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Resumen

Las investigaciones de la ultima década han enfocado con alerta el acelerado
envejecimiento poblacional como fendmeno mundial, realidad demografica
fuertemente presente en nuestro pais. Este contexto ha impuesto la realizacion
de investigaciones cientificas que propongan mecanismos de enfrentamiento y
proteccion de las consecuencias que ello genera a nivel social e individual, razén

por la cual el sector juridico se ha enfocado en el adulto mayor como sujeto de
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derechos, a fin de brindarle herramientas eficaces para ponderar su
independencia, participacion social, atenciéon, autonomia, autosustento,
realizacién personal, empleo, educacién y seguridad econdmica. Tal motivacién
provoco el presente estudio, que tiene como objetivo la fundamentacion de la
necesidad de creacidon y regulacion de la denominada hipoteca inversa,
institucion orientada a la proteccién del sector afioso que tiene una vivienda
como parte de su patrimonio que, ofrecida como garantia real, persigue la
obtencién de ingresos en relacion al valor de esta, sin necesidad de abandonarla
o convivir con extrafos. Ello se obtiene mediante el analisis del contexto
nacional de acceso al crédito, la delimitacion terminoldgica de la institucién y la
valoracion de su aplicabilidad al territorio nacional. Sus principales resultados
consisten en la obtencion de una propuesta sdélida de medios eficaces de
autosustento para el adulto mayor, capaz de paliar sus deficiencias monetarias,
a la par que fortalece su autonomia individual y la autosatisfaccién de sus
necesidades materiales, contribuyendo al soporte de los gastos estatales en la
proteccion de los sectores vulnerables.

Palabras clave: acceso al crédito, adulto mayor, envejecimiento poblacional,

hipoteca inversa.

Abstract

Research in the last decade has focused on the accelerated aging of the
population as a global phenomenon, a demographic reality strongly present in
our country. This context has imposed the realization of scientific investigations
that propose mechanisms of confrontation and protection of the consequences
that this generates at a social and individual level, which is why the legal sector
has focused on the elderly as a subject of rights, in order to provide you with
effective tools to assess your independence, social participation, care,
autonomy, self-support, personal fulfilment, employment, education and
economic security. Such motivation provoked the present study, which aims to
justify the need for the creation and regulation of the so-called -reverse

mortgage-; institution oriented to the protection of the elderly sector that has a
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home as part of their assets that, offered as collateral, seeks to obtain income
in relation to its value, without the need to abandon it or live with strangers.
This is obtained through the analysis of the national context of access to credit,
the terminological delimitation of the institution and the assessment of its
applicability to the national territory. Its main results consist of obtaining a solid
proposal of effective means of self-support for the elderly, capable of alleviating
their monetary deficiencies, at the same time as strengthening their individual
autonomy and self-satisfaction of their material needs, contributing to the
support of the State spending on the protection of vulnerable sectors.

Keywords: access to credit, elderly, population aging, reverse mortgage.

Lineas introductorias

La ancianidad es la etapa final de la vida, resultado del envejecimiento como
proceso cronoldgico, natural y bioldgico. En su desarrollo influyen factores
multidimensionales, como la situacién econémica, el estilo de vida y el entorno
social; y aunque se experimenta de forma particular en cada individuo, la vejez
suele venir acompanada de deterioros fisicos y mentales, asociados al
detrimento gradual del organismo: padecimientos que han sido estudiados a
profundidad por las ciencias de la gerontologia (Rojas Pérez et al., 2014). Por
estas razones, las personas de la tercera edad se incluyen dentro del grupo de
sujetos plurivulnerables,! dada la susceptibilidad a padecimientos corporales y
mentales, asociados a este periodo vital, que traen como consecuencia que sean
sujetos de estigmas sociales y culturales.

En la actualidad, las investigaciones de la ultima década (Torrado Ramos et al.,
2014) hacen una alerta sobre el abundante nimero de individuos mayores de

60 anos, factor que indica un acelerado envejecimiento poblacional como

LAl respecto, abunda Gonzdlez Montaner (2011, p. 8). Asi queda tratado, igualmente, en
documentos juridicos internacionales como las 100 Reglas de Brasilia sobre Acceso a la Justicia
de las Personas en Condicion de Vulnerabilidad, proclamadas en la XIV Cumbre Judicial
Iberoamericana, celebrada en Brasilia en marzo de 2008, cuando en su seccién segunda incluye
a la edad y el envejecimiento como parametros para considerar a una persona en condicion de
vulnerabilidad.
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fenomeno mundial, correspondido con un indice de reproduccién que ha
disminuido de forma considerable. Nuestro territorio no escapa a esta imperante
realidad. Sobre la base de los datos ofrecidos por el Censo (Expansién, 2021),
puede observarse que en el afio 2018 se produjo un aumento de la esperanza
de vida en Cuba, a 80,71 afos en las mujeres y a 76,76 afos en los varones,
elevandose a un promedio general de 78,73 anos.

Las cifras se acompafan de una baja tasa de mortalidad, de solo el 8,99% y un
indice de fecundidad de 1,62 hijos por mujer. El nUmero de emigrantes de la
poblaciéon cubana, en su mayoria jovenes entre 20 y 40 afios, ascienden al
14,6% de la poblaciéon en el aflo 2019. Como resultado, en el propio afio, un
15,56% de los habitantes en Cuba son mayores de 64 afos, cifra que ha ido
ascendiendo y que denota un constante y acelerado envejecimiento poblacional
en el territorio nacional. En el afio 2020 estas cifras se elevan significativamente,
a un 21,3% de individuos de 60 afios o0 mas y se espera que para el aino 2050
representen el 34,9% de la poblacién, convirtiéndonos en el pais mas envejecido
de la regidon latinoamericana (Oficina Nacional de Estadisticas e Informacion
[ONEI], 2021).

