia. Para ello, es necesario que
se produzca el registro de la hipoteca y el prestatario debe
comprometerse a utilizar la propiedad como residencia principal,
mantenerla en perfectas condiciones, asegurandola y cumpliendo con
todas las obligaciones fiscales que ésta conlleva”. (Taffin, 2004, pag.
3)
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Las cuestiones mas relevantes de este autor es la forma como considera al
bien inmueble como vivienda de esta manera esta haciendo una acotacion
muy importante la cual es que el solicitante o prestatario debe de tener el
bien inmueble como su hogar frecuente el cual es un requisito muy
importante dentro de este tipo de contratos inmobiliarios. Ademas, debemos
agregar que el autor menciona que el crédito debe ser brindado por una
entidad de crédito con esto se determina que solo ese tipo de entidades
pueden realizar dicho contrato inmobiliario y no otros particulares de esta
manera se evitaria estafas, engafios que puedan afectar a cierta parte de la

poblacion interesada en este tipo de contrato inmobiliario.

Caracteristicas de la hipoteca inversa

Se trata de una operacion financiera especialmente disefiada para mayores
de 65 afos y personas dependientes, con la que se posibilita convertir en
dinero el valor patrimonial que representa la propiedad de su vivienda, sin

perder, de entrada, la titularidad.

La hipoteca inversa nace por iniciativa privada de las entidades
bancarias como respuesta al crecimiento del sector de poblacién en
edad avanzada, y que requiere liquidez para afrontar los gastos propios
de su existencia, se inspira en las experiencias del &mbito del Reino
Unido, y otras entidades disefiaron el producto pensando en ella como

un producto adicional. (Quiroga, 2013, pag. 5)

Por el monto es una caracteristica muy importante, pues es la que hace
atractivo el producto para los posibles beneficiarios, siendo que el importe
maximo del que puede disponer el prestatario se determina en funcién de

la edad y del valor de la vivienda, segun la tasacion efectuada.

En cuestion a los plazos iniciales de la renta se establecen en funcion a la

proyeccioén de vida que se le hace al posible beneficiario, que se plasmara
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en la esperanza de vida estimada que se debera consignar en el contrato,
y tomando en cuenta que en la mayoria de casos el beneficiario esta
conformado por una pareja de esposos, se debe combinar las esperanzas

de vida de hombres y mujeres.

La cuantia financiada mediante la hipoteca se limita ademas a un
porcentaje del valor de tasacion de la vivienda que suele oscilar entre
un 70 y un 95 por ciento, aunque estos dependeran de cada entidad
financiera y son adaptables al cliente. Esta cuantia no se establece
como la cantidad prestada al inicio de la operacién sino como la deuda
total acumulada al final del periodo establecido. (Quiroga, 2013, pag.
7)

Al igual que en cualquier otro préstamo o crédito hipotecario, el alquiler de
la vivienda a terceros sin el consentimiento de la entidad financiera supone
el vencimiento del crédito, todas las entidades establecen la posibilidad de
establecer en la escritura de constitucion de la hipoteca la posibilidad de
alquilar la vivienda o cambiar de residencia, por ejemplo, en el caso de tener
gue internarse a una residencia de personas mayores. Todo ello debe
constar por escrito en el contrato, el cual debera ser producto de

negociacion entre el cliente y la entidad financiera.

Nosotros consideramos que la hipoteca inversa tiene dos caracteristicas

muy importantes:

La primera caracteristica que la hace Unica y diferente a la hipoteca
convencional es la inexistencia de intereses, comisiones del crédito
brindado esto es hasta que llegue el vencimiento del contrato con la muerte
del solicitante, cabe mencionar que el importe adeudado no decrece como
en la hipoteca convencional sino por el contrario crece mientras pasa el

tiempo siendo de esta manera inseguro la totalidad del crédito prestado.
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La segunda caracteristica que la hace Unica y diferente de la hipoteca

convencional es el momento de su exigibilidad, la deuda sera exigible por

el acreedor, asi como también la garantia sera ejecutable cuando fallezca

el solicitante o propietario del bien inmueble.

Aspectos para calcular hipoteca inversa

1.5.1.

1.5.2.

1.5.3.

1.5.4.

La edad del solicitante

La edad del solicitante es directamente proporcional con la cuota a
cobrar, esto quiere decir que, si se contrata a mayor edad,

correspondera una mayor cuota.

El valor del bien inmueble o vivienda

El computo del valor de la vivienda lo realiza la entidad financiera,
dicho valor que se le otorgue a la vivienda tendra una relacion
directa con la cuota que cobrara el solicitante, mientras mayor sea

el valor de la vivienda, mayor sera la cuota a cobrar.

Tasa de Interés

La tasa de interés es deducida por la entidad financiera, el aspecto
clave para entender este aspecto es que mientras el interés es mas
alto la asignacién mensual es menor.

