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RESUMEN EJECUTIVO

El proposito de la presente investigacion es analizar el concepto de hipoteca
inversa, sus beneficios, desventajas y su impacto en la economia y en las personas
de edad avanzada, jubiladas y propietarias de viviendas.

En este sentido, mediante este trabajo de investigacion se pretende realizar
una propuesta de ley con base a otras leyes ya existentes en Honduras, la cual
contenga las disposiciones legales para la creaciéon de la Ley de Hipoteca Inversa,
a través de la cual se logre regular y fomentar su utilizacion en determinadas
condiciones.

Estableciendo el problema de investigacion, fijjando los objetivos vy
exponiendo la justificacion de la investigacion se desarrolla la investigacion a traves
de un estudio con caracter no experimental y de enfoque mixto, basado en una
encuesta digital , en entrevistas y la recopilacion de informacion de registros,
analisis de datos estadisticos provenientes de diversas fuentes gubernamentales y
financieras, documentos existentes en diferentes fuentes a fin de obtener
informacion sobre varios factores relacionados con la Hipoteca Inversa, su origen,
caracteristicas y finalidad, su actual regulacion en otros paises y las percepciones
con respecto a la posible creacion de una ley para implementarla en la legislaciéon
nacional.

En concordancia con el método y el tipo de investigacién a realizar, se
emplean las técnicas de recoleccion de datos que, mediante los instrumentos
disefiados por la investigadora, registran la informacion requerida para la

investigacion. La encuesta ha sido aplicada a la muestra del estudio conformada
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por personas jubiladas y pensionadas de instituciones publicas, como ser del
INJUPEMP, en la ciudad de Tegucigalpa; y la entrevista fue realizada a tres
profesionales del Derecho con experiencia y conocimientos en el &rea de Derecho
Mercantil, asi como con un experto en créditos de una entidad de Seguridad Social.

Algunos hallazgos importantes luego de realizada la investigacion
documental y andlisis de datos estadisticos fueron por ejemplo, que las hipotecas
inversas permiten a los propietarios de viviendas de edad avanzada, convertir una
parte del valor acumulado de su vivienda en ingresos, suministrando una fuente
adicional de liquidez; que el mercado de la hipoteca inversa ha crecido en los ultimos
afos especialmente en paises con alta proporcion de poblacion envejecida; y que
a pesar de brindar algunas ventajas para las personas de la tercera edad, la
hipoteca inversa también presenta algunos riesgos, como la acumulacion de
intereses y la posible pérdida del hogar si no se cumple con algunos requisitos.

En relacién con lo anterior, es importante destacar la importancia de la debida
informacion que deben tener los propietarios de vivienda antes de optar por este
tipo de créditos, ya que, aunque sean una herramienta Gtil para mejorar la seguridad
financiera en la jubilacion, deben comprender completamente los términos y
condiciones para evitar posibles desventajas.

Aplicada la encuesta se encontrd, entre otros aspectos, que la mayoria de
los encuestados eran propietarios de su vivienda y deseaban permanecer en ella 'y
no venderla. Sin embargo, si se mostraron anuentes a hipotecar la vivienda para
obtener una renta fija mensual hasta el momento de su fallecimiento. La mayoria
mostré preocupacién por dejar una herencia a sus hijos, sin obligaciones de

hipotecas sobre su patrimonio.
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Por otro lado, a través de la entrevista a los profesionales expertos, se
obtuvieron percepciones similares respecto a este novedoso producto financiero y
su utilidad en la poblacion de la Tercera Edad. La mayoria coincide en la importancia
de la educacion financiera del usuario, para que tome las mejores decisiones. La
importancia de salvaguardar la seguridad del adulto mayor. Se le tiene que asegurar
Su pension, que no sea embargable para asegurarle su supervivencia. Asi como
también ofrecer la oportunidad a los herederos de tener la via legal para poder
recuperar la casa; dar prioridad a los hijos o herederos antes que, a cualquier otro
comprador, en caso de ejecucion.

Con los resultados obtenidos por medio de los instrumentos de recoleccion
de datos aplicados y el analisis de estos, se llega a la conclusion de existe interés
y, hasta cierto grado de necesidad, de un producto financiero como la hipoteca
inversa para la poblacion de la tercera edad, que cuenta con bajos ingresos, ya sea
por pensiones u otras fuentes de ingresos, y que son poseedoras de su propia

vivienda.
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INTRODUCCION

El interés en esta modalidad de crédito hipotecario surge, en primer lugar, de
la utilidad de los derechos reales (hipoteca, prenda, etc). Son herramientas juridicas
con multiples utilidades en el ambito financiero y legal. Estos derechos no solo
benefician a los individuos y empresas que necesitan financiamiento, sino que
también contribuyen a la estabilidad y al crecimiento del sistema financiero en su
conjunto. En segundo lugar, y especificamente en lo que respecta a la hipoteca
inversa, el interés se debe al caracter social de este producto financiero. La Hipoteca
inversa esta disefiada como un instrumento de apoyo para la subsistencia de los
adultos mayores jubilados, quienes necesitan mejorar sus ingresos para satisfacer
sus necesidades basicas.

Por estas razones, la presente investigacion conformada por cinco capitulos
se centra en analizar la figura de la hipoteca inversa, su aplicacion y legislacion en
otros paises. Ademas, se exploran las posibilidades de crear una ley para poder
implementar la Hipoteca Inversa en Honduras como un instrumento financiero que
permita a los adultos mayores jubilados con pensiones contributivas limitadas, a
obtener mas ingresos para mejorar su calidad de vida.

En el primer capitulo se expone el problema general de la investigacion, asi
como los problemas especificos, de donde se derivan tanto el objetivo general como
los objetivos especificos del estudio. Se presenta en el segundo capitulo, el marco
tedrico que abarca los elementos base de esta investigacion. Se inicia con los
antecedentes de la figura de la hipoteca inversa, su origen y aplicacion en algunos

paisesy, como no existe en Honduras, se presentan los antecedentes de la hipoteca
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convencional en Honduras, asi como de otras figuras afines a la hipoteca inversa.
Se presentan las bases tedricas y legales que sustentan esta investigacion sobre
las cuales se analizan los resultados obtenidos. También en este capitulo se
encuentra un apartado de derecho comparado sobre la regulacion y aplicacion de
la hipoteca inversa en paises europeos como Espafia, anglosajones como Canada
y Latinoamericanos como México y Perd; y, a continuacién, se realiza una
conceptualizacion de términos que contextualizan el tema principal.

La Metodologia de la investigacion concebida para este estudio, se define en
el capitulo tres, describiendo un caracter no experimental y un enfoque mixto con
un estudio exploratorio, asi como también la poblacion y la muestra sobre la cual
recae la misma con el fin de lograr los objetivos planteados. Igualmente, se
describen las técnicas a utilizar para la recoleccion, procesamiento y analisis de
datos que seran necesarios para llevar a cabo el estudio.

El capitulo cuatro contiene el resumen de los datos recolectados, el
tratamiento tanto estructurado como estadistico practicado sobre ellos y su
respectivo analisis.

Por su parte, en el capitulo cinco se presenta la propuesta de anteproyecto
de la Ley de hipoteca inversa, la cual fue elaborada tomando como base la Ley de
hipoteca inversa de Perd. Asimismo, se expone el impacto que la propuesta
presentaria en la sociedad, principalmente en la poblacion de la Tercera Edad.

Finalmente, en el capitulo seis se presenta una breve discusion como la parte
central de la investigacién, con la cual se analiza e interpretan los resultados,
resaltando los aspectos importantes del estudio y las conclusiones en relacién con

las preguntas de investigacion, utilizando los datos obtenidos tanto en la
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investigacion documental como en la aplicacion de encuestas y entrevistas. Se
cierra el capitulo con las recomendaciones que, a criterio de la investigadora, se

consideran oportunas proponer en relacion con el tema.



CAPITULO |. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

En este capitulo de la investigacion se plantea el problema de forma general
y se aborda la metodologia que se pretende utilizar, se establecen los objetivos de
la investigacion, asi como la justificacion, las limitaciones que se puedan dar en este

proceso Y la viabilidad de esta investigacion.

1.1 Descripcién de la realidad probleméatica

Una “hipoteca inversa” es un crédito con garantia inmobiliaria que, a
diferencia de un préstamo hipotecario convencional, el titular es quien recibe unos
ingresos a cambio de su vivienda con la gran ventaja que puede continuar viviendo
en ella hasta su fallecimiento, momento en el cual la entidad financiera pasaria a
ser duefia de esta o los herederos si hacen frente al pago del préstamo. (Trecet,
2023)

Al momento de hablar de hipotecas inversas, hay dos elementos
fundamentales para tener en cuenta: la existencia de una vivienda o propiedad
inmobiliaria que se pueda convertir en dinero liquido y que la persona interesada en
celebrar el negocio tenga una edad determinada. En otras legislaciones donde
existe esta figura, se requiere la persona interesada en celebrar este negocio sea
mayor de 65 afios, como es el caso de Espafia. Esto con el fin de que, al constituir
la hipoteca sobre el bien inmueble de su propiedad, reciba una cantidad de dinero
para cubrir sus necesidades béasicas de vida, la cual podria recibirla en un solo
desembolso o en pagos periddicos con la posibilidad de recibir estos pagos durante

toda su vida. Tras el fallecimiento de los titulares, sus herederos contaran con un



plazo de tiempo para devolver el importe total acumulado con la opcién de
cancelarlo con la venta de la vivienda o quedarse con la casa cancelando la deuda.