En este contexto, las condiciones bioldgicas del sector etario coinciden con el
momento de retiro laboral y la disminucién de las posibilidades de recontratacién;
escenario que los coloca en un particular estado de dependencia financiera,
cuando no pueden satisfacer por si mismos sus necesidades econdmicas
fundamentales. En tales circunstancias, los longevos pueden estar sometidos a
especiales situaciones de cuidado que, a su vez, se han visto limitadas por los
nuevos roles que han ido ocupando las familias; pues con la cada vez mayor
incorporacion a la vida laboral de los miembros del hogar hasta altas edades,
disminuye el soporte de asistencia a los anosos, colocandolos en posicion de
autocuidado y autosustento.

Acompafan a estos factores, variables como: pérdida de poder adquisitivo de
los pensionados, aumentos de precios y escasez de productos dificultan su
acceso al mercado y a la dindmica social en igualdad de condiciones al resto de

la poblacién, lo cual conduce al planteamiento y puesta en practica de
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estrategias que logren adaptar el entorno social a sus especiales condiciones
personales.

El Derecho ocupa un rol primordial en la trasportacién de la realidad material a
normas que configuren un sistema de proteccién al individuo, necesariamente
en correspondencia con los nuevos retos que se impongan en relacidon a sus
derechos. Por esta causa, las ciencias forenses se han sumergido en el estudio,
creacién y regulacién de los denominados mecanismos de autoproteccion
juridica, como sintagma que engloba la posibilidad de que los ciudadanos
manifiesten, “en relacién a su persona o patrimonio, su voluntad para organizar
y decidir sobre su vida y la proteccion de su persona en el futuro ante el proceso
normal de envejecimiento” (Delgado Vergara y Pereira Pérez, 2017, p. 238).
Entre ellos son comunes: el contrato de alimentos, la renta vitalicia,
estipulaciones en prevision de la futura incapacidad o discapacidad, mandato de
proteccion futura y el seguro de vida, por solo mencionar algunos.

En los anos sesenta del pasado siglo? se incorpora a esta lista, por vez primera,
la hipoteca inversa como mecanismo de auxilio a los adultos mayores, con la
finalidad de proveer a los sectores envejecidos de la poblacidon herramientas
practicas de autosustento para paliar sus deficiencias monetarias, ponderando
la autonomia individual y la autosatisfaccion de sus necesidades materiales. A
grandes rasgos, esta figura ofrece una proteccién patrimonial peculiar a aquellos
longevos que, siendo propietarios de una vivienda, carezcan de ingresos
suficientes para cubrir sus necesidades basicas y que posean dicho inmueble
como unico medio de riqueza. Dadas estas circunstancias, el anciano podra
solicitar a las instituciones financieras del Estado el otorgamiento de un
préstamo a percibir de forma Unica o periddica, por tiempo definido o mientras
viva, ofreciendo la propiedad como garantia de su devolucién. Como
particularidad, la cantidad proporcionada no sera devuelta por el anciano, sino

voluntariamente por sus herederos, una vez acaecido su fallecimiento. En caso

2 La doctrina sitla su aparicion en el Derecho anglosajon del segundo quinquenio del siglo XX,
bajo la denominacion primaria de home equity reversion, posteriormente, reverse mortgage
(Garcia Mares, 2015).
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contrario, el Banco procederd a la venta del inmueble mediante los
procedimientos legales establecidos, a fin de recuperar el monto otorgado.
Dicho simplemente, la hipoteca inversa es un mecanismo de acceso al crédito,
exclusivo para las personas de la tercera edad que perciban bajos niveles de
ingreso y cuyas condiciones personales les imposibiliten generarlos por si
mismos. Actualmente no existe regulada en la legislacién nacional, realidad que
representa una limitacidn al uso de una herramienta eficaz de generacion de
liquidez financiera, consecuente con la politica cubana de acceso al crédito y de
proteccion a los sujetos vulnerables. El ordenamiento juridico interno abunda
en estrategias y normas de accesibilidad a los créditos bancarios, en las que se
observa una voluntad politica de colocar la vivienda como garantia de pago. Sin
embargo, no existe esta modalidad particularizada respecto a las personas de
la tercera edad, razén que restringe su acceso a productos financieros, pues los
existentes no resultan compatibles con las condiciones personales de este grupo
etario.

Lo anterior se suma a una cultura en la que los bienes inmuebles representan
el principal instrumento de ahorro de los individuos, en los que se aspira pasar
la vejez al término de la vida laboral. Particularmente en el territorio nacional,
un gran numero de adultos mayores son propietarios de su vivienda, hecho que
facilita la contrataciéon de esta modalidad crediticia, a la vez que pondera el
derecho de cada ciudadano a elegir libremente su lugar de residencia. Esta
prerrogativa resulta singularmente importante al final de la vida, cuando se
desean recuperar en el hogar familiar las jornadas dedicadas al trabajo.
Historicamente, el patrimonio mas importante es el bien raiz, por lo que
disponer de él para mejorar los ingresos y la calidad de vida es una opcion que
requiere ser estudiada y adaptada a mecanismos juridicos que la contengan.
Para el analisis de la viabilidad de la figura debe primariamente examinarse el
contexto nacional de acceso a préstamos bancarios en relacion a los retos del
envejecimiento poblacional en Cuba, perspectiva que se vislumbra para la futura
transformacién del sistema econdmico y financiero en nuestro pais. Luego,

teniendo en cuenta las particularidades de nuestro sistema econdmico y juridico,
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la institucion debe analizarse en funcidon de las caracteristicas del ambito
inmobiliario cubano, a fin de la obtencidén de una propuesta congruente y

expectante en nuestro entorno.