Tabla de mortalidad

Es considerada como una referencia estadistica que tienen las

entidades financieras, respecto al promedio de edad de las

personas de determinada region; la relacion de la edad con la
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prestacion sera inversa, mientras menor sea la esperanza de vida

del solicitante, mayor sera la prestacion recibida al solicitante.

1.6. Hipoteca inversaen el Peru

1.6.1. Antecedentes

La hipoteca inversa en el Peru esta regulada en la ley n°30741 la
cual fue publicada el 28 de marzo del 2018, esta ley tiene como
propuesta de incorporar a nuestra legislacion la novedosa figura de

la hipoteca inversa.

La hipoteca inversa no es una propuesta reciente en nuestro pais;
el intento de regular esta figura data del afio 2014 mediante el
proyecto de ley N°04058/2014-CR asignado a la comision de
justicia y de derechos humanos del congreso, sin que haya algun
pronunciamiento de dicha propuesta.

Subsiguientemente en el afio 2016 en el mes de noviembre, se
presentd otro proyecto de ley N°570/2016-CR tuvo muy pocas
diferenciaciones al proyecto del afio 2014, y nuevamente seria
asignado a la comision de justicia y derechos humanos, pero a
diferencia de lo anterior esta correria con diferente destino que su

antecesora.

Finalmente, en el afio 2017, la comision encargada aprobé el
proyecto emitiéndose el respectivo dictamen para su publicacion,
teniendo en cuenta que el proyecto presentado fue modificado de
manera considerable durante su revision por la comisién
encargada, esta modificacion se convirtié en la version definitiva de

lo que hoy es la ley de la hipoteca inversa en nuestro pais.
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1.6.2. Estructurade laley 30741

A. Requisitos de la hipoteca inversa

Los requisitos para poder solicitar o acceder a una hipoteca
inversa en nuestro pais se encuentran dispersos en los

diferentes articulos de la ley n°30741 el cual regula lo siguiente:

1. Elcrédito debe estar garantizado por un bien inmueble libre
de gravamenes, el inmueble debe ser propiedad del

solicitante?2.

2. El inmueble en garantia debe estar asegurado contra
posibles dafos futuros, este aseguramiento es realizado

por el solicitante!s.

3. Latasacion de la vivienda sera realizada por dos entidades
una de ellas sera la entidad financiera y la segunda una

entidad particular contratada por el solicitante4.

4.  El monto esta referido al célculo que se tiene del valor del
inmueble entre la esperanza de vida del solicitante menos

los intereses acordados por la entidad financiera.

5. Elinterés es calculado por la entidad financiera, se aplica
sobre las cantidades de crédito recibidas durante el contrato

de la hipoteca inversa®.

12 Articulo N°3 de la ley 30741.
13 Articulo N°3 de la ley 30741.
14 Articulo N°3 de la ley 30741.
15 Articulo N°3 de la ley 30741.
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6. El titular o propietario del bien inmueble tendréa la facultad
de pagar anticipadamente el crédito brindado, sin ninguna
penalidad, este tipo de requisito solo se realiza siempre y
cuando el solicitante tenga la necesidad de recuperar el

bien inmueble puesto en garantia durante contrato.

7. El solicitante debe vivir de manera constante en la
propiedad, ademas de tener la capacidad de enajenarlo,
arrendarlo y construir cargas y gravamenes, con previa

autorizacion de la entidad financiera acreedora?®.

8. El bien inmueble en garantia debe estar libre de

gravamenes al momento de la ejecucién del contrato.

9. El cobro de la garantia del contrato hipotecario solo sera

Gnica exclusivamente sobre el bien inmueble?’.

10. Al momento del cobro de la garantia de la hipoteca inversa
a consecuencia del fallecimiento del solicitante, la entidad
financiera tiene la obligacion de ofrecer a los legatarios la
oportunidad de pagar la deuda, con el fin de que se restituya

la propiedad a la masa hereditaria®®,

11. Cumplido el plazo del contrato de hipoteca inversa, la
entidad financiera tendré todo el derecho de exigir el bien
inmueble en garantia; si existe algun saldo que no haya sido
cobrado por el solicitante durante su vida, sera

desembolsado a sus herederos?®.

16 Articulo N°3 de la ley 30741.
17 Articulo N°3 de la ley 30741.
18 Articulo N°3 de la ley 30741.
BArticulo N°3 de la ley 30741.
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B. Elementos de la hipoteca inversa

1. El beneficiario

El beneficiario siempre llega a ser el solicitante del contrato
hipotecario, asi también puede llegar el caso de que sea la
pareja del titular, sin embargo, el solicitante puede nombrar a
un tercero como beneficiario, entre ellos un sobrino, un hijo,
un primo, un amigo, etc.; este tercero no tendrd la calidad de

parte dentro del contrato.

La ley menciona que la garantia solo sera exigible siempre y
cuando el ultimo beneficiario muera, de acuerdo a lo

estipulado en el contrato hipotecario?°.