En relacién con lo anterior, se puede constatar que ser propietario de una
vivienda es una inversion a largo plazo. Se puede aprovechar el capital acumulado
en la vivienda para solicitar una hipoteca destinada a mejoras, emprender un
negocio o, en el caso de una Hipoteca Inversa complementar la pension, al llegar a
la tercera edad y tener mejores ingresos para cubrir necesidades béasicas o de salud.

Es evidente que en Honduras el interés por los bienes inmuebles significativo,
tanto como inversibn como para satisfacer necesidades personales. Una de las
mayores aspiraciones de las personas trabajadoras en Honduras es poseer su
propia vivienda. En Honduras la poblacion econdmicamente activa representa el
65.9% y la poblacién dependiente el 34.1%. (Donaire, 2023)

Datos obtenidos en un estudio realizado por el INE, “Vivienda y condiciones
de habitabilidad en Honduras EPHPM. Junio 2023”, se identificaron que mas del
68% de un total de 2.5 millones de casas, son propias, totalmente pagadas. Lo que
indica que uno de los residentes es duefio.

Segun datos de la Secretaria de Desarrollo Social (SEDESOL) el 11% de
los hondurefios son adultos mayores, aproximadamente un millon de personasy se
calcula que para el 2050 seran dos millones. La esperanza de vida en Honduras ha
tenido un aumento que al 2023 se sitlo en 77 afios. (DIGAM, s.f.)

La poblacién del adulto mayor demanda se le den los servicios necesarios
de salud, vivienda y alimentacion, incluyendo un sistema de pensiones adecuado,

buscando facilitarle un retiro con calidad de vida. El sistema pensionario publico y



la AFP como soporte social para el adulto mayor, solo puede cubrir una parte de
este segmento de poblaciéon que cuenta con una pension para su vejez.

De acuerdo con datos de la Comisién Nacional de Bancos y Seguros, solo
un 5% de la poblacion econdmicamente activa del pais aporta a un fondo de
prevision social. (Mesa editorial, 2020)

El sistema de pensiones de Honduras presenta varios desafios para prevenir
la pobreza en la vejez. De acuerdo con resultados sobre la base de la Encuesta
Permanente de Hogares de Propdésitos Mdltiples del 2021, el 69% de las personas
de 65 afios 0 mas, no tenia ni pension ni ingreso laboral, dependian del ingreso de
los demas miembros del hogar. Solamente el 10% de las personas de 65 afios o
mas tenian como fuente de ingreso una jubilacion o pensién por vejez. (INE, 2023)

Otro aspecto para tomar en cuenta es que no existen politicas o programas
gue garanticen la seguridad basica del ingreso para adulto mayor, que carece de
acceso a una pension contributiva. Esta situacion ocasiona que muchos ancianos
vivan en situacion de abandono e incluso sean expulsados por sus hijos de sus
propias casas.

Al analizar toda esta situacion vemos la necesidad de buscar nuevas
posibilidades que permitan a las personas de la tercera edad, un mejor
aprovechamiento en vida de la renta de su propiedad.

Por eso se plantea en este trabajo, la implementacién de la figura juridica de
la hipoteca inversa o pension hipotecaria en la legislaciébn nacional como una

posibilidad de instrumento auxiliar para el sistema pensional.



1.2 Formulacién del problema

1.2.1 Problema general

¢Es viable la implementacién del negocio de la Hipoteca Inversa en la
legislacion hondurefia como instrumento auxiliar de subvencion para personas de

la tercera edad?

1.2.2 Problema especifico

1. ¢Seralafigura de la Hipoteca Inversa un beneficio real para mejorar los ingresos
de las personas jubiladas de la Tercera Edad en Honduras?

2. ¢Existe la posibilidad de que esta nueva figura hipotecaria se adecue al régimen
hipotecario en Honduras?

3. ¢Qué aspectos de la experiencia de la implementacion de la figura de la hipoteca
inversa en otros paises pueden servir de guia para su aplicacion en Honduras?

4. ¢Cuales podrian ser los efectos que implicaria la implementacion de la hipoteca

inversa en la legislacién nacional para las entidades financieras?

1.3 Objetivos de lainvestigacién

1.3.1 Objetivo general

Analizar la figura de Hipoteca Inversa y la posibilidad de incorporacién en la
legislacién hondurefia como instrumento de subvencidn para personas de la tercera

edad.



1.3.2 Objetivos especificos

1. Investigar el contrato de la Hipoteca inversa, sus caracteristicas, finalidad y su
relacion con las personas de la tercera edad.

2. Examinar el Régimen legal de las hipotecas en Honduras, el mercado
hipotecario y si existe interés en las instituciones financieras de ofrecer este
producto financiero en el pais.

3. Realizar derecho comparado con legislaciones de otros paises donde se ha
aplicado la hipoteca inversa, para conocer los beneficios y los riesgos que puede
presentar este negocio para los involucrados.

4. Presentar una propuesta de ley en relacion con la implementacion de la hipoteca
inversa, generando un marco legal especifico que garantice la proteccion de los
consumidores y establezca las condiciones bajo las cuales se puede ofrecer este

producto.

1.4 Justificacion

Los productos financieros son instrumentos que dan la posibilidad de obtener
un rendimiento del dinero a través del ahorro e inversion. En el sistema financiero
hondurefio también operan los fondos de pensiones tanto publicos como privados.
Hay tres tipos de productos financieros: de ahorro, inversion y financiacion.

Dentro de la oferta de productos financieros que ofrecen las entidades
financieras en Honduras, se encuentra el préstamo hipotecario. Pero para obtener
este tipo de producto financiero, existen algunos requisitos como la edad, ingresos
econdémicos, entre otros, y debido a ellos, existe un sector de la poblacién que se

ve excluido de sus beneficios al no ajustarse a ellos, es el caso de las personas de



la tercera edad. Este es un segmento de la poblacion que, muchas veces, sus
necesidades pasan desapercibidas para el mercado financiero por ser personas que
ya no estan activas economicamente, que dependen de sus ingresos por jubilacién
0 una pequefia pension que no les alcanza para cubrir sus necesidades
fundamentales de salud, vivienda, alimentacién y recreacion. Sin embargo, en
algunos casos, son poseedoras de sus viviendas, pero no pueden aprovechar de
su renta.

La figura de la hipoteca inversa esta siendo utilizada en muchos paises ya
gue representa una opcion para las personas mayores de 65 afios, poseedoras de
su vivienda, para un mejor aprovechamiento de la renta de su propiedad inmueble
mientras vivan, mejorando sus ingresos para cubrir sus necesidades béasicas de
vida.

En Honduras todavia no se cuenta con esta figura en la legislacion por lo que
esta investigacion pretende presentar una propuesta de ley implementando la figura

de la hipoteca inversa como un instrumento auxiliar para el sistema pensional.

1.5 Limitaciones de la Investigaciéon

Algunas de las limitantes para realizar esta investigacion seria la falta de
bibliografia para tener acceso a informacion esencial sobre investigaciones previas

0 normativa nacional sobre el tema de estudio.

1.6 Viabilidad de la Investigacién

La presente investigacion es viable porque , aunque en Honduras no se ha
implementado esta figura de la Hipoteca Inversa, si hay antecedentes del negocio

de la hipoteca tradicional y de otras figuras que tienen alguna similitud con ésta;



existe una ley regulatoria de instituciones financieras que servird de base para la
regulacion de la hipoteca inversa; y existe también referencias de otros paises que
poseen marcos regulatorios para este negocio que pueden servir de referente para

una modificacion en la legislacion hondurefia para su aplicacion.

CAPITULO IIl. MARCO TEORICO

En el presente capitulo se realiza una investigacion sobre los elementos
fundamentales de la presente investigacion, iniciando con antecedentes del
surgimiento de la hipoteca inversa y su regulacion en los paises donde se utiliza,

mediante la aplicacién del Derecho comparado.



2.1 Antecedentes de lainvestigaciéon

2.1.1 El origen de la Hipoteca Inversa

El término hipoteca inversa proviene del derecho anglosajén, del concepto
reverse mortgage, en contraposicion a la hipoteca delantera o avanzada que se
denomina forward mortgage, y que en realidad se asemeja a la hipoteca ordinaria
de nuestro Derecho con un sistema de amortizacion. (Garcia, 2015)

La hipoteca inversa es un producto financiero orientado a personas mayores
por medio del cual reciben el precio de su vivienda habitual en forma de rentas
mensuales, sin perder la titularidad del inmueble. Nace de la necesidad de liquidez
de las personas mayores, como un complemento a la pension. Al contrario que en
una hipoteca corriente, en la inversa se abona el precio, generalmente, a plazos. El
importe maximo que puede prestar el banco es el valor de la vivienda. Para
amortizar la hipoteca habra que devolver el total del capital cobrado mas el precio
del préstamo, es decir, los intereses esencialmente. (Abbo.es)

La hipoteca inversa comenzo a desarrollarse en los Estados Unidos en 1961
como una respuesta a las necesidades financieras de las personas mayores. El
concepto de hipoteca inversa ha evolucionado con el tiempo y ha experimentado
diferentes formas en distintas culturas.

Fue en las décadas de 1960 y 1970 que se examinaron enfoques mas
formales y estructurados acerca de la idea de liberar el valor acumulado en una
vivienda para proporcionar ingresos a personas mayores. Las primeras hipotecas
inversas le daban al prestatario una linea de crédito y se les requeria el pago en un

momento predeterminado.