Desarrollo

Contexto normativo del acceso al crédito en Cuba. Su vision hacia
la proteccion de los sectores envejecidos de la poblacion

A inicios de este siglo, el Estado cubano comenzd el transito hacia una politica
de acceso al crédito, en su origen con el objetivo de atraer a inversionistas
extranjeros 3 y, luego, con fines de incentivar la iniciativa privada en la
autosatisfaccion de necesidades individuales.* Los Lineamientos de la Politica
Econdmica y Social del Partido y la Revolucidn establecen, en el acapite dedicado
a la politica monetaria, la voluntad de incrementar y diversificar la oferta de
créditos a la poblacién para estimular el autosustento.> Dicha premisa se
encuentra conectada a la creacion de estrategias que contribuyan al manejo del
alto envejecimiento poblacional,® asi como al reconocimiento de la necesidad de
un retiro paulatino del Estado en la financiacién en la asistencia y seguridad

social.”

3 Sefalada desde el preambulo del Decreto Ley 214, de 24 de noviembre de 2000, “Constitucion
de Hipotecas sobre bienes inmuebles”, derogado por el Decreto-Ley No. 14, “De la prenda y la
hipoteca”, publicado en Gaceta Oficial Extraordinaria No. 58, el 23 de octubre de 2020 (Decreto-
Ley No. 14, 2020).

4 Politica establecida en el Decreto-Ley No. 289 de 16 de noviembre de 2011 “De los créditos a
las personas naturales y otros servicios bancarios”, en Gaceta Oficial No. 40 Extraordinaria de
2011 (Decreto-Ley No. 289, 2011).

5 Lineamiento 51: Establecer los mecanismos y condiciones imprescindibles que garanticen la
agilidad en el otorgamiento de créditos y la recuperacion de los mismos. Lineamiento 52:
Incrementar y diversificar la oferta de créditos a la poblaciéon para la compra de productos vy
servicios, teniendo en cuenta las garantias exigidas por los bancos, la capacidad de pago, un
adecuado equilibrio monetario y los indicadores macroeconémicos planificados (Partido Comunista
de Cuba [PCC], 2011).

6 Lineamiento 144: Brindar particular atencion al estudio e implementacién de estrategias en
todos los sectores de la sociedad para enfrentar los elevados niveles de envejecimiento de la
poblacién (PCC, 2011).

7 Lineamiento 165: Disminuir la participacién relativa del Presupuesto del Estado en el
financiamiento de la seguridad social, la que continuara creciendo a partir del incremento del
numero de personas jubiladas, por lo que es necesario seguir extendiendo la contribucién de los
trabajadores del sector estatal y la aplicacion de regimenes especiales de contribucion en el sector
no estatal. Lineamiento 166: Garantizar que la proteccién de la asistencia social la reciban las
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En la Conceptualizacién del Modelo Econdmico y Social cubano se aborda, desde
una vision global, el impacto de una sociedad envejecida para el desarrollo de
la economia futura,® asi como el papel del Estado en la promocidn de iniciativas
gue fomenten el autofinanciamiento de la poblacién. Consecuentemente, Cuba
asume el cumplimiento de la Agenda 2030 para el Desarrollo Sostenible,
aprobada en el mes de septiembre del afio 2015 por la Asamblea General de
Naciones Unidas, instrumento que implementa una linea de acciéon para la
transformacién de la economia, la sociedad y el medioambiente en sus Estados
miembros. Dentro de sus 17 objetivos, el numeral 8.10 establece la intencién
de fortalecer la capacidad de las instituciones financieras nacionales para
fomentar y ampliar el acceso a los servicios bancarios, financieros y de seguros
para todos.

Las directrices anteriores se encuentran reflejadas en la reciente Constitucién
cubana, promulgada en abril de 2019 (Constitucidon de la Republica de Cuba,
2019), cuando desde su articulo primero® define al Estado socialista como un
ente de derecho y justicia social, construido sobre los valores de dignidad
humana, el humanismo vy la ética de sus ciudadanos; principios sobre los que
se construyen, entre otros, el bienestar y la prosperidad individual y colectiva.
Ello conecta directamente con su articulo 40,!° que establece la dignidad de la

persona como sustento del reconocimiento y ejercicio de los derechos, a los

personas que realmente la necesitan por estar impedidas para el trabajo y no contar con familiares
que brinden apoyo; eliminar prestaciones que pueden ser asumidas por las personas o sus
familiares y ajustar otras que hoy se brindan, en correspondencia con los incrementos realizados
en las cuantias de las prestaciones y pensiones en los Ultimos afios. De forma paralela debe
integrarse todo el trabajo social en un Unico centro coordinador (PCC, 2011).

8 Ver numerales 31, 132, 187 y 295 de la Conceptualizacion del Modelo Econdmico y Social cubano
de Desarrollo Socialista, Plan de desarrollo econdmico y social hasta 2030 (PCC, 2021, pp. 5, 22,
24, 14).

SArticulo 1: Cuba es un Estado socialista de derecho y justicia social, democratico, independiente
y soberano, organizado con todos y para el bien de todos como republica unitaria e indivisible,
fundada en el trabajo, la dignidad, el humanismo y la ética de sus ciudadanos para el disfrute de
la libertad, la equidad, la igualdad, la solidaridad, el bienestar y la prosperidad individual y
colectiva (Constitucién de la Republica de Cuba, 2019).

10Articulo 40: La dignidad humana es el valor supremo que sustenta el reconocimiento y ejercicio
de los derechos y deberes consagrados en la Constitucion, los tratados y las leyes (Constitucion
de la Republica de Cuba, 2019).
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cuales garantiza, ademas, su goce en el articulo 41,!! en correspondencia con
los principios de progresividad, igualdad y no discriminacion.

Al unisono, debe observarse cdmo en su Titulo I “Fundamentos Politicos”,
Capitulo I “Principios Fundamentales”, articulo 11, apartados e) y f)!? prescribe
el papel del Estado en el logro del desarrollo sostenible, que asegure la
prosperidad individual y colectiva, asi como obtener mayores niveles de equidad
y justicia social, reiterando su rol como garante de la dignidad plena de las
personas y su desarrollo integral. En su articulo 16 m)?*3 ratifica su compromiso
en la construccion de una sociedad centrada en la persona, integradora y
orientada al desarrollo sostenible, en la que todos puedan crear, consultar,
utilizar y compartir la informacion y el conocimiento en la mejora de su calidad
de vida. Estas pautas sostienen una intencién estatal actualizada sobre la
promocion y puesta en practica de politicas que favorezcan la participaciéon
institucional e individual en la busqueda de medios que propicien una existencia
prospera para el individuo.