2. Entidades autorizadas

La ley es muy clara en describir a las entidades autorizadas

para promocionar este tipo de contrato hipotecario.

Esta tipo de hipoteca podra ser otorgada por las empresas de
operaciones multiples y las empresas de seguros, a que se
refiere el articulo 16, literales A 'y D, de la Ley 26702, Ley
General del Sistema Financiero y del Sistema de Seguros y
Organica de la Superintendencia de Banca y Seguros?’.

20 Articulo N°4 de la ley 30741
21 Articulo N°5 de la ley 30741.
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2.1. Empresas de Operaciones Multiples

Dentro de este tipo de empresas tenemos las siguientes:

Empresas bancarias.

Empresas financieras.

Cajas municipales de ahorro y crédito.
Cajas municipales de crédito popular.
EDPYME?2,

Cooperativas de ahorro y crédito.

N o gk~ w0 Dd PP

Caja rural de ahorro y crédito.
2.2. Empresas de Seguros
Empresas que operan en un solo ramo?3,

Empresas que opera en ambos ramos?.

Empresa de seguros y de reaseguros

el

Empresa de reaseguros.

C.Vencimiento anticipado del contrato
La norma describe dos supuestos que son los siguientes:
“En caso de que el inmueble objeto de una operacion de hipoteca
inversa fuese enajenado antes de que el reembolso del crédito

sea exigible, la entidad autorizada acreedora podra declarar el

vencimiento anticipado del contrato, exigir lo adeudado y ordenar

22 Entidad de desarrollo a la pequefia y micro empresa.
23 De riesgos generales o de vida.
24 De riesgos generales y de vida.
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la ejecucion de la hipoteca, salvo que, a su satisfaccion, se

sustituya la garantia®® (...)".

“(...) el arrendamiento, comodato, o la constitucion de cargas o
gravamenes sobre el inmueble objeto de una operacion de
hipoteca inversa, sin el previo consentimiento de la entidad
autorizada acreedora, faculta a esta para declarar el vencimiento
anticipado del contrato, exigir lo adeudado y ordenar la ejecucion

de la hipoteca”.?®

D. Resolucion de la hipoteca inversa

En el caso de que la entidad autorizada acreedora no cumpla con
los desembolsos comprometidos por dos periodos sucesivos o
tres en un lapso que comprenda doce periodos, el titular o
titulares de la hipoteca inversa podran invocar la resolucion
automética del contrato y requerir el pago de la penalidad que

pudiere corresponder (...).%"

25 Articulo N°6 de la ley 30741.
26 Articulo N°6 de la ley 30741.
27 Articulo N°7 de la ley 30741.
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CAPITULO Il

1. DISCUSION Y ANALISIS DE LOS RESULTADOS

A. Diferencias entre hipoteca convencional y la hipoteca inversa

Figura

Hipoteca

convencional

Hipoteca inversa

caracteristicas

Se
inmueble en garantia del
de

obligacion, propia o de un

afecta un bien

cumplimiento

una

tercero.?8

Se

inmueble para recibir una

afecta un bien
renta mensual.
El

posesion del

titular mantiene la
inmueble

hasta su muerte.

Finalidad

Dar la opcion al

solicitante  de obtener
una propiedad mediante
pagos periodicos dentro

de un determinado lapso

Brindar una cantidad de
dinero  periédicamente
durante toda la vida del
solicitante por un bien

inmueble, con el fin de

capacidad juridica.

de tiempo. mejorar su calidad de
vida.
A quien vadirigida Toda persona con | Su publico objetivo son

personas en especial de
edad,

propietarios de un bien

la tercera

inmueble.

28 El articulo 1097 del Codigo Civil.
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Pagos

Se tienen que pagar cada
cierto plazo de tiempo y si
no se llega pagar se corre
con el peligro de perder el

bien inmueble.

El titular no tiene que
hacer ningdn  pago
mensual durante toda su

vida.

Contrato

Existen clausulas

contractuales definidas
por las entidades

financieras y bancarias.

En Espafa las entidades
financieras dan cierta
flexibidad para elaborar
el contrato, en nuestro
pais eso aun no esta

regulado.

Requisitos

Las entidades
financieras, para
conceder el crédito,
estudian la capacidad de
su solicitante, la cual se
calcula en funcion a sus
ingresos y egresos del

titular.

Se exigen pocos o0 casi
nulos requisitos para la
concesion del crédito.
Siendo analizados
principalmente el valor
comercial del bien y la
esperanza de vida del

solicitante.

Ejecucién

Se aplica un cronograma
de pago, por el cual el
solicitante tiene la
obligacion de pagar,
cumplido el cronograma
de pago el solicitante

obtiene el bien inmueble.