En la década de 1980 se implementaros programas piloto de hipoteca inversa
en los Estados Unidos. En 1988, el Congreso de los Estados Unidos aprobd la Ley
de Viviendas para Personas Mayores, Hipotecas de Conversion del Valor
Acumulado de la Vivienda (Home Equity Conversion Mortgage, HECM, por sus
siglas en inglés), que establecié un programa de seguros de la Administracion
Federal de Vivienda (FHA) para respaldar la hipoteca inversa. EIl HECM tomé en
consideracion el valor de las propiedades en toda la Nacion, las tasas de interés y
la longevidad de los deudores para desarrollar un seguro que pidiera proteger la
inversion de las entidades crediticias que iban a conceder este tipo de préstamos.
La experiencia de la FHA con este programa fue muy favorable en sus inicios.
(Rodriguez, 2015)

Ya en la década de 1990, la hipoteca inversa se consolidé como una opcion
mas viable y se realizaron mejoras en los programas existentes.

En Estados Unidos existen una regulacion muy detallada de la hipoteca
inversa, principalmente por la funcidon social de la misma, institucion que trata de
garantizar la subsistencia digna de las personas mayores. (Méndez Sanchez-
Castillo, 2017)

El mercado de la hipoteca inversa cambio en Estados Unidos con la crisis
hipotecaria que se ha suscitado en los ultimos afios. El mercado de este instrumento
habia sido controlado por los grandes bancos. Pero para el 2012, algunos de estos
bancos se salieron del mercado por la baja en los precios de las residencias y las
restricciones federales que limitaban la evaluacion de crédito de los deudores hecha

por los bancos.
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La popularidad de las hipotecas inversas crecié a medida que avanzaba el
siglo XXI. Se realizaron ajustes en las regulaciones para garantizar una mayor
proteccién para los prestatarios. Otros paises también comenzaron a adoptar
programas de hipoteca inversa, adaptando el concepto a sus propias estructuras
financieras y demogréficas.

Actualmente se comercializa en paises de la Uni6on Europea como:
Dinamarca, Irlanda, Noruega, Suecia, Francia, Italia, Espafia y Polonia. También en
el Reino Unido, Estados Unidos y en algunos paises latinoamericanos se ha
comenzado a implementar como en Colombia y México.

La hipoteca inversa se ha convertido en una opcion financiera para personas
mayores en varios paises, proporcionando una fuente de ingresos a medida que
aprovechan el valor acumulado en sus viviendas sin tener que venderlas. Sin
embargo, es importante tener en cuenta que estos productos financieros también

tienen riesgos y deben ser considerados cuidadosamente antes de ser utilizados.
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2.1.2 Antecedente en Honduras

En la actualidad, la hipoteca inversa no esta contemplada en la legislacion
de Honduras.

Sin embargo, existe la figura de la hipoteca convencional o de amortizacion,
la cual ha sido tradicionalmente utilizada como un instrumento financiero para la

adquisicion de vivienda y propiedades.

2.1.2.1 Sistema Financiero

Como en otros paises latinoamericanos, el crédito hipotecario se inicia con
la aparicion del sistema financiero, en Honduras surge en el afio 1880 cuando
aparecen los primeros bancos comerciales.

El sistema bancario fue fortaleciéndose con el pasar de los afios y para 1995
se crea la Comision Nacional de Banca y Seguros (CNBS) con el fin de regular,
autorizar y supervisar las instituciones del sistema financiero.

La regulacion de las hipotecas ha estado sujeta a las leyes y regulaciones
establecidas por el gobierno. A lo largo del tiempo, esta regulacién ha cambiado
para adaptarse a las necesidades del mercado y promover la adquisicion de
viviendas.

Las instituciones financieras y los bancos son las principales concesionarias
de préstamos hipotecarios. El mercado hipotecario en Honduras ha experimentados
cambios en la medida que cambia la economia. Por ejemplo, el crecimiento en la

demanda de vivienda, estimulada por la implementacion de programas del gobierno
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para facilitar el acceso a la vivienda, incluyendo iniciativas de vivienda social, influye
en la dindmica del mercado hipotecario.

El mercado hipotecario ha enfrentado riesgos y desafios como ser tasas de
interés fluctuantes, riesgos econémicos Yy factores externos, como la pandemia del
COVID 19 en el 2020, que pueden afectar la estabilidad financiera de los
prestatarios. Los Bancos privados ofrecen en su catalogo de servicios el crédito
hipotecario, con requisitos precisos como ser para el caso de crédito para vivienda:

1. Constancia de Ingresos (con deducciones y antigiiedad laboral)

2. Dos referencias bancarias o comerciales

3. Escritura de Propiedad

4. Copia del ultimo recibo de pago de Bienes Inmuebles

5. Estados financieros del ultimo afio y al mes mas reciente (en caso de
ser comerciante individual)

6. Certificacion de la Alcaldia Municipal, que la propiedad no se
encuentra en zona de riesgo.

El Crédito con garantia hipotecaria esta dirigido a personas naturales para:
compra de vivienda, construccién de vivienda, reparacion y mejoras de vivienda,
compra de terreno y construccion y liberacion de gravamen.

Normalmente el financiamiento en el pais es hasta un maximo del 90% y el
periodo de vigencia hasta 10 afios en el caso de hipoteca civil y 20 afios en hipoteca

mercantil.
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2.1.2.2 Sistema de Pensiones

De forma general, el Sistema de Pensiones Publico y Privado en Honduras,
se rige por lo establecido en los articulos 142, 143 y 144 de la Constitucion de la
Republica, como por las disposiciones contenidas en la Ley Marco del Sistema de
Proteccién Social contenida en el Decreto Legislativo No.56-2015, la fe de errata,
publicada en la Gaceta N0.33,771 de fecha 2 de Julio de 2015, su reforma aprobada
mediante Decreto Legislativo No. 77-2016. (CNBS, 2024)

El sistema de pensiones y jubilaciones en Honduras estd compuesto por
cinco instituciones previsionales publicas: el Instituto Hondurefio de Seguridad
Social (IHSS), el Instituto Nacional de Jubilaciones y Pensiones de los Empleados
y Funcionarios del Poder Ejecutivo (INJUPEMP), el Instituto de Prevision del
Magisterio (INPREMA), el Instituto de Prevision Militar (IPM), y por el Instituto de
Prevision de la Universidad Autonoma de Honduras (INPREUNAH).Cada una de
estas instituciones administra los fondos de pensiones y ofrece beneficios de
jubilacion a diferentes segmentos de la poblacion laboral.

Estructura del Sistema de Pensiones y Jubilaciones

1. Instituto Hondurefio de Seguridad Social (IHSS): El IHSS es el de mayor
cobertura. Proporciona pensiones de vejez, invalidez y sobrevivencia, ademas
de servicios de salud.

2. Instituto Nacional de Jubilaciones y Pensiones de los Empleados y Funcionarios
del Poder Ejecutivo (INJUPEMP): Este instituto ofrece pensiones por jubilacion,

invalidez y otros beneficios complementarios, como préstamos hipotecarios.
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Instituto de Prevision del Magisterio (INPREMA): Gestiona las pensiones para
los docentes del sistema educativo publico.

Instituto de Previsién Militar (IPM): Ofrece proteccion social a los miembros de
las Fuerzas Armadas y diferentes tipos de préstamos.

Instituto de Prevision Social de los Empleados de la Universidad Autbnoma de
Honduras (INPREUNAH): Proporciona pensiones de vejez, invalidez,

prestaciones por sobrevivencia y otros beneficios.

Eficiencia del Sistema

La eficiencia del sistema de pensiones y jubilaciones en Honduras enfrenta

varios desafios. Entre estos se pueden mencionar:

1. Cobertura: Aungue el sistema cubre a una parte significativa de la poblacion

trabajadora, una gran cantidad de trabajadores del sector informal no esta
incluida. Esto deja a muchos sin acceso a beneficios de jubilacion y

proteccion social.

. Financiamiento: Las instituciones enfrentan problemas de sostenibilidad

financiera. Las contribuciones actuales pueden no ser suficientes para cubrir
las futuras obligaciones de pensiones, debido a factores como el

envejecimiento de la poblacion y la falta de ajuste de las contribuciones.

. Gestion y Transparencia: La gestion de los fondos de pensiones ha sido

criticada por falta de transparencia y eficiencia. Existen preocupaciones
sobre la administracion adecuada de los fondos y la integridad de los

procesos de inversion.

. Montos de las Pensiones: Los montos de las pensiones en muchos casos no

son suficientes para cubrir las necesidades basicas de los jubilados. La
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inflacion y el costo de vida creciente afectan negativamente el poder
adquisitivo de las pensiones.

5. Reformas Necesarias: Se han planteado varias propuestas de reforma para
mejorar la sostenibilidad y eficiencia del sistema, incluyendo el aumento de
las tasas de contribucion, el fortalecimiento de la gobernanza y la
diversificacién de las inversiones de los fondos de pensiones.

Después de lo anterior expuesto, es evidente que en Honduras no existe en
el mercado hipotecario, un producto que este orientado a la poblacion adulta mayor,

cada vez mas en crecimiento, y que ofrezca los beneficios de la hipoteca inversa.

2.1.3 Regulacion de la Hipoteca en Honduras

El Cddigo Civil define la hipoteca en el Art. 2098, como un derecho
constituido sobre los bienes inmuebles o derechos reales del deudor o de un tercero
en beneficio de un acreedor, para asegurar sobre los mismos el cumplimiento de
una obligacion.

También establece la ley que la hipoteca debe constituirse por escritura
publica e inscribirse en el Registro de la Propiedad y que solo aquel que es
propietario de un inmueble y que tenga la capacidad de enajenarlo puede constituir
una hipoteca.