Los anteriores fundamentos constituyen los presupuestos juridicos de la
propuesta de implementacidon de la hipoteca inversa en Cuba, a los que se
inserta un escenario econdmico en que se impone la necesidad para el Estado
de una reduccidn paulatina de los subsidios, hasta que, de forma gradual, las
personas puedan financiar el consumo con sus ingresos, tal como lo establece

la Disposicién especial tercera in fine del Decreto-Ley No. 17 del afio 2020

1 Articulo 41: El Estado cubano reconoce y garantiza a la persona el goce y el ejercicio
irrenunciable, imprescriptible, indivisible, universal e interdependiente de los derechos humanos,
en correspondencia con los principios de progresividad, igualdad y no discriminacién. Su respeto
y garantia es de obligatorio cumplimiento para todos (Constitucién de la Republica de Cuba,
2019).

12 Articulo 11: El Estado ejerce soberania y jurisdiccion: e) promover un desarrollo sostenible que
asegure la prosperidad individual y colectiva, y obtener mayores niveles de equidad y justicia
social, asi como preservar y multiplicar los logros alcanzados por la Revolucion. f) garantizar la
dignidad plena de las personas y su desarrollo integral (Constitucion de la Republica de Cuba,
2019).

13 Articulo 16: La Republica de Cuba basa las relaciones internacionales en el ejercicio de su
soberania y los principios antimperialistas e internacionalistas, en funcion de los intereses del
pueblo y, en consecuencia: m) ratifica su compromiso en la construcciéon de una sociedad de la
informacién y el conocimiento centrada en la persona, integradora y orientada al desarrollo
sostenible, en la que todos puedan crear, consultar, utilizar y compartir la informacién y el
conocimiento en la mejora de su calidad de vida (...) (Constitucion de la Republica de Cuba, 2019).
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(Decreto-Ley No. 17, 2020). “El Estado, por si solo, no puede asumir las
trasnformaciones que se han originado por este rapido incremento de ese
segmento de la poblaciéon (...) y es necesario buscar vias alternativas para
procurar que los adultos mayores puedan asegurar unos medios econémicos
gue les permitan condiciones de independencia” (Ojeda Rodriguez, 2017, p.
245). Su inclusién en la normativa cubana pondera al adulto mayor como sujeto
de derechos, quedando garantizada la igualdad y acceso a las oportunidades del
mercado financiero y crediticio. Sin embargo, sus caracteristicas deben ser
analizadas minuciosamente, a fin de conjugar sus beneficios con los retos que
impondria para nuestro sistema econdmico y juridico.

Hacia la construccion de la hipoteca inversa como mecanismo de
autoproteccion de los adultos mayores en Cuba

Origen
La figura de la hipoteca inversa es de reciente concepcién, pero sus origenes no

existen claramente delineados en el ambito doctrinal. Los primeros contratos
que contienen caracteristicas de la institucidon “se sitian en Estados Unidos y
Reino Unido, entre los afnos sesenta y setenta del siglo XX” (Lorraine Davis,
1972, p. 37). El término anglosajon con el que comenzdé a denominarse fue
reverse mortgage, como parte del desarrollo de un programa estatal iniciado
con el objetivo de proporcionar un medio de obtencién de liquidez a los mayores,
mediante la concesién de un préstamo por el valor del bien inmueble. Tras la
publicacion del estudio “A Capsule History of Reverse Mortgage Plus” (citado por
Méndez Sanchez-Castillo, 2017), se acuiid el término por el que se conoce
actualmente: Home Equity Conversion Mortgage (HECM), traducido como
hipoteca de conversion del valor acumulado de la vivienda. La investigacién
abundo sobre las caracteristicas especificas de la categoria y puso de relieve la
existencia de una regulacién detallada de su contenido en el Ordenamiento
Juridico del territorio norteamericano. En 1965 la figura se comercializd
oficialmente en Gran Bretafa (Garcia Mares, 2015, p. 55), hasta llegar a ocupar,
quince afios mas tarde, un espacio significativo en el mercado financiero y

crediticio del pais.

NOVEDADES EN POBLACION / CEDEM

ISSN:1817-4078 e RNPS:2106 ¢ N0.37 e enero-junio de 2023 Articulo original / pp. 254-278



NOVEDADES EN POBLACION
http://www.novpob.uh.cu

El producto comienza a dispersarse por varios territorios como Espafna, Francia,
China, Canada, Australia, Nueva Zelanda, Argentina, México, Puerto Rico, entre
otros (Garcia Mares, 2015); popularizado con similares caracteristicas, pero
particularizado segun el escenario econémico y demografico del pais en
cuestion.

Definicion y caracteristicas

Hipoteca inversa es un término polisémico, por indicar varias acepciones,
aunque todas ellas resultan afines en el contexto en que se configuran. En esta
linea, es denominada como hipoteca vitalicia, hipoteca pensidon o pensién
hipotecaria, nomenclatura en referencia a su caracter de préstamo, en relacién
a su funcién social. Como la hipoteca inmobiliaria tradicional, es un derecho real
de garantia (Lassarte Alvarez, 2009, p. 41), en tanto deviene una modalidad de
aquella, por medio de la cual un bien inmueble es ofrecido en caucién del
cumplimiento de una obligacién, permaneciendo en poder del deudor hasta el
vencimiento del contrato, momento en el cual, de resultar incumplido el pago,
faculta al acreedor a proceder a subasta publica para su venta y con su valor,
ver satisfecho el crédito. Como requisito esencial requiere la forma escrita,
“razdn por la que también se le tipifica como un contrato” (Orrego Acuiia, 2019,
p. 7). Como su matriz, “es considerada un mecanismo de financiacion”
(Gonzalez Arrieta, 2002, p. 13), por medio del cual las personas de bajos
ingresos pueden solicitar de las entidades bancarias el préstamo de cantidades
dinerarias, en vistas a la satisfaccién de necesidades individuales, la adquisicion
y reparacion de bienes o incluso para creacion de negocios particulares.