En este tipo de hipoteca
si uno quiere recuperar el
bien afectado, deber& de
pagar el monto asignado
por la financiera, que es
equivalente al dinero
brindado al solicitante
durante su vida hasta el

dia de su muerte.
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B. Aspectos en que laley 30741 debe de mejorar

Nosotros consideramos que se deben mejorar los siguientes puntos:

1. Laley de la hipoteca inversa considera que el titular del bien inmueble
debe tener como vivienda dicho inmueble y si por algin motivo lo llega
abandonar, la entidad financiera tendra todo el derecho de ejecutar la
garantia; en Espafia el solicitante puede plantear como clausula el
abandono del inmueble no porque él lo quiera sino por motivos de salud
y bienestar, al ser personas de la tercera edad necesitan ser atendidas
por especialistas que le ayuden a realizar sus actividades fisiologicas,
por lo que son internadas en acilos, de esta manera llegan a abandonar
su vivienda, esto acordado al momento de la celebracion del contrato con
la respectiva aprobacion de la entidad financiera. Nosotros animamos al
organo juridico a que implemente este tipo de clausulas y que sean

obligatorias dentro de futuros contratos.

2. Con respecto al limite de edad del solicitante la ley no menciona nada,
nosotros motivamos al organo juridico a que mejore este aspecto,
determinando un limite de edad, en este caso nosotros recomendamos
gue sean los 65 afios de edad como minimo para acceder a este contrato

hipotecario.

3. Laley estipula que el contrato de hipoteca inversa se termina cuando el
solicitante fallece, pero no nos menciona en casos de muerte fortuita,
muertes causadas por asesinatos, desastres naturales entre otros.
Nosotros sugerimos que en el caso de la muerte fortuita la ley proponga

un remplazo a este requisito.
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CONCLUSIONES

Al analizar la ley 30741 debemos llegar a concluir en lo siguiente:

1. Nosotros al analizar el origen de la hipoteca inversa y la comparacién de su figura
juridica en diferentes paises, tanto europeos como latinoamericanos hemos
determinado, que la hipoteca inversa no es una figura reciente debido a que esta
figura se realizada de manera informal, un ejemplo claro es cuando un padre de
familia a sus hijos le ofrece que venga a vivir en su vivienda juntos con él, con el fin
de que como hijos le brinden una pensién cada mes durante su existencia para
poder lograr que tenga una vida digna, de esta manera asegurando el bienestar del
padre. A cambio de esto el padre les dejaria la propiedad a nombre de los hijos que
le dieran atencion hasta el dia de su muerte, sin embargo, esto no era algo seguro
debido a que la economia de los hijos no es estable, ya que podrian entrar en una

crisis econdmica y de esta manera no cumplirian con lo prometido.

2. Luego del andlisis de esta figura juridica que es la hipoteca inversa, podemos llegar
a tener como principales caracteristicas: que toma como garantia de la prestacion
a la vivienda del solicitante, le proporciona una pension de por vida al solicitante o
beneficiario y por ultimo la ejecucién que se dara como efecto del fallecimiento de

solicitante.

3. Entendemos por hipoteca inversa a la relacion juridica que nace entre la entidad
financiera y el solicitante, este segundo debe de tener como principal requisito una
vivienda o propiedad la cual esté asegurada contra dafios futuros, otro de estos

requisitos es de no abandonar la vivienda o propiedad inmueble.

4. Luego del analisis comparativo entre la hipoteca inversa y la hipoteca convencional,
se concluye que, en la primera la entidad financiera brinda un pago periédico de por

vida al solicitante o beneficiario; mientras que en la segunda el solicitante paga a la
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entidad financiera respectivas cuotas durante un periodo acordado, al cumplir con

el pago total de la deuda el bien inmueble pasa hacer de su propiedad.

. Alo largo de este trabajo se ha demostrado que la hipoteca inversa ha desarrollado
gran popularidad dentro de cada pais, donde se ha llegado a implementarla, esta
popularidad se debe al deficiente servicio que brindan las AFPS y el deficiente
sistema de pensiones que no ha llegado a lograr una reforma que permita que el
jubilado pueda tener mayores beneficios y asi pueda contar con una vida

econdémicamente digna.

. Para finalizar, diremos que la hipoteca inversa se implementa en la sociedad con el
fin de mejorar la calidad de vida de las personas, personas que son propietarias de
un bien inmueble, ya que son las Unicas que podran solicitar este tipo de contrato

hipotecario.
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ANEXOS

Ley 30741 hipoteca inversa.



4 NORMAS LEGALES

Miércoles 28 de marzo de 2018 /

PODERLEGISLATIVO

LEY N° 30741
EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA
POR CUANTO:

LA COMISION PERMANENTE DEL
CONGRESO DE LA REPUBLICA;

Ha dado la Ley siguiente:

LEY QUE REGULA LA HIPOTECA INVERSA

Articulo 1. Objeto de la Ley

La presente ley tiene por objeto normar el uso de
la hipoteca inversa, como un medio que permitira que
las personas complementen sus ingresos economicos,
mediante el acceso a un crédito con garantia hipotecaria
cuyo pago sera exigible recién al fallecimiento del titular o
titulares del crédito.