El articulo 2127 del CC, deja claro que solo podran ser hipotecados los
bienes inmuebles y los derechos reales enajenables, con arreglo a las leyes,
impuestos sobre bienes de aquella clase. Pero también la ley sefiala algunas

excepciones sujetas a ciertas restricciones.
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En la hipoteca, el deudor propietario del inmueble hipotecado conserva el
ejercicio de todas las facultades inherentes al derecho de propiedad, pero no puede
ejercer ningun acto de disposicion material o juridica que pueda disminuir el valor

del inmueble hipotecado. (Art.2140 CC)

2.1.4 Elementos de una hipoteca

Los elementos de una hipoteca que se establecen en el contrato son:

a) Elcapital, qgue es una suma de dinero prestada que se debe devolver a traves
de cuotas o pagos periédicos;

b) El interés, que es el porcentaje extra que se debe pagar anualmente por la
concesion del préstamo;

c) Plazo de devolucion del capital y de todos los intereses que correspondan; y

d) Garantia hipotecaria, que es valor del propio inmueble que garantiza el pago.

2.1.5 Tipos de Hipotecas

En Honduras se manejan varios tipos de hipotecas y se refieren a los
diferentes contratos mediante los cuales un deudor ofrece un bien, normalmente
inmueble, como garantia al prestamista. Los principales son:

a) Hipoteca Fija, en la cual los intereses y las condiciones pactadas se
mantienen constantes a lo largo del tiempo. Normalmente los intereses son
mas altos que en las hipotecas variables.

b) Hipoteca mixta, el tipo de interés se mantiene fijo durante un tiempo inicial
(por ejemplo, un afno) y luego se convierte en variable.

c) Hipoteca variable, los intereses pueden variar en cualquier momento.
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Las inscripciones y cancelaciones de las hipotecas estan sujetas a las reglas
establecidas en el Instituto de la Propiedad (IP).

La Hipoteca registrada conserva el derecho del acreedor sobre el inmueble
hipotecado por el término de diez afios si antes no se revoca, establece el art.2137

del CC.

2.1.6 Extincién de la hipoteca

La hipoteca se extingue junto con la obligacién principal, ya que es una
obligacion accesoria que sigue la suerte de la obligacion principal. Las causas de
su extincion son: 1) Por resolucion del derecho del que la constituyo, o por el evento
de la condicion resolutoria, segun las reglas legales;2) Por la llegada del dia hasta
el cual fue constituida.;3) Por la cancelacion que el acreedor otorgase por escritura
publica, de que se tome razén al margen de la inscripcion respectiva en el Registro
de Hipotecas;4) Por la dacion en pago: la dacién en pago del inmueble hipotecado
extingue la hipoteca, pero la anulacion de la dacion en pago la hace renacer y
retrotrae sus efectos al momento de constitucion de la hipoteca;5) Por la renuncia
del acreedor, declarada en escritura publica;6) Cuando se confundan los derechos
de acreedor hipotecario y duefio, por el mismo hecho queda extinguida la hipoteca,
bastando que al inscribirse la escritura o titulo que produce la confusion se anote en

el lugar correspondiente la cancelacion que se ha verificado.

2.1.7 Procedimiento judicial de ejecucion Hipotecaria

De acuerdo con lo establecido en el Cédigo Procesal Civil (CPC) sobre las

ejecuciones hipotecarias, el pago de deudas garantizadas por prenda o hipoteca
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podra exigirse judicialmente dirigiendo la pretension de ejecucion directa y
exclusivamente contra los bienes pignorados o hipotecados.

Para que proceda la ejecucion directa y exclusiva sobre bienes hipotecados
sera necesario que en la escritura publica de constitucion de la hipoteca se
determine el valor de tasacion del bien hipotecado que habré de servir como tipo en
la subasta, establece la ley en el articulo 888 del CPC.

El cddigo también dispone que, si los bienes hipotecados son inmuebles, la
competencia para conocer de la ejecucion le corresponde al Juzgado de Letras en
gue radique el bien.

La solicitud de ejecucion debera dirigirse necesariamente frente al deudor vy,
en caso de que lo haya, frente al hipotecante no deudor. También debe dirigirse
frente al tercer poseedor de los bienes hipotecados, siempre que hubiese acreditado
al acreedor su adquisicion.

La ley deja establecido que para la ejecucion de hipotecas sobre bienes
inmuebles constituidas a favor de una entidad de las que legalmente pueden emitir
cédulas hipotecarias 0 que, al iniciarse el procedimiento, garanticen créditos y
préstamos afectos a una emision de bonos hipotecarios, bastara la presentaciéon de
una certificacion del Registro de la Propiedad que acredite la inscripcion y
subsistencia de la hipoteca. Debera acompafiarse de una copia autorizada de la
escritura de hipoteca, que podra ser parcial comprendiendo tan sélo la finca o fincas
objeto de la ejecucién. (Art.895, no.3)

Dictado el mandamiento de la ejecucién, se requerira de pago al deudor v,
en caso de que los haya, al hipotecante no deudor, o al tercer poseedor

demandados.
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No sera necesario el requerimiento de pago judicial cuando se acredite su
realizacion extrajudicial efectiva en los 3 meses anteriores a la demanda de

ejecucion. (art.896, no.2 y 3)

2.2 Bases Tedricas

2.2.1 La Hipoteca Inversa

Como cualquier contrato de acuerdo con el art.1552 del CC de Honduras, la
Hipoteca Inversa es un contrato con los mismos requisitos esenciales como ser: una
causa, que es la funcién del préstamo; el objeto cierto del contrato, que en este caso
seria la vivienda habitual del prestatario; y el consentimiento entre las partes
siempre que tengan la capacidad de contratar.

En Espafa la Ley 41/2007 de Regulacién del Mercado Hipotecario, en la
Disposicion Adicional Primera, DAP, define a la hipoteca inversa como el préstamo
o crédito garantizado mediante hipoteca sobre un bien inmueble que constituya la
vivienda habitual del solicitante, y siempre que cumpla los requisitos siguientes: a)
el solicitante debe ser una persona de igual o superior a los 65 afios o afectadas de
dependencia o personas a las que se les haya reconocido un grado de discapacidad
igual o superior al 33%., b) que el deudor disponga del importe del préstamo o
crédito mediante disposiciones periddicas o Unicas, ¢) que la deuda sea solo exigible
por el acreedor y la garantia ejecutable cuando fallezca el prestatario o, si asi se
estipula en el contrato, cuando fallezca el dltimo de los beneficiarios, d) la vivienda
hipotecada haya sido tasada y asegurada contra dafios de acuerdo a los términos
y los requisitos que se establecen en los articulos 7 y 8 de la Ley 2/1981, de

Regulacion del Mercado Hipotecario. (Agencia Estatal Boletin Oficial del Estado)
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Como queda establecido en esta Ley, es un concepto preciso de hipoteca
inversa que debe cumplir varios requisitos legales para ser reconocido como
hipoteca inversa. Hay que destacar el elemento que mejor la define, que es el
momento en que la deuda es exigible. La diferencia con la hipoteca convencional,
donde son exigibles las amortizaciones mes a mes o en el periodo establecido para
su cobro, en la hipoteca inversa, la entidad financiera puede exigir el cobro del
monto total de la deuda hasta el momento del fallecimiento del deudor o del Gltimo
beneficiario en su caso. Esa es la razén por lo que se denomina inversa.

Segun Iiigo Arroyo, lo inverso no es la hipoteca, sino el crédito o préstamo
al que va inseparablemente unida. (Arroyo, 2009)

Segun el punto de vista de Luque Jiménez, la hipoteca inversa se diferencia
de otros productos financieros en el hecho de que el solicitante seguia viviendo en
su casa y no perdia la propiedad de esta. Pero en la practica, una de las dificultades
gue planteaba esta figura era el deterioro del futuro patrimonio hereditario. No era
agradable recibir como herencia una deuda de esta naturaleza (Garcia, 2015).

Se priva de herencia a los hijos al “licuar” el propio patrimonio. Esto de
“licuar” el patrimonio se refiere, como establece la Ley 41/2007 en Espana, a la
funcién de “hacer liquido el valor de la vivienda mediante productos financieros
(...para paliar en los paises desarrollados) las necesidades de renta durante los
ultimos afnos”.

Algunos juristas espafioles opinan que no siempre la constitucién de una
hipoteca inversa resulta un negocio beneficioso para la persona mayor.

Otro gran inconveniente para el desarrollo de la hipoteca inversa es el que

las entidades de crédito no quieren tener mas inmuebles de los que ya tienen en la
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actualidad, sino que, por el contrario, prefieren ofertar los inmuebles de obra nueva

financiados por sus bancas, los cuales aun no se han podido vender. (Garcia, 2015)

2.2.2 Caracteristicas y Finalidad de la Hipoteca Inversa

La hipoteca inversa es una garantia real que permite a las personas mayores,
propietarias de su vivienda, aprovechar el valor liquido de la vivienda y mejorar la
estabilidad financiera durante la jubilacion, sin tener que venderla. El préstamo
vence y se repaga cuando: 1) fallezca el ultimo prestatario sobreviviente;2) se venda
o se transfiera la titularidad de la propiedad; 3) la propiedad deje de ser la residencia
principal, o el prestatario deje de vivirla por mas de doce meses consecutivos; 4) el
prestatario deje de cumplir con sus responsabilidades de impuestos sobre la
propiedad o 5) la propiedad se deteriore de tal modo que se pueda demostrar
incumplimiento con las reparaciones necesarias para mantenerla en buen estado.
(Rodriguez, 2015)

El deudor no transmite la propiedad de su residencia. A su fallecimiento, los
herederos tienen la opcion de liberarla mediante el pago de la deuda acumulada
hasta ese momento o abandonarla para ser ejecutada en satisfaccion del crédito.