Lo exclusivo de su adjetivacién como inversa encuentra su causa en varios
factores: en cierne, es la institucion financiera la que otorga rentas mensuales,
a diferencia de la hipoteca tradicional, en que es el deudor quien paga
mensualidades al Banco. Seguidamente, el término apunta a que el crédito solo
sera exigible una vez fallecido el titular de la deuda, o sea, el propietario de la
vivienda; también porque el vocablo indica que aquella no disminuye con el
tiempo, sino que se acumula. Las caracteristicas peculiares de la hipoteca

inversa estan centradas, esencialmente, en el trasfondo social de su
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configuracién, asi como el bien a gravar, el momento de cumplimento de las
obligaciones establecidas y los sujetos destinatarios de esta modalidad de
préstamo. Estos ultimos pueden ser adultos mayores, personas con
discapacidad o individuos en estado grave de dependencia, segun la legislacion
del territorio que se estudie; centrandose la presente investigacidén, Unicamente,
en el primer grupo.

De esta forma, la categoria se define como aquel mecanismo por medio del cual
una institucién financiera estatal otorga al longevo, en concepto de préstamo,
rentas Unicas o periédicas a un anciano, propietario de una vivienda,
generalmente de edad igual o superior a 65 anos; cantidad que podra percibir
por tiempo definido o con caracter vitalicio. El inmueble se designa como
garantia de devolucion del préstamo, monto que debe ser reintegrado junto a
los intereses acordados, por los herederos del afioso, en momento posterior a
su fallecimiento, o del Gltimo de los beneficiarios nominados en el contrato. De
no existir herederos, o si por cualquier razén aquellos decidieran no asumir la
deuda, el Banco procedera a su venta mediante los procedimientos legales
establecidos, de cuyo precio verd satisfecha la totalidad del crédito. La
naturaleza de esta garantia indica, en Ultima instancia, la posibilidad de
adjudicarse la vivienda, en caso de que las ofertas no cubriesen la cantidad
desembolsada y sus intereses.

Sujetos
Esta modalidad contractual presupone, en atencién a su esencia de proteccién

a los sectores envejecidos de la poblacion, que solo las personas naturales
tendran acceso a este producto, mientras que Unicamente el Estado, a través
de sus instituciones financieras, podra ofrecer el préstamo.

Como se anunciaba en la definicion de la institucion, generalmente el
destinatario del crédito debera ser de edad igual o superior a 65 afos, por
coincidir con el momento del retiro laboral y el consecuente ingreso al sistema
de pensiones publicas. Sin embargo, en un analisis particularizado a Cuba, debe

tenerse en cuenta que este retiro no es homogéneo en hombres y mujeres,
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variando de 60 afios para las féminas a 65 anos para los varones.!* En este
sentido, podria resultar oportuno consignar tal diferenciacion de género como
requisito para la solicitud de este producto, en la normativa que regulare la
hipoteca inversa en el territorio nacional.

En algunos paises la edad no es elemento suficiente para solicitar el crédito,
sino que el anciano debe haber cesado su vida laboral activa o, en otros casos,
demostrar la carencia de ingresos suficientes para cubrir sus necesidades
econdmicas. Este es el supuesto de la legislaciones norteamericana, inglesa y
mexicana (Montero, 2014); a diferencia de Espafa, Francia y Peru (Fernandez
da Costa, 2019), en cuyas normas la edad es el Unico requisito para su
constitucion.

Asociado al adulto mayor como sujeto de la relacidn juridica hipotecaria, el
contrato estd sujeto a beneficios fiscales, instrumentados mediante la exencion
de cuotas y la reduccidon de costes en su contratacidén. Entre ellos, se exime el
pago de documentos notariales, sobre las escrituras publicas que documenten
las operaciones de constitucion, subrogacion, novacidon modificativa vy
cancelacién, asi como las inscripciones que sobre este derecho se practiquen en
el Registro de la propiedad (Oliver Alvarez, 2013). De igual modo, la cantidad
recibida no sera objeto de impuesto sobre ingresos personales. Igual destino
seguiria a la institucion en nuestras normas, pues la Resolucion 517 del afo
2020 establece una disminucion considerable del costo de los actos notariales
si la persona es un adulto mayor, e igualmente se exceptla el cobro de las
tarifas relacionadas a cualquier documento de crédito (Resolucién No. 517,
2020).

Naturaleza del inmueble objeto del contrato

En otro orden, la residencia permanente, como caracter del inmueble sobre el
que se pretende constituir una hipoteca inversa, es, igualmente, un requisito
que varia en dependencia de la legislacién en cuestidn, y suele estar asociado a

la escasa riqueza patrimonial del adulto mayor, como motivacion en la solicitud

14 Ver articulo 22 de la Ley No. 105 del afio 2009 y Reglamento de Seguridad Social (Ley No.
105/09 y Reglamento de la Ley de Seguridad Social, 2012).
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del préstamo. Sin embrago, es admisible su configuracion sobre vivienda
distinta a la que se vive, mediando la particularidad de que disminuyen las
ventajas fiscales. De igual modo, es posible constituir la garantia sobre la
vivienda de residencia permanente y trasladarse posteriormente a otra (Oliver
Alvarez, 2013), sin que ello influya en su validez y eficacia.