Articulo 2. Hipoteca inversa

Por la hipoteca inversa, una entidad autorizada,
comprendida en el articulo 5 de la presente ley, otorga
un crédito a favor del titular o titulares del derecho de
propiedad sobre un inmueble contra la afectacion en
garantia hipotecaria del referido inmueble, siendo el
reembolso del crédito exigible y la garantia ejecutable al
fallecimiento del referido titular o titulares.

El monto del crédito sera determinado en funcion
al valor del inmueble, la esperanza de vida del titular
o titulares y la tasa de interés aplicable, entre otros. El
desembolso del crédito por la entidad autorizada se
efectuara en una sola armada o mediante abonos o
disposiciones periddicas durante el plazo pactado en el
respectivo contrato.

Las partes podran acordar la contratacion de un seguro
que permita al titular o titulares recibir una renta vitalicia
luego de que se haya desembolsado integramente el
crédito pactado, la misma que estara inafecta del impuesto
a la renta. Las condiciones y caracteristicas minimas
del referido contrato de seguro seran establecidas en el
reglamento de la presente ley.

Articulo 3. Requisitos de la hipoteca inversa

En adicion a los requisitos generales, indicados
anteriormente, la hipoteca inversa esta sujeta también a
los siguientes requisitos:

a) Que el crédito se garantice con hipoteca
constituida sobre un inmueble de propiedad del
titular o titulares.

b) Que el inmueble sea asegurado contra todo tipo de
dafo.

c) Que la tasacién del inmueble sea realizada por al
menos dos entes especializados, uno de los cuales
podria ser la misma entidad financiera autorizada
a otorgar la hipoteca inversa.

d) Que los intereses a pagar se calculen sobre las
cantidades del crédito efectivamente recibidas o
dispuestas por el titular o titulares.

e) Que el titular o titulares del crédito esté(n)
facultado(s) a pagar el crédito anticipadamente,
parcial o totalmente, sin penalidad alguna.

f) Que el titular o titulares habite(n) el inmueble
afectado y que unicamente pueda(n) enajenarlo,
arrendarlo, y/o constituir cargas y gravamenes
con autorizacion expresa de la entidad autorizada
acreedora.

g) Que al momento de ejecuciéon o resolucién del
contrato, el titular o titulares no tengan obligaciones
que de acuerdo a la legislaciéon vigente tengan
preferencia de cobro sobre la hipoteca.

h) Que el cobro del crédito se ejecute unica y
exclusivamente contra el bien afectado en garantia
hipotecaria.

i) Que al fallecimiento del titular o titulares la
entidad autorizada acreedora, con arreglo a las
disposiciones y dentro del plazo que se establezca
en el reglamento, ofrezca a la sucesion o a los
legatarios, para que, facultativamente, cancelen
el crédito y, consecuentemente, requieran que la
entidad autorizada levante la hipoteca.

j) Vencido el plazo referido en el literal anterior
sin que se haya cancelado la deuda, la entidad
autorizada acreedora se encontrara facultada para
ejecutar la hipoteca y cobrar el crédito, conforme a
lo previsto en la presente ley y su reglamento. De
existir un saldo remanente luego de la ejecucion
del inmueble, este debera ser entregado a los
herederos o legatarios, de ser el caso.

Articulo 4. Beneficiarios

El titular o titulares y la entidad autorizada podran
acordar que los primeros designen uno 0 mas
beneficiarios. En estos casos, a dichos beneficiarios
corresponderan los abonos o las disposiciones periddicas
del crédito a cargo de la entidad autorizada acreedora,
cuando el fallecimiento del titular o titulares ocurra antes
del desembolso total del mismo. Asimismo, el pago del
crédito sera exigible y la garantia ejecutable Uunicamente
después del fallecimiento del ultimo de los beneficiarios.

Articulo 5. Entidades autorizadas

La hipoteca inversa podra ser otorgada por las
empresas de operaciones multiples y las empresas de
seguros, a que se refiere el articulo 16, literales Ay D, de
la Ley 26702, Ley General del Sistema Financiero y del
Sistema de Seguros y Organica de la Superintendencia
de Banca y Seguros, con arreglo a las disposiciones
contenidas en dicha ley, en la presente ley y su
reglamento, y en las regulaciones que emita la referida
superintendencia. Asimismo, se encuentran autorizadas
a realizar operaciones de hipoteca inversa las empresas
administradoras hipotecarias, con arreglo a lo previsto
en la ley de su creacion, Ley 28971, en la presente ley y
su reglamento, y en las regulaciones que emita la citada
superintendencia.