Es por esta razén que las caracteristicas del acreditado son determinantes.
La expectativa de vida determinara el niumero de ministraciones del crédito y por lo
tanto su importe. También permitira proyectar el importe de los intereses a
devengarse por el plazo del contrato y finalmente, el importe total del adeudo en
relacion con el valor de la garantia.

En lo que respecta al bien inmueble hipotecado, algunas legislaciones

establecen que debe ser un bien inmueble que constituya la vivienda habitual del
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solicitante. Pero la realidad es que no necesariamente debe ser la vivienda habitual
del solicitante, puede ser cualquier otro tipo de bien inmueble titularidad del
solicitante.

La hipoteca inversa da liquidez al patrimonio inmobiliario. El valor liquido en
gue se convierte el inmueble obtiene su méaximo beneficio al inicio de su
constitucion, pues a medida que va pasando el tiempo, va perdiendo valor.

De lo anterior se deduce que el esquema contractual estd basado en la
recuperacion del flujo, a través de la conversion liquida del patrimonio inmobiliario
del acreditado. Asi como en la estructura ordinaria del contrato de crédito el ingreso
del acreditado es esencial para el pago de la deuda, en el caso de la hipoteca
inversa el valor del inmueble hipotecado y su apreciacion con el tiempo, son factores
determinantes de la viabilidad del crédito. (Valle, La Hipoteca Inversa, 2012)

Las facultades del acreedor son: derecho de realizacion (derecho a promover
la enajenacion forzosa, derecho de preferencia sobre el bien hipotecado, derecho
de ejecucidon separada en caso de concurso de acreedores en consonancia con la
Ley Concursal), facultades de defensa y conservacion del derecho real de hipoteca,
facultades de disposicion (el crédito hipotecario puede enajenarse o cederse en todo
0 en parte) y la accion de devastacion (si la finca hipotecaria se deteriorase
disminuyendo de valor por dolo, culpa o voluntad del deudor hipotecario).

A diferencia de las hipotecas convencionales o de amortizacién, la hipoteca
inversa es la primera hipoteca en la que en lugar de pagar al acreedor se recibe
dinero de éste. El acreedor va entregando cantidades de dinero que van a ir

reduciendo el valor liquido del inmueble, valor que también se reduce por los
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intereses que se van devengando. En resumen, en la hipoteca inversa se recibe a
plazos el dinero que se obtendria por la venta de la vivienda. (Garcia, 2015)

Al igual que la hipoteca ordinaria debe inscribirse en el Registro de la
Propiedad, pues se trata de una inscripcion constitutiva, ya que sin inscripcion no
se encuentra validamente constituida; la hipoteca inversa debe también inscribirse
en el Registro. La manera en que el acreedor hipotecario queda protegido por la fe
publica registral es debido a la certeza que le da la escritura publica y la inscripcion
de esta escritura con la legalidad y formalidad por parte del registrador de la
propiedad.

La proteccion del deudor es un elemento que se toma mucho en cuenta en
la regulacion de la hipoteca inversa en los paises donde se utiliza. En relacion con
esto, en la practica es comun que junto con la contratacion de la hipoteca inversa
se haga contratos accesorios para aportar una mayor rentabilidad o seguridad a la
misma, siempre con el objetivo de brindar proteccién al deudor.

En cuanto a los beneficiarios, al no participar de la constitucion de la hipoteca
inversa, no seran parte de la relacion hipotecaria, y, por lo tanto, no deudores. Su
herencia no se vera afectada por la deuda. Pero crea incertidumbre el plazo en que
debe devolver el préstamo. Estos deben sobrevivir al deudor, y si pasa mucho
tiempo entre el fallecimiento del deudor y hasta que lo hace el del dltimo de ellos,
podran surgir problemas hereditarios, pues antes de proceder a la particion y
liquidacion de la herencia del deudor, se tendra que esperar a que fallezca el dltimo
beneficiario para poder reclamar la deuda.

En el Cdodigo Civil espafiol se establece que en el supuesto de que el deudor

hubiera fallecido sin haber otorgado testamento, a fin de determinar qué persona o
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personas poseen la condicion de heredero, se iniciaria la correspondiente
declaracion de herederos abintestato. A estos efectos, la entidad acreedora también
estaria legitimada para instar dicha declaracion.

Su finalidad asistencial lo aleja de su regulacion general y obliga a considerar
disposiciones especiales. De acuerdo con la division de las normas y de las
instituciones legales, podriamos considerarla una figura de derecho social. (Valle,
2012)

En sintesis, se puede decir que la finalidad del préstamo o crédito de la
hipoteca inversa es la de complementar las utilidades del cliente debido a las

limitadas pensiones que recibe y asi mejorar su calidad de vida.

2.2.3 Figuras Afines

2.2.3.1 Cesion para alquiler.

En la legislacion espafola se encuentra una figura afin a la hipoteca inversa
y es el contrato de Cesion para alquiler. Normalmente es utilizado por personas
mayores que deciden dejar su vivienda habitual para vivir en residencias para
personas de la tercera edad, donde pueden recibir asistencia o cuidados
determinados por sus condiciones de salud. Este contrato consiste en el abandono
de la vivienda habitual por parte de su propietario y el consiguiente alquiler de ésta
por un tercero, de manera que, con esa renta, pueda pagar el coste de la residencia.
Un aspecto muy importante de este contrato es que el arrendador de la vivienda se
encargara del pago de todos los gastos relativos a la vivienda, y con el riesgo de

gue ésta no se alquile. Hay que sefialar que el abandono de la vivienda habitual y
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la consiguiente cesion para que se alquile la vivienda, en ningin momento supone

la pérdida de la propiedad. (Mares, 2024)

2.2.3.2 Contrato de renta vitalicia

Otra figura afin es la de Contrato de renta vitalicia, contenida en los articulos
1802 y 1808 CC de Espafia. En el art.1802 se explica en que consiste este contrato:
“El contrato aleatorio de renta vitalicia obliga al deudor a pagar una pensién o rédito
anual durante la vida de una o mas personas determinadas por un capital en bienes
muebles o inmuebles, cuyo dominio se les transfiere desde luego, con la carga de
la pension”.

El articulo 1808 establece que “no podra reclamarse la renta sin justificar la
existencia de la persona sobre cuya vida esta constituida”.

Es un contrato aleatorio ya que depende de un acontecimiento incierto (el
fallecimiento de una persona mayor) y real ya que no sera obligatoria la satisfaccion
de la pension o rédito hasta el momento de entrega de aquellos bienes muebles o
inmuebles. Con referencia a lo anterior, se pueden establecer las partes del
contrato: 1) el deudor sera aquella persona, natural o juridica, que recibe los bienes
muebles o inmuebles (a titulo de propietario), a cambio de lo cual debera pagar una
pension o rédito anual. 2) el acreedor es aquella persona perceptora de la renta. Es
un contrato unilateral, ya que, cumplida la entrega del capital, Unicamente estara
obligado a hacer prestaciones el deudor.

A diferencia del contrato de hipoteca inversa, en el contrato de renta vitalicia,
pese a que esta pensado para personas de edad avanzada, no hay limite de edad

para el solicitante. Otra diferencia es en el caso de fallecimiento temprano del
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acreedor, aquellos llamados a la herencia no van a disponer del capital no disfrutado
por éste (acreedor) salvo en el caso establecido en el articulo 1804 CC (fallecimiento
anterior a los veinte dias posteriores al otorgamiento) En cambio en la hipoteca
inversa, los llamados a la herencia Unicamente deberan satisfacer la parte de

crédito/ préstamo dispuesto por el fallecido. (Mares, 2024)

2.2.4 Marco Juridico Nacional

2.2.4.1 Leasing o arrendamiento financiero

La Ley del Sistema Financiero, en el articulo 46, numeral 23), autoriza a las
entidades bancarias del sistema financiero a realizar operaciones de arrendamiento
financiero.

La Comision Nacional de Bancos y Seguros (CNBS) mediante Resolucion
031/15-01-2002 faculté a las Sociedades Financieras autorizadas a efectuar
operaciones de arrendamiento financiero. Mediante circular de Normas sobre
Operaciones de Arrendamiento Financiero, la CNBS define el Arrendamiento
Financiero como un servicio financiero consistente en la adquisicion de
determinados activos muebles o inmuebles conforme a las especificaciones
indicadas por el arrendatario, para conceder su uso, goce o explotacién econdémica
a otra persona natural o juridica, por un plazo determinado y a cambio del pago de
una cantidad de dinero que incluye amortizacion del costo de adquisicion, intereses,
comisiones y recargos previstos, documentado en un contrato a cuyo vencimiento,
el arrendador otorga al arrendatario, la posibilidad de ejercer una de varias opciones
alternativas con respecto a los activos arrendados, por un precio residual libremente

acordado entre las partes. El arrendamiento se clasificard como financiero cuando
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transfiera sustancialmente todos los riesgos y ventajas inherentes a la propiedad
del activo.

Con referencia a la definicion anterior, se establece la figura del arrendador
como la institucion bancaria, sociedad financiera u organizacion privada de
desarrollo financiera que entrega bienes en arrendamiento financiero a uno o0 mas
arrendatarios consignados en el contrato. El arrendatario, persona natural o juridica,
nacional o extranjera que, al celebrar un contrato de arrendamiento financiero,
obtiene derecho al uso, goce o explotacion econdmica del activo arrendado, en los
términos y condiciones contractuales respectivas. El bien arrendado seria los
activos adquiridos por las instituciones bancarias, sociedades financieras y
organizaciones privadas de desarrollo financieras a solicitud de los clientes, cedidos
a estos para su uso y goce por un plazo establecido, bajo un contrato de
arrendamiento financiero. Las opciones a disposicion de los arrendatarios a la
finalizacion del contrato de arrendamiento financiero pueden consistir en la
adquisicion del bien arrendado a un precio inferior a su costo de adquisicion,
arrendarlo pagando un precio determinado, devolverlo o renovar el contrato.