Una de las particularidades de la regulacion de la hipoteca en Cuba, desarrollada
en otra investigacion (Gonzalez Quevedo et al., 2019), recae en la posibilidad
de su constitucion sobre las viviendas de descanso o veraneo, no asi sobre la
vivienda de residencia permanente, por constituir un bien de caracter
inembargable.!> Con respecto al primer régimen, la posibilidad de constituir
sobre ella un gravamen hipotecario se encuentra regulada en el articulo 13.2
a)!® del Decreto-Ley 289 del afio 2011. Su ordenanza se halla compatible con
la posibilidad de instrumentar la hipoteca inversa, pues su atipica naturaleza
juridica impone, per se, la posibilidad de enajenacién del inmueble Unicamente
cuando haya fallecido su titular. Empero, por la propia razén ha sido cuestionada
su vialidad como caucién hipotecaria tradicional,!” ante la inhabilidad de ser
ejecutada, en caso de incumplimiento en el pago, mientras viva el propietario
de la vivienda. En esta linea, la regulacién de aquella modalidad, a constituir
sobre viviendas de descanso o veraneo, no traeria mayores dificultades en el
ordenamiento juridico cubano que aquellas referentes al valor de tasacion, idea
gue serd abordada mas adelante.

En orden a la vivienda de asiento permanente, la imposibilidad legal de disponer
su embargo judicial responde a una medida de proteccién hacia el conviviente

en el inmueble, contrapuesta al desahucio. En principio, no es esta una

15 Ver Articulo 463.1 de la Ley numero 7 “De procedimiento civil, administrativo y laboral y
econdmico” de 19 de agosto de 1977, modificada por el Decreto-Ley 241 de 26 de septiembre
2006 (Decreto-Ley No. 241, 2006).

16 Articulo 13: Podran constituirse hipotecas voluntarias como garantia para los créditos que
otorguen las instituciones financieras. 2. Las hipotecas a las que se refiere el apartado anterior
solo pueden constituirse a favor de las instituciones financieras, y sobre los inmuebles que a
continuacion se relacionan: a) viviendas ubicadas en zonas destinadas al descanso o veraneo
(Decreto-Ley No. 289, 2011).

17 El andlisis sobre la naturaleza juridica de las viviendas de descanso o veraneo, en relaciéon con
su regulacion como posible garantia real inmobiliaria, ha sido tratada en Gonzalez Quevedo et al.
(2019, pp. 137-144).
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problematica que acompafie a la instrumentacién de la hipoteca inversa, cuando
su Unico habitante sea el propio titular de la vivienda, pues, de imponerse la
ejecucion de la garantia, este ya estara fallecido. Sin embargo, ante la existencia
de otros convivientes, la institucidén se tropezaria en Cuba con el derecho que le
ha sido reconocido en la Ley General de la Vivienda vigente, norma que
imposibilita la desproteccién residencial a los sujetos enumerados en su articulo
65.

Una variante para la prevencidon de este dilema juridico podria consistir en
ofrecer, a los herederos del fallecido, plazos de amortizacién accesibles a sus
niveles de ingreso, de forma tal que puedan asumir la deuda y, en consecuencia,
conservar el inmueble. No obstante, debe resaltarse que el atractivo de esta
modalidad contractual consiste en su recomendacién para aquellos longevos que
no cuenten con familiares dispuestos o capaces de coadyuvar a la satisfacciéon
de sus necesidades econdmicas fundamentales; bien relacionadas con
tratamiento médico de enfermedades, vestido, alimentacién, bienestar
individual o de cualquier otra indole.

Sin embargo, existe en el territorio nacional una cultura de la herencia
patrimonial a favor de los descendientes, razon que ha llevado a la praxis
fordnea a contratar, al propio tiempo de la concertacion de la hipoteca o
posteriormente, un seguro de vida a favor de la entidad bancaria. Esta
alternativa protege a los herederos del anciano ante la deuda de la hipoteca
inversa, por cubrir la entidad aseguradora la totalidad del débito contraido con
la institucién financiera o, en su defecto, el monto que sea pactado en el
contrato.

El seguro de vida existe regulado en Cuba a raiz del Decreto-Ley No. 263, “Del
contrato de seguro” (Decreto-Ley No. 263, 2009). Su articulo 76 establece ab
initio que, mediante aquel se cubren riesgos que afecten la vida, la salud o la
integridad personal del asegurado. Su articulo 81 instituye in integrum que los
seguros personales daran derecho al asegurado o a sus beneficiarios o
herederos, segun sea el caso, a recibir de la entidad de seguro, al ocurrir el

siniestro, la suma del seguro o cualesquiera otras prestaciones estipuladas en
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el contrato. Esta opcion supondria para el anciano una resta, en la cuantia que
libremente determine, de las rentas que reciba en concepto de préstamo
vitalicio, aliviando la posicién del heredero como futuro posible deudor de la
entidad bancaria.

Estados Unidos y Canada han previsto la variante de permitir el pago anual de
los intereses que genera el préstamo (Saskatchewan, 2006), a fin de reducir el
monto total de la deuda. Esta opcion también contribuye a la amortizacién del
préstamo, colocando al heredero en mejor posicién de asumir su devolucion.
En otro orden, el requisito de constitucién de la hipoteca inversa sobre la
vivienda de residencia permanente del deudor, lleva aparejada, en algunas
legislaciones,® la imposibilidad de financiar con el capital recibido, actividades
negociales. Ello es entendible cuando se analiza que sera el adulto mayor quien
obtendra capital para generar un negocio del que obtendra mayores ingresos,
mientras seran sus herederos quienes deberan hacer frente a la deuda; razén
por la cual pudiera resultar mas aconsejable la hipoteca tradicional como
mecanismo que financie dicha actividad, si el objetivo final en la solicitud del
crédito es la creacién de un negocio individual. Sin embargo, siendo un adulto
mayor quien pretenda realizarlo, probablemente no alcance a pagar la deuda en
el tiempo que le reste de vida. En este sentido, la hipoteca inversa puede
resultar una herramienta util para desprender una actividad por cuenta propia
en Cuba, sin afectar directamente el patrimonio de los herederos, quienes
contaran con los beneficios econdmicos que haya arrojado tal negocio, para
pagar la deuda. Esta opcidon pondera la autonomia e independencia de los
longevos, en relacién con el envejecimiento activo como paradigma social,®®
propiciando la participaciéon dindmica de la tercera edad, en la vida econémica

de su territorio. Al unisono, contribuye a garantizar el protagonismo en el

18 Tal es el caso de la legislacion francesa, que bajo pena de nulidad indica que el inmueble que
se grava debe tener como Unico destino la vivienda (Grimaldi, 2006, pp. 28-32).