Articulo 6. Vencimiento anticipado del contrato

En caso de que el inmueble objeto de una operacion de
hipoteca inversa fuese enajenado antes de que el reembolso
del crédito sea exigible, la entidad autorizada acreedora
podra declarar el vencimiento anticipado del contrato, exigir
lo adeudado y ordenar la ejecucioén de la hipoteca, salvo que,
a su satisfaccion, se sustituya la garantia.

De igual modo, el arrendamiento, comodato, o la
constitucion de cargas o gravamenes sobre el inmueble
objeto de una operacion de hipoteca inversa, sin el previo
consentimiento de la entidad autorizada acreedora,
faculta a esta para declarar el vencimiento anticipado del
contrato, exigir lo adeudado y ordenar la ejecucion de la
hipoteca.

Articulo 7. Resolucion de la hipoteca inversa

En el caso de que la entidad autorizada acreedora
no cumpla con los desembolsos comprometidos por dos
periodos sucesivos o tres en un lapso que comprenda doce
periodos, el titular o titulares de la hipoteca inversa podran
invocar la resolucién automatica del contrato y requerir el
pago de la penalidad que pudiere corresponder. EI monto
reembolsable del crédito, incluyendo sus intereses, sera
calculado a la fecha en que se produjo el hecho que dio
lugar a la resolucion del contrato.

El reglamento fijara las condiciones para el reembolso
del crédito, pero en ningun caso se podra exigir el
reembolso del integro del monto del crédito de manera
inmediata. En el caso de que se constituya nueva hipoteca
inversa sobre el inmueble, esta tendra preferencia
respecto de la anterior.

Articulo 8. Ejecucion de la hipoteca inversa
La ejecucion de la hipoteca inversa se puede efectuar
extrajudicialmente, con arreglo a las disposiciones
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que establezca el reglamento, sin perjuicio de que la
entidad autorizada utilice la via judicial, de considerarlo
conveniente.

Articulo 9. Régimen de transparencia, suministro
de informacion y asesoramiento

Sin perjuicio de las disposiciones previstas en la Ley
Complementaria a la Ley de Proteccion al Consumidor
en Materia de Servicios Financieros, en el Coddigo
de Proteccion y Defensa del Consumidor y en los
reglamentos que de esta derivan, la hipoteca inversa
esta adicionalmente sujeta a las disposiciones sobre
transparencia, suministro de informacion y asesoramiento
al cliente que establezca el reglamento.

La transparencia implica, al menos, la publicidad de las
caracteristicas del producto, incluyendo los riesgos que
este implica; el suministro de informacion comprende, al
menos, la entrega de folletos, modelo de contrato y demas
informacion que requiera el consumidor, incluyendo la
absolucion de consultas que formule.

El asesoramiento del cliente implica que previo al
otorgamiento del crédito, el solicitante debera acreditar
que ha recibido asesoria de un profesional especializado,
registrado ante la Superintendencia de Banca, Seguros
y Administradoras Privadas de Fondos de Pensiones,
el mismo que debera ser ajeno a la entidad autorizada
que sea parte en la operacion. El asesoramiento tendra
en cuenta, entre otros, la edad y situacion financiera
del solicitante asi como los riesgos y consecuencias
econdémicas de la operacion.

DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS
FINALES

PRIMERA. Reglamento de la Ley

El Ministerio de Economia y Finanzas, en
coordinacion con la Superintendencia de Banca, Seguros
y Administradoras Privadas de Fondos de Pensiones,
reglamentara la presente ley en un plazo no mayor de
90 (noventa) dias calendario computados a partir del dia
siguiente de su publicacion.

SEGUNDA. Regulaciones de la Superintendencia
de Banca, Seguros y Administradoras Privadas de
Fondos de Pensiones

La Superintendencia de Banca, Seguros Yy
Administradoras Privadas de Fondos de Pensiones emitira
las regulaciones en las materias de su competencia.
Asimismo, establecera las caracteristicas y condiciones
minimas que deberan cumplir los contratos de hipoteca
inversa y, los requisitos y procedimientos para el registro
del personal especializado referido en el segundo parrafo
del articulo 9.

TERCERA. Aplicacién supletoria del Codigo Civil

En lo no previsto en esta ley seran aplicables las
disposiciones contenidas en el Titulo lll de la Seccién
Cuarta del Libro V del Cédigo Civil, en lo que resulte
pertinente.

CUARTA. Vigencia

La presente ley entra en vigencia a partir del dia
siguiente de la publicacion de su reglamento, con
excepcion de la primera disposicion complementaria final,
que entra en vigencia el dia siguiente de su publicacion.

DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS
MODIFICATORIAS

PRIMERA. Exclusiéon de la hipoteca inversa en
caso de liquidacion de la entidad autorizada cuando
esta sea una empresa de operaciones multiples

Modificase el articulo 118 de la Ley 26702, Ley
General del Sistema Financiero y del Sistema de Seguros
y Organica de la Superintendencia de Banca y Seguros,
que queda redactado con el siguiente texto:

“Articulo 118.- Conceptos excluidos de la masa
Para los fines del proceso de liquidacion se excluye
de la masa de la empresa de los sistemas financiero
o de seguros a:

1. Las contribuciones de prevision social y tributos
que hubiere retenido o recaudado como
consecuencia de alguna obligacion legal o de
convenios, y no hubiesen sido entregadas al titular
en su oportunidad.