Otro aspecto importante en este tipo de contrato es lo referente a la cobertura
de los riesgos. Los contratos de arrendamiento y los derechos derivados de los
mismos deberan ser inscritos a favor del arrendador en el Registro Publico de
Garantias Mobiliarias, asi como las cesiones y afectaciones que efectie. También
se obliga al arrendatario a contratar una péliza de seguro o garantia que cubra el
bien arrendado segun su naturaleza.

Aungue el arrendamiento financiero y la hipoteca inversa son instrumentos

financieros diferentes, existen algunas semejanzas entre ellos, por ejemplo:
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1. Flujo de efectivo invertido: Tanto en una hipoteca inversa como en un
arrendamiento financiero, el flujo de efectivo se invierte de manera inusual
en comparacién con otros contratos financieros. En un arrendamiento
financiero, un arrendatario paga a un arrendador por el uso del activo, en
lugar de comprarlo directamente. En una hipoteca inversa, el prestatario
recibe pagos periodicos del prestamista en lugar de realizar pagos al
prestamista como en una hipoteca tradicional.

2. Uso del activo sin propiedad directa: en una hipoteca inversa, el prestatario
puede permanecer en su casa y beneficiarse de los fondos recibidos sin
necesidad de vender la propiedad. En un arrendamiento financiero, el
arrendatario tiene el derecho de usar un activo (como un automovil o equipo)
sin tener que comprarlo directamente.

3. Opciones al final del contrato: En la hipoteca inversa, el prestatario o sus
herederos, generalmente tienen la opcion de pagar el saldo del préstamo y
retener la propiedad o vender la propiedad para saldar la deuda. En el
arrendamiento financiero, el arrendatario a menudo tiene la opcion de
comprar el activo al final del contrato por un precio residual establecido en el

acuerdo.

Se puede concretar entonces que la gran diferencia entre el Leasing y la
Hipoteca Inversa, es que el implica el arrendamiento de un activo por parte de un
arrendador a un arrendatario, y la hipoteca inversa implica el préstamo de dinero
por parte de un prestamista a un prestatario basado en el valor acumulado en la

vivienda del prestatario.
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2.2.4.2 Contrato de Renta Vitalicia

En el Cddigo Civil, capitulo 1V, contiene la figura de la Renta Vitalicia, que
como ya se menciono anteriormente existe también en la legislacién espafiola, es
una figura con caracteristicas similares a una hipoteca inversa.

El articulo 1985 CC establece que la constitucion de renta vitalicia es un
contrato aleatorio en el cual una persona (deudor) se obliga, a titulo oneroso, a
pagar a otra una renta o pension periddica, durante la vida de cualquiera de estas
dos personas o de un tercero, mediante la entrega de una cantidad de dinero, o de
una cosa mueble o raiz, cuyo dominio se transfiere desde luego. En la hipoteca
inversa el pago es solo en dinero.

También en el articulo 1986 de CC se determina que la renta vitalicia podra
constituirse a favor de dos 0 mas personas que gocen de ella simultaneamente, con
la condicion de que todas existan al tiempo del contrato.

Los contratantes son libres de establecer la pension que quieran, a titulo de
renta vitalicia. La ley no determina proporcion alguna entre la renta y el precio.
(art.1989 CC)

Una vez muerta la persona de cuya existencia penda la duracién de la renta
vitalicia, se debera la de todo el periodo principiado, si en el contrato se ha
estipulado que se pagase con anticipacion, y a falta de esta estipulacién se debera
solamente la parte que corresponda al numero de los dias corridos, establece el
articulo 1997 del Cadigo Civil. Es por esto por lo que es un contrato aleatorio pues
al momento de su celebracion no se conoce el tiempo por el cual vivira la persona,

y, por lo tanto, el monto de las prestaciones que se pagaran.
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2.2.4.3 Pensidn por vejez

La Ley del INJUPEMP, Instituto de Jubilaciones y Pensiones de los
Empleados y Funcionarios del Poder Ejecutivo.

La pension por vejez (jubilacién) es la renta mensual que recibe el
participante que cumpla con la edad minima y con los afios de cotizacién al sistema
requeridos por el Instituto.

Para poder gozar de este beneficio, los afiliados al Instituto deben cumplir
con estos requisitos:

1. Haber cumplido 65 afios; y
2. Acreditar un minimo de 20 afios de cotizacion al Instituto, como afiliado
cotizante al ramo de vejez.

Esta Ley establece en el articulo 52 que, para establecer el monto de la
Pension por vejez, bajo la modalidad de Renta Vitalicia Ordinaria, se aplicara la
férmula de multiplicar el Salario Base Mensual por un porcentaje determinado en
funcion de los afios de servicio debidamente acreditados.

La forma de pago de las pensiones por edad avanzada o invalidez se
establece en la Ley, sera por mensualidades vencidas, incluyendo aguinaldo y
décimo cuarto mes.

Un detalle importante para destacar es que la ley, en el articulo 79, establece
gue el participante que primero haya adquirido el derecho a gozar de una pensién
por Jubilacion no tiene derecho a que se le conceda una pension por Invalidez.

Hay que destacar que las prestaciones previsionales que el afiliado reciba de

El Instituto o que se transfieran a sus beneficiarios, estan exentas de cualquier
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gravamen salvo por aquellas deducciones por saldos adeudados a El Instituto y

demas obligaciones establecidas en la Ley. (Art.80 INJUPEMP)

2.3 Derecho comparado

2.3.1 México

Inspirados en la experiencia internacional sobre la hipoteca inversa, la
transicion demografica acelerada que experimenta el pais y las condiciones
econdémicas de los adultos mayores, motivaron la discusion para poder adoptar este
instrumento en México. La primera entidad federativa que incluyé la hipoteca inversa
en su legislacion fue el Estado de México en 2013. Luego, cinco afios mas tarde, la
Ciudad de México, integro la figura de la hipoteca inversa en su Codigo Civil (ALDF
2018). (Macias Sanchez A. , 2023)

En México, la hipoteca inversa esta regulada por la Comision Nacional
Bancaria y de Valores (CNBV). La regulacion establece las condiciones y los
requisitos que deben cumplir las partes involucradas, las instituciones financieras y
los solicitantes de la hipoteca inversa para garantizar la transparenciay la proteccion
de los derechos de los consumidores.

Algunas de las principales caracteristicas que establece el Cédigo Civil del
Estado de México son que la cantidad pactada entre el pensionario y el pensionista
debera ser suficiente para que éste Ultimo pueda cubrir las necesidades béasicas y
gue la propiedad solo sera exigible en caso de fallecimiento. (Codigo Civil, s.f.)

Al igual que en otros paises donde se ofrece la hipoteca inversa, el

solicitante, para ser elegible, debe ser una persona natural no menor de 60 afos,
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aunque los requisitos pueden variar segun la institucion financiera. La propiedad
debe estar libre de deudas o tener un saldo bajo de la hipoteca.

A pesar de la experiencia internacional y a las legislaciones estatales, asi
como estudios previos académicos y de la banca, hoy en dia ninguna institucién
financiera ofrece la hipoteca inversa dentro de su catalogo de servicios. La razén
principal se dice que es porque no existe normativa federal, por lo que no se podria
poner en practica en las entidades federativas donde existe la figura juridica.
(Macias Sanchez A., 2023)

Otra de las posibles razones por las que la hipoteca inversa ya no sea no se
ofrezca en el mercado financiero mexicano son la proporcion de adultos mayores
gue son duefios de sus viviendas y la demanda de este tipo de producto, ya que, de
acuerdo con Mason y Lee, los adultos mayores en México transfieren sus activos e
ingresos a sus hijos y nietos (Unidas 2022). (Macias Sanchez A., 2023)

Como puede observarse, la cultura o el comportamiento de una sociedad
particular, tiene un papel importante también al momento de analizar las
posibilidades de implementar un producto financiero que, aunque puede ser exitoso
en un pais, puede no funcionar en otro.

Segun datos del Censo de Poblacion y Vivienda 2020 del INEGI, en el Estado
de México hay 1.3 millones de personas mayores de 65 afios, |0 que representaba
el 7.4% de la poblacién de la entidad en el 2020 y la mayor cantidad de adultos
mayores en la Republica Mexicana. El 47.5% de los adultos mayores en el Estado

de México eran elegibles para solicitar una hipoteca inversa.
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Otro elemento importante para la hipoteca inversa es la situacion de liquidez
de los adultos mayores, ya que este instrumento pretende ser un complemento a
las utilidades que los adultos mayores reciben de las cuotas limitadas de pensiones.

En 2020 segun el Censo de Poblacién y Vivienda, contabilizé 10.3 millones
de adultos mayores de 65 afios, equivalentes al 8.2% de la poblacion.