19 | a categoria fue acunada por Naciones Unidas en los afios noventa del siglo XX, superando al
nomen envejecimiento saludable, en el que el bienestar fisico representaba la maxima aspiracion
de la vejez. El envejecimiento activo engloba la participacién y la actividad como conductas
necesarias en la etapa final de la vida, en la ponderacién de la independencia y autonomia de los
longevos. Al respecto, consultar a Ramos Monteagudo et al. (2016).
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aumento de la calidad de vida y en la generacion de ingresos personales y
sociales.

Valor de la vivienda

El valor del inmueble, junto a la estimacion de afios que le resten por vivir al
titular del préstamo, son factores de vital importancia en el analisis vy
constitucién de este contrato, pues sobre ellos se construye el monto total del
préstamo, la estipulacion de intereses y se fija el tiempo por el que aquel podra
ser percibido. La vivienda deberd ser valorada mediante tasacion oficial, asi
como someterse a la exploracién de las caracteristicas del mercado inmobiliario
en cuestién, debido al continuo crecimiento y devaluacion en la cotizaciéon de los
bienes raices.

En el ordenamiento juridico cubano las normas relativas a la propiedad
inmobiliaria regulan pluralidad de valores con relacién a la vivienda, segun el
escenario en que transite. El articulo 42 de la Ley General de la Vivienda vigente
establece como precio de compraventa de bienes inmuebles aquel que fijen las
Direcciones Municipales de Vivienda de acuerdo con las bases que establezca el
Consejo de Ministros, a propuesta del Comité Estatal de Precios. El Decreto-Ley
343 del afo 2017 (Decreto-Ley No. 343, 2017) regula un nuevo valor, apellidado
como referencial, en correspondencia con tasaciones actualizadas y con relacién
a la transmisién del dominio por compraventa, donacién o permuta;
exceptuando, para estas ultimas, a los parientes dentro del cuarto grado de
consanguinidad, hacia los que se podra transmitir el dominio por el valor legal
actualizado de la vivienda. Al propio tiempo, existe el denominado valor de
mercado, por el que se transmiten los bienes raices segun las reglas de oferta
y demanda, estableciendo un precio que libremente acuerden las partes.

Esta realidad deviene en un factor trascendente a la constitucion de la hipoteca,
sea 0 no inversa, puesto que los valores legales difieren abruptamente del valor
real o de mercado y, de tenerse en cuenta los primeros para su contratacion, el
monto del préstamo a percibir por el adulto mayor seria insignificante, en
relacién al precio de los productos en el comercio de bienes en Cuba. Ello

desembocaria en la inefectividad de la garantia real, cuya esencia consiste en
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ofrecer ingresos razonables a las personas de la tercera edad, de forma tal que
permita elevar su calidad de vida. Al propio tiempo, la dispersién de valores
prediales atenta contra la estabilidad del mercado inmobiliario, de manera que
se obtiene como consecuencia la ineficiencia de figuras contractuales que a él
se relacionen, asi como fomenta la subdeclaracién de precios y la evasion fiscal,
conductas recurrentes en el territorio nacional. Las tasaciones oficiales en Cuba
deben hacerse en correspondencia con un estudio de mercado que acerque el
precio de los inmuebles a su valor de cambio real.

Procedimiento de ejecucion hipotecaria

Como Uultima fase de la relacidn juridica hipotecaria, el proceso de ejecucién,
especificamente para la hipoteca inversa, tiene cabida de forma directa una vez
fallecido el titular del inmueble, si no existen herederos o estos desean no
asumir la deuda. En este momento queda facultado el acreedor para iniciar el
correspondiente procedimiento de subasta publica, con la intencién de vender
la vivienda y ver satisfecho su crédito con el valor obtenido. Igual prerrogativa
procede si, habiendo pactado con los herederos plazos de amortizacion del
préstamo, estos se vencen sin haber devuelto la cantidad adeudada. Como
opera en la hipoteca tradicional, si el capital liquido de oferta por el inmueble
no cubre el monto total del crédito, podrad incorporarse la propiedad al
patrimonio del acreedor y, si en caso contrario resultare mayor, debera
entregarse a los herederos la suma que reste, una vez satisfecha la prestacién.
El proceder judicial no difiere del designado para las hipotecas comunes,?° para
las que existe, especificamente en el territorio cubano, oscuridad normativa;
cuestion ya analizada en otros trabajos (Gonzalez Quevedo et al., 2019). En
aquella oportunidad se evalué cdmo las normas vigentes, con anterioridad al
pasado afo, regularon dispersion de procedimientos de ejecucion, en las que

indistintamente se indicé el régimen juridico dispuesto en la Ley Hipotecaria

20 En relacion con la ejecucion hipotecaria no se ha establecido, por la doctrina ni la praxis foranea,
un unico tipo de procedimiento. Las variantes oscilan entre la venta extrajudicial de los bienes
garantizados, un procedimiento de ejecucién judicial ordinario, la instancia de un proceso sumario
de conocimiento o, ante determinados supuestos muy especificos, la celebracién de un juicio
declarativo (Montero Aroca, 2012, pp. 51-65).
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para las provincias de Ultramar y su Reglamento y aquel regulado en la Ley de
Procedimiento Civil, Administrativo, Laboral y Econdmico, continente de la
ejecucion directa de los titulos de crédito. Al unisono fue evaluado, en aquel
espacio, el contenido de la Instruccién numero 1 del Banco Central de Cuba
(Instruccién No. 1, 2013), reguladora del procedimiento a seguir por las
entidades bancarias en el manejo de las garantias de prenda e hipoteca, cuando
sean utilizadas en caucién de préstamos. Su apartado séptimo establecid la
ejecucion extrajudicial de los bienes garantizados en caso de incumplimiento en
el pago, como paso previo a la instancia de un procedimiento de ejecucion
judicial. El segundo parrafo de su disposicién octava permite las opciones de
solicitar al Tribunal la adjudicacién directa de estos bienes al Banco o, en su
defecto, presentar a personas interesadas en su adquisicion.