2. Las colocaciones hipotecarias, las obligaciones
representadas por letras, cédulas y demas
instrumentos  hipotecarios asi como los
activos y pasivos vinculados a operaciones
de arrendamiento financiero, los cuales seran
transferidos a otra empresa del sistema financiero.
La Superintendencia procurara para estos fines
que exista entre los activos y pasivos transferidos
la menor diferencia absoluta entre sus respectivos
valores contables.

3. Los montos que se originen en los pagos que por
cuenta de la empresa haya realizado el Banco
Central con arreglo al Convenio de Pagos y
Créditos Reciprocos - ALADI.

4. Los montos que se originen en los pagos que
por cuenta de la empresa se hayan realizado
para cubrir el resultado de las Céamaras de
Compensacion.

5. Los montos que se originen como consecuencia
de operaciones en las cuales la empresa se
haya limitado a actuar s6lo como agente. Estas
operaciones seran determinadas mediante
disposicion emitida por la Superintendencia.

6. Las operaciones de hipoteca inversa, excepto
aquellas que se encuentren en proceso de cobro o
ejecucion de la hipoteca.

Para los efectos a que se refieren los numerales 2 y
6, la Superintendencia dispondra su entrega a otra
empresa 0 empresas, a través de concursos”.

SEGUNDA. Incorporaciéon de una nueva operacion
financiera en la Ley 26702

Anadese el numeral 5-A al articulo 221 de la Ley
26702, Ley General del Sistema Financiero y del Sistema
de Seguros y Organica de la Superintendencia de Banca
y Seguros, con el siguiente texto:

“5-A.Conceder préstamos en la modalidad de
hipoteca inversa, y con relacién a estos emitir
titulos valores e instrumentos hipotecarios tanto
en moneda nacional como extranjera”.

TERCERA. Modificacion de la Ley 28971 a fin
de permitir que las empresas administradoras
hipotecarias puedan efectuar operaciones de
hipotecas inversas

Modificase el articulo 6 de la Ley 28971, Ley que Crea
las Empresas Administradoras Hipotecarias, que queda
redactado con el siguiente texto:

“Articulo 6.- Caracteristicas de los créditos

inmobiliarios
Los créditos inmobiliarios a los que se refiere el
articulo 1 de la presente ley, son aquellos que podran
ser otorgados a personas naturales o juridicas
para fines de adquisicion, refaccion, construccion,
ampliacion, mejoramiento o subdivisién de todo
tipo de bienes inmuebles; asi como para refinanciar
o para prepagar dichos créditos. Los créditos
inmobiliarios también podran corresponder a la
modalidad de hipoteca inversa a que se refiere la
ley de la materia.
A partir de estos créditos inmobiliarios se podran
emitir titulos e instrumentos respaldados con garantia
hipotecaria, si fuera el caso; también se podra emitir
titulos valores que tengan como objetivo obtener
recursos para otorgar el financiamiento antes indicado.
Asimismo, para el otorgamiento de los créditos
inmobiliarios antes mencionados, las empresas
administradoras hipotecarias podran contratar los
productos y/o los servicios hipotecarios que ofrece el
Fondo MIVIVIENDA S.A.”.

Comuniquese al sefior Presidente de la Republica
para su promulgacion.
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En Lima, a los siete dias del mes de marzo de dos mil
dieciocho.

LUIS GALARRETA VELARDE
Presidente del Congreso de la Republica

MARIO MANTILLA MEDINA
Primer Vicepresidente del Congreso de la Republica

AL SENOR PRESIDENTE DE LA REPUBLICA
POR TANTO:
Mando se publique y cumpla

Dado en la Casa de Gobierno, en Lima, a los veintisiete
dias del mes de marzo del afio dos mil dieciocho.

MARTIN ALBERTO VIZCARRA CORNEJO
Presidente de la Republica

MERCEDES ARAOZ FERNANDEZ
Presidenta del Consejo de Ministros

16313741

LEY N2 30742

EL PRESIDENTE DEL CONGRESO
DE LA REPUBLICA

POR CUANTO:

EL CONGRESO DE LA REPUBLICA;
Ha dado la Ley siguiente:

LEY DE FORTALECIMIENTO
DE LA CONTRALORIA GENERAL
DE LA REPUBLICA Y DEL SISTEMA
NACIONAL DE CONTROL

Articulo 1. Objeto y finalidad

La presente ley tiene por objeto establecer las normas
y disposiciones requeridas para el fortalecimiento de
la Contraloria General de la Republica y del Sistema
Nacional de Control, con la finalidad de modernizar,
mejorar y asegurar el ejercicio oportuno, efectivo y
eficiente del control gubernamental, asi como de optimizar
sus capacidades orientadas a la prevencion y lucha contra
la corrupcion.