Las personas mayores en el pais pueden tener dos tipos de pensiones:
contributiva o no contributiva. La configuracion del sistema de pensiones, asi como
las caracteristicas propias del mercado laboral mexicano, provoca que los adultos
mayores de 65 afios deban continuar trabajando para poder enfrentar sus gastos
basicos durante la vejez. (Macias Sanchez A., 2023)

Los resultados de la aplicacion de la hipoteca inversa, de acuerdo con el
informe de resultados de la Revista “Reconocer en Grande”, publicada por el
Gobierno del Estado de México en julio del 2015, permitio la entrega de mas de 20
actas. Por tanto, es una herramienta financiera, de corte social, que convierte una
propiedad en dinero a través de un préstamo bancario no reembolsable, el cual tiene
como garantia un inmueble, que puede ser recuperado o no, por quienes sobrevivan
a los pensionistas. (Huizar Rios, 2015)

Sin embargo, segun expresa la periodista mexicana Selene Velasco en un
articulo del periddico digital independiente “Luces del Siglo”, las lagunas legales
para aplicar la hipoteca inversa y la falta de acompafiamiento a los interesados han
dificultado el acceso de los adultos mayores y a la vez ha desincentivado a la banca
privada, segun los expertos.

En la actualidad, su uso provoca incertidumbre, alerté Enrique Diaz Infante,

director del sistema financiero del Centro de Estudios Espinosa Yglesias CEEY).
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“En teoria es algo muy positivo para complementar la pensién, puede ser
muy util para ello, pero que luce con muchos riesgos”, considerd.

El mayor riesgo es que la hipoteca termine implicando que el adulto mayor
malbarate su patrimonio, e incluso, existe la posibilidad de que antes de su
fallecimiento, se vea obligado a entregar su propiedad al banco para cubrir la deuda.

Samuel Vazquez, economista principal en BBVA Bancomer Research,
considerd que una limitante para la hipoteca inversa fue que la ciudad de México
regulara la tasa de interés que se debe regular en los acuerdos.

“Independiente de la tasa que se utilice en el marco regulatorio, un producto
gue nace con control de precios esta destinado al fracaso. Seria mejor dejar al

mercado y a la competencia determinar las tasas” sefialé. (Velasco, 2023)

2.3.2 Espana

En Espafa la hipoteca inversa esta regulada principalmente por la Ley
41/2007 de 7 de diciembre, por la que se maodifica la Ley 2/1981 de 25 de marzo,
de Regulacion del Mercado Hipotecario y otras normas del sistema hipotecario y
financiero, del régimen juridico de las entidades de crédito y del Registro de la
Propiedad. Esta ley establece las disposiciones generales sobre el mercado
hipotecario en Espafia incluyendo la hipoteca inversa. Establece los requisitos y
condiciones que deben cumplir las entidades financieras que ofrecen este producto
de la hipoteca inversa. Igualmente establece los derechos y obligaciones de los

prestatarios.
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Entre los requisitos que debe cumplir el solicitante de la hipoteca inversa
estan la edad minima del solicitante, que normalmente deben ser personas de la
Tercera Edad.

La legislacion exige a las entidades financieras que proporcionen informacion
claray transparente a los solicitantes de este producto financiero. Esto con el fin de
gue el solicitante comprenda completamente los riesgos y beneficios asociados con
este tipo de producto financiero.

El fin de la legislacion es proteger los derechos del usuario financiero y
garantizar que los términos de la hipoteca inversa sean justos y equitativos. Esto
incluye disposiciones relacionadas con la herencia y la posibilidad de que el
prestatario permanezca en su casa hasta que fallezca.

La Ley 41/2007 de Regulacion del Mercado Hipotecario, en la Disposicion
Adicional Primera, DAP, define a la hipoteca inversa como el préstamo o crédito
garantizado mediante hipoteca sobre un bien inmueble que constituya la vivienda
habitual del solicitante, y siempre que cumpla los requisitos siguientes: a) el
solicitante debe ser una persona de igual o superior a los 65 afios o afectadas de
dependencia o personas a las que se les haya reconocido un grado de discapacidad
igual o superior al 33%., b) que el deudor disponga del importe del préstamo o
crédito mediante disposiciones periddicas o Unicas, ¢) que la deuda sea solo exigible
por el acreedor y la garantia ejecutable cuando fallezca el prestatario o, si asi se
estipula en el contrato, cuando fallezca el dltimo de los beneficiarios, d) la vivienda
hipotecada haya sido tasada y asegurada contra dafios de acuerdo a los términos
y los requisitos que se establecen en los articulos 7 y 8 de la Ley 2/1981, de

Regulacion del Mercado Hipotecario. (Agencia Estatal Boletin Oficial del Estado)
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Los requisitos objetivos que establece la Ley 41/2007 son: el capital a percibir
por el deudor (préstamo o crédito garantizado) y el bien inmueble hipotecado.
Respecto al capital, o sea, el préstamo o crédito garantizado, se puede observar
gue la Ley no hace distincién entre ambos tipos de contratos, por lo que se asume
gue son permitidos ambos tipos de contrato indistintamente.

El perfil del solicitante de hipoteca inversa refiere que este debe tener una
edad determinada, igual o mayor de 65 aflos o afectadas de dependencia o
personas a las que se les haya reconocido un grado de discapacidad igual o
superior al 33%. Afectado de dependencia. se refiere a que “por razones derivadas
de la edad, la enfermedad o la discapacidad y ligadas a la falta o a la pérdida de
autonomia fisica, mental, intelectual o sensorial, precisan de la atencién de otra u
otras personas 0 ayudas importantes para realizar actividades basicas de la vida
diaria 0, en el caso de personas con discapacidad intelectual o enfermedad mental,
de otros apoyos para su autonomia personal.” Art.2 de la ley 39/2006. En Espana,
existe un ente que evalla el grado de dependencia de posibles beneficiarios de este
tipo de hipoteca. Luego de ser evaluados, cada persona recibe su acreditacion con
su nivel y grado de dependencia. Existen tres grados de dependencia, aunque solo
los afectados de grado Il y grado Il pueden solicitar una hipoteca inversa. El grado
| se refiere a dependencia moderada. Grado Il, a dependencia severa y grado lll, a
gran dependencia, que no puede valerse por si mismo. (Alvarez Alvarez, 2009)

La disposiciéon del importe del préstamo o crédito debe hacerse mediante
disposiciones periddicas o Unicas. Esto se refiere a como el deudor puede disponer
del valor del préstamo, puede ser en un solo desembolso o con cuotas distribuidas

a lo largo de un periodo de tiempo definido, mensual, trimestral, etc.
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Un requisito importante de la hipoteca inversa es que la deuda sea solo
exigible por el acreedor y la garantia ejecutable cuando fallezca el prestatario o, si
asi se estipula en el contrato, cuando fallezca el ultimo de los beneficiarios, o en el
caso de incumplimiento de las obligaciones estipuladas en el contrato. La
exigibilidad de la deuda solo puede producirse hasta que tenga lugar el fallecimiento
del deudor o del dltimo de los beneficiarios que debe ser también mayor de 65 afios.
Es decir, que en la hipoteca inversa no es posible se produzca un vencimiento
anticipado. En lo que respecta al beneficiario, la ley establece que el beneficiario no
solo puede ser el conyuge o conviviente de hecho, sino que podria serlo también un
tercero: un hermano, un amigo con el que se convive, etc. El beneficiario debe
cumplir también con el requisito de tener 65 afios 0 mas o tener dependencia severa
o gran dependencia en el momento de constitucion de la hipoteca inversa. La ley no
establece un numero maximo de beneficiarios, ni exige que tenga un grado de
parentesco o relacion con el solicitante de la hipoteca inversa. No obstante, las
entidades acreedoras no permitiran un nimero elevado. (Alvarez H. A., 2009)

Existen algunos requisitos adicionales como el de preservacion del valor del
inmueble hipotecado, asi como la tenencia de un seguro contra dafios del bien
hipotecado.

La Ley 41/2007 establece que existen dos tipos de hipoteca inversa: la
temporal y la vitalicia. En la temporal se define un importe maximo coincidente con
el valor negociado de la vivienda. Se determina el importe a disponer
periddicamente por el deudor durante un plazo determinado tomando en cuenta la
edad del solicitante en concordancia con su esperanza de vida. De esta manera,

sera superior la renta a percibir que la que recibiria en el caso de contratar una
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hipoteca inversa de caracter vitalicio. Se presume que al ser temporal el tiempo de
duracién es menor. Pero existe la posibilidad que el deudor sobreviva la terminacién
del contrato, pudiendo quedarse sin rentas, lo que lo dejaria desprotegido, debiendo

hacer frente a una deuda por el préstamo percibido con sus intereses y otros costes.

2.3.2.1 Marco Social

Dentro del Marco Social del surgimiento del negocio de la hipoteca inversa,
y tomando como referencia Espafia, destaca la situacion del envejecimiento que la
poblacién ha alcanzado, situando la esperanza de vida media de la sociedad
esparfiola en torno a los 83 afios. Espafia es uno de los paises de la Unidon Europea
con mayor cantidad de poblacién anciana y menos poblacion joven. Segun datos de
la Naciones Unidas, para el afio 2050, el aumento de la poblacion mundial de
mayores de 65 afios se producira en los paises de renta alta y media-alta, y el
aumento de la poblacién mundial de menores de 65 afios se producira en los paises
de renta baja y media-baja. (Naciones Unidas)

Las estadisticas plantean un crecimiento de la poblacion mayor de 80 afios
gue pasara de 1,6 millones en 2001 a 4 millones en el afio 2050, lo que representa
un gran aumento en la poblacion de adultos mayores espafiola. (Conde-Ruiz, 2021)

Este aumento en la esperanza de vida obliga a todas las sociedades a
reestructurarse para encontrar nuevas formas de vivir, trabajar y atender a las
personas especialmente al elevado porcentaje de personas mayores, tomando en
cuenta que esto irA en aumento segun proyecciones del Instituto Nacional de

Estadisticas (INE).
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El impacto econdmico del envejecimiento de la poblacién tiene un primer
factor negativo como es el de la sostenibilidad del sistema de pensiones. Se calcula
gue para 2050 habra dos personas en edad de trabajar por cada mayor de 65 afios,
si bien la edad de jubilacion se ha extendido por el momento a los 67 afios. (Yoldi,
2021)

Dicho esto, la situacion plantea la necesidad de prever y modular nuevos

sistemas e instrumentos juridico - econémicos.