El Decreto-Ley No. 14, promulgado en el afio 2020 (Decreto-Ley No. 14, 2020),
pretende ajustar el escenario normativo de las garantias reales y ampliar el uso
de la hipoteca inmobiliaria a otros sectores y actividades, como establece en el
quinto de sus POR CUANTO. En materia de hipoteca inmobiliaria introduce
modificaciones poco significativas, entre las que dispone, en su articulo 1, la
modificacién del articulo 288.1 del Codigo Civil vigente, a fin de indicar la
legislacidn especial para regir las hipotecas aérea, naval e inmobiliaria; al propio
tiempo que deroga cuantas disposiciones puedan resultar contradictorias con su
texto. Esta redaccién no deja claro qué régimen juridico aplicar, dada la
dispersion de normas que actualmente regulan la hipoteca inmobiliaria en Cuba;
cuestidn que se agrava a raiz del conocido desfasaje de la Ley Hipotecaria para
las provincias de ultramar con la realidad juridica actual.

El articulado del Decreto-Ley No. 14 no resuelve la disyuntiva en cuanto al
procedimiento de ejecucién a seguir en caso de impago, razén por la que debe
reestructurase y definirse claramente, a fin de lograr una armonizacién entre
las normas sustantivas y adjetivas, para tributar a la necesaria seguridad
juridica que deben gozar los intervinientes en esta modalidad contractual.

El nuevo Cddigo de Procesos hubiera sido oportuno escenario, pero entre las

normas publicadas en su anteproyecto (Febles, 2021) no se dio soluciéon a las
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incongruencias y contradicciones mencionadas. Su regulacion se limita a
reproducir las estipulaciones de su antecesor, en materia de la ejecucién de
titulos de crédito, una vez incorporadas las modificaciones?! que dispusieron los
Decretos- Ley 289/2011 y 14/2020. Ello es producto, entre otras causas, del
vago espacio académico y doctrinal dedicado a la institucidon de la hipoteca en
la Cuba posterior a 1959 y una notable inexperiencia en su uso.

Dadas las especiales caracteristicas de la hipoteca como garantia inmobiliaria,
requiere de un procedimiento de ejecucion especifico, en el que puedan
ventilarse los extremos contenidos en el contrato y existan posibilidades de
defensa para el sujeto pasivo de la ejecucion, o el que resulte afectado con esta.
Es por ello que el proceso sumario puede resultar mas adecuado en nuestro
territorio, por contener posibilidades de cognicién por parte del tribunal, asi
como la oportunidad de ejercitar, por el deudor, medios de defensa en relacién

con su posicion.

Conclusiones

Los indices demograficos actuales, que caracterizan a la poblacion cubana del
presente siglo, imponen la busqueda de mecanismos factibles para su
enfrentamiento, a cargo de las distintas disciplinas cientificas. Las ciencias
forenses, desde un enfoque multidisciplinario, abogan por el desarrollo y puesta
en practica de los mecanismos de autoproteccién juridica, entre los que la
hipoteca inversa ofrece peculiar proteccion econdémica a las personas de la
tercera edad. Su contenido resulta compatible con el compromiso nacional hacia
la instrumentacién de politicas crediticias, asi como con las directrices

establecidas para el acceso a los préstamos bancarios, a las que se hace

21 En relacidn con los titulos de crédito que generan ejecucion, el Decreto-Ley 289/2011 establece
en su disposicion final segunda, modificar el articulo 486 de la Ley No. 7 “Ley de Procedimiento
Civil, Administrativo, Laboral y Econdmico”, de 19 de agosto de 1977, a fin de que el apartado 6
de su articulo 486 quede redactado como sigue: 6. Los contratos derivados de operaciones
crediticias realizadas por las instituciones financieras. El Decreto-Ley 14/2020 dispone en su
articulo 3: Modificar el articulo 486 de la de la referida Ley de procedimiento, en el sentido de
adicionar un apartado, que sera el 7), con el texto siguiente: “7. Las garantias derivadas de los
contratos” (Decreto-Ley No. 289, 2011).
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necesario incorporar a los ancianos, en relacion con sus especiales condiciones
de vida.

La variedad de individuos propietarios de inmuebles en Cuba favorece la
regulacién de mecanismos financieros vinculados a aquellos, convirtiendo a la
vivienda en un importante activo patrimonial, a partir del cual generar ingresos
sin necesidad de abandonar el hogar familiar. La inclusién de la hipoteca inversa
en el ordenamiento juridico cubano apunta a la promocidon de la iniciativa
individual en la satisfaccion de las necesidades econdmicas individuales,
aliviando el intervencionismo estatal en las cargas sociales.

La realidad juridica del territorio cubano, especificamente la vinculada al
régimen legal de la vivienda, contiene elementos que dificultan la regulacién
directa de esta posibilidad de financiamiento a la vejez, razén por la que deben
ajustarse, no solo en favor de la existencia de esta particular modalidad de
hipoteca, sino en vistas de la efectividad de las ya existentes.

Su implementacion beneficiaria a los sectores desfavorecidos, permitiendo
colocar su patrimonio inmobiliario en funcion del aumento de ingresos
personales y, obteniendo, como consecuencia, la posibilidad de un aumento

considerable en su calidad de vida.
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