Articulo 2. Adecuacion organizacional

Autorizase la reorganizacion institucional de la
Contraloria General de la Republica para lo cual queda
facultada para aprobar su nueva estructura organica,
Reglamento de Organizacién y Funciones y Cuadro de
Puestos de la Entidad, asi como los demas instrumentos
de gestiéon institucional que sean necesarios para
su fortalecimiento y modernizacion, dentro de los
ciento veinte (120) dias habiles contados a partir del
dia siguiente de la publicacion de la presente ley. La
referida reorganizacion se lleva a cabo durante el plazo
antes indicado.

Articulo 3. Modificacion de diversos articulos de
la Ley 27785, Ley Organica del Sistema Nacional de
Control y de la Contraloria General de la Republica

Modificanse los literales m) y n) del articulo 9; los
articulos 19 y 20; el literal a) del articulo 22; los articulos
28 y 29; el articulo 30, incorporando el literal f); los
articulos 33, 45, 46, 51, 56 y 57; y la novena disposicion
final de la Ley 27785, Ley Organica del Sistema Nacional
de Control y de la Contraloria General de la Republica, en
los términos siguientes:

“Articulo 9.- Principios del control gubernamental
Son principios que rigen el ejercicio del control
gubernamental:

[-]

m) El acceso a la informacion, referido a la potestad
de los érganos de control de requerir, conocer y
examinar toda la informacion y documentacion
sobre las operaciones de las entidades sujetas
al ambito de control gubernamental, aunque
sea secreta, necesaria para su funcion. Esto
comprende el acceso directo, masivo, permanente,
en linea, irrestricto y gratuito a las bases de datos,
sistemas informaticos y cualquier mecanismo
para el procesamiento o almacenamiento de
informacién, que administran las entidades
sujetas al Sistema Nacional de Control; sin otras
limitaciones que los casos previstos en la cuarta
y quinta disposiciones finales de la presente ley.
Asi como a la capacidad de las herramientas
informaticas a cargo del procesamiento o
almacenamiento de la informacién que se requiera
hasta su implementacion a cargo de la entidad.

n) La reserva, por cuyo mérito se encuentra prohibido
que durante la ejecucion del control se revele
informacion que pueda causar dafio a la entidad, a
su personal o al Sistema, o dificulte la tarea de este
ultimo. Culminado el servicio de control y luego de
notificado el informe, el mismo adquiere naturaleza
publica y debe ser publicado en su integridad en
la pagina web de la Contraloria General de la
Republica.

(-]

Articulo 19.- Designacion y separacion del jefe del
organo de Auditoria Interna

La Contraloria General de la Republica, aplicando
el principio de caracter técnico y especializado del
control, designa a los jefes de los 6rganos de control
institucional de las entidades sujetas a control.

Estan exceptuados los jefes y el personal del 6rgano
de control institucional del Congreso de la Republica
cuyo régimen laboral y dependencia funcional se rige
por las normas que estipula dicho Poder del Estado.

[...

Las entidades sujetas a control proporcionaran los
medios necesarios para el ejercicio de la funcion
de control en dichas entidades, de acuerdo con
las disposiciones que sobre el particular dicte la
Contraloria General.

Articulo 20.- Sociedades de auditoria

Las sociedades de auditoria, para efectos de
esta ley, son las personas juridicas calificadas e
independientes en la realizacion de labores de
control posterior externo, que son designadas previo
concurso publico de méritos, y contratadas por la
Contraloria General de la Republica para examinar
las actividades y operaciones de las entidades, opinar
sobre la razonabilidad de sus estados financieros,
asi como evaluar la gestion, captacion y uso de los
recursos asignados a las mismas.

Las entidades del Gobierno Nacional, los gobiernos
regionales y los gobiernos locales quedan
autorizados para realizar transferencias financieras
con cargo a su presupuesto institucional a favor de
la Contraloria General de la Republica para cubrir
los gastos que se deriven de la contratacion de
las sociedades de auditoria, previa solicitud de la
Contraloria General de la Republica, bajo exclusiva
responsabilidad del titular del pliego asi como del
jefe de la oficina de administracion y del jefe de la
oficina de presupuesto o las que hagan sus veces
en el pliego.

Las transferencias financieras se aprueban mediante
resolucion del titular del pliego en el caso del Gobierno
Nacional, o por acuerdo de consejo regional o concejo
municipal en el caso de los gobiernos regionales o
gobiernos locales, respectivamente, requiriéndose
en todos los casos el informe previo favorable de la
oficina de presupuesto o la que haga sus veces en la
entidad. La resolucion del titular del pliego y el acuerdo
de consejo regional se publican el diario oficial El
Peruano y el acuerdo del concejo municipal se publica
en su pagina web.
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