2.3.2.2 Cambios sociologicos

En los dltimos afos el concepto de familia se ha ido transformando debido a
diferentes causas. Cada vez hay mas hogares que se componen de uno o dos
miembros, muchas veces centrados Unicamente en los dos miembros de la pareja.
También se incrementd el nimero de personas que viven solas. Se calcula que en
Esparfia el 87% de los ancianos prefiere vivir en su casa, aunque sea solo. (Alvarez,
2010)

Con estos cambios de la estructura de la familia se producen una serie de
repercusiones en lo que respecta al cuidado de los mayores ya que era la familia

gue se encargaba, y la ayuda del Estado era suplementaria.

2.3.2.3 Contexto econémico

Segun datos estadisticos, en Espafia la vivienda es el activo mas importante
de las familias, representa el 52.9% del valor de los activos reales para el conjunto
de hogares y un 41,9% del valor de los activos totales. (Espafia, s.f.)

El porcentaje de hogares propietarios de su vivienda principal era del 73.9%

en 2020 y es mayor en general, a medida que aumenta la renta, y por edad, alcanza
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su nivel méximo para los hogares cuyo cabeza de familia tiene mas de 74 afios.
Cabe mencionar que el componente mas importante de la deuda de los hogares es
el destinado a la compra de la vivienda principal, que representaba para finales del
2017 un 63% de toda la deuda de los hogares.

En general, las deudas pendientes por la compra de la vivienda principal son

casi en su totalidad, deuda con garantia hipotecaria.

2.3.2.4 Sistema de Pensiones

Otro dato importante que repercute en la economia de un pais es del sistema
de pensiones. El sistema de pensiones espafiol como el de otros paises
desarrollados, esta estructurado en torno a tres pilares basicos. El primero lo forma
la Seguridad Social, que es de naturaleza publica y financiado por los impuestos,
es un sistema generalizado que cubre a la mayor parte de la poblacion. El segundo
pilar es de tipo voluntario, gestionado por la iniciativa privada y financiado en parte
por el sector empresarial, a través de planes de pensiones de empleo. El tercer pilar,
también privado, es aquel que generan los particulares mediante el ahorro a través
de los diferentes instrumentos financieros. También se podria hablar de un cuarto
pilar que estaria destinado a financiar el sistema de pensiones ya que algunos
autores consideran la vivienda como un apoyo a la financiacion de la vejez.
(laboralpensiones.com, 2022)

En Espafia, para el afio 2017, la proporcion de hogares que tenian algun
plan de pensiones era del 26.8% pero con aumentos mayores para los hogares cuya

cabeza de familia era jubilado, mayor de 65 afios. Practicamente la totalidad de las
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personas mayores recibe alguna prestacibn econémica del sistema publico de

pensiones (directamente o a través de la pension del conyuge).

2.3.3 Canada

Canada tiene un mercado de hipoteca inversa bien establecido. Funciona
desde 1986 y es ofrecida por dos entidades en el pais.

Esta regulada por la Office of the Superintendent of Financial Institutions
(OSFI) y en algunas provincias, puede haber regulacion local. La legislacién tiene
como objetivo proteger los derechos de los consumidores y garantizar que los
términos y condiciones sean claros y equitativos.

En Canada los requisitos del solicitante varian un poco con respecto a la
edad minima para ser elegible. Generalmente incluyen tener al menos 55 afos.
También incluye el ser propietario de la vivienda y vivir en ella como residencia
principal.

La cantidad que se puede obtener a través de una hipoteca inversa depende
de varios factores, como la edad del solicitante y el valor de la propiedad.

Los beneficiarios de la hipoteca inversa pueden recibir el dinero en pagos
regulares, una suma global o una combinacion de ambas, segun lo acuerden con la
entidad financiera.

La hipoteca inversa puede afectar la herencia que se deja a los herederos,
ya que la deuda aumenta con el tiempo. Pero en Canada, las regulaciones suelen
garantizar que el saldo del préstamo no puede sobrepasar el valor de la propiedad

al momento de la venta. La regulacién canadiense establecio que cuando el tomador
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de la hipoteca inversa fallece, sus herederos tienen hasta 180 dias para pagar la
totalidad de la deuda.
Al igual que pasa en Espafia, la legislacion obliga a los solicitantes a recibir

asesoramiento independiente antes de comprometerse con una hipoteca inversa.

2.3.4 Peru

La Ley que crea y regula la hipoteca inversa en la Republica del Peru es la
Ley No0.30741, promulgada en marzo de 2018. Define a la hipoteca inversa como
un producto financiero que permite 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, salvo se haya
designado beneficiarios, en cuyo caso el pago sera exigible al fallecimiento del titular
o del ultimo de los beneficiarios. (Superintendencia de Bancas, 2022)

El publico objetivo de este producto son las personas jubiladas o cerca de la
edad de jubilacion. El pago del crédito se realiza exclusivamente con el inmueble,
por esto, en la evaluacion crediticia no es tan importante el nivel de ingresos del
solicitante.

En la ley también se precisa que, a través de la hipoteca inversa, una entidad
financiera o de seguros autorizada, otorga un crédito a favor del titular de un
inmueble, quedando este inmueble afectado en garantia hipotecaria, siendo el
reembolso exigible y la garantia ejecutable al fallecimiento del titular o titulares.

El monto del crédito se define por el 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 podra hacerse en una sola vez o mediante abonos
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o disposiciones periddicas durante el plazo pactado en el respectivo contrato.
(Superintendencia de Bancas, 2022)

El Reglamento de la Ley No0.30741 fue aprobado y modificado por el
Ministerio de Finanzas. La Superintendencia de Bancas, Seguros y AFP se encargo
de la aprobaciéon de las normas complementarias, en las cuales se encuentran
aspectos prudenciales y contables, como también sobre conducta del mercado.

Referente a la conducta de mercado, el reglamento establece disposiciones
relativas a la normativa aplicable; a los cargos de responsabilidad del cliente; la
informacion que debe contener el contrato; los pagos anticipados y los medios de
comunicacion.

La ley obliga a las entidades financieras y de seguros que ofrecen este
producto, a dar un asesoramiento previo a los solicitantes; y en su Reglamento se
especifica quienes deben ser los asesores. Asi mismo se establecen condiciones al
servicio de asesoramiento como son: a) conocimiento de la hipoteca inversa; b)
capacitacion; c) gestion de posibles conflictos de interés; y d) obligacion de informar
claramente sobre los riesgos y beneficios de la hipoteca inversa.

En la ley también se establece que el inmueble hipotecado sea asegurado
contra todo tipo de dafio, asi como debe ser tasado por al menos dos entes
especializados.

Un aspecto importante que se decreta en esta ley es lo referente al momento
del fallecimiento del titular o titulares, que la entidad acreedora, de acuerdo con 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
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consecuentemente, requieran que la entidad autorizada levante la hipoteca.

(Articulo 3, Ley No. 30741)

2.4 Definiciones Conceptuales

En este apartado se plasma de forma concreta la definicion de todos los
términos que se desarrollan a lo largo de la presente investigacion, en virtud de la
relevancia que representa su comprension:

1. Producto Financiero
Los productos financieros se refieren a instrumentos que ayudan a
ahorrar e invertir de formas diversas, adecuadas al nivel de riesgo que
cada inversor esta dispuesto a asumir. Por lo general son emitidos por
varios bancos, instituciones financieras, corredores de bolsa, agencias de
tarjetas de crédito y entidades patrocinadas por el gobierno.
Entre los productos financieros estan, por ejemplo, los productos
financieros de inversion, como fondos de inversion, acciones o planes de
pension, entre otros; los productos financieros de ahorro como los
depdsitos a plazo fijo o cuentas de ahorro; y los productos financieros de
financiacion, como por ejemplo las hipotecas y créditos. (RETOS
DIRECTIVOS, 2022)

2. Vivienda Habitual
Se considera vivienda habitual aquella en la que el propietario o usuario
reside de forma permanente, por lo que se le concede proteccion
especial, tanto en lo que se refiere a su uso, como a su posible venta o

traspaso. Para reconocer juridicamente una vivienda como habitual, es
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necesario tomar en cuenta algunos criterios como son: el uso exclusivo
como domicilio, el tiempo de su ocupacion, y el cumplimiento de los
requisitos legales, entre otros. (Miguens, 2023)

3. Derechos Reales
Un derecho real es un derecho de caracter patrimonial que permite a su
titular, duefio de un bien, disponer y disfrutar de él sin mas limitaciones
gque las que marca la ley. Esto incluye obtener aquellas ventajas
economicas que por la naturaleza del bien sea posible.

4. Préstamo
Un préstamo es una operacion financiera en la que una persona o entidad
(el prestamista) concede una cantidad de dinero o bienes a otra (el
prestatario) con la obligacion de devolverlo en el futuro, generalmente con
un interés.

5. Crédito
Desde un punto de vista juridico, el crédito se refiere al derecho personal
gue una persona tiene para exigir se le entregue una cantidad de dinero.
En la legislacion espafola se denomina “derecho de crédito” u
“obligacion” al derecho subjetivo en virtud del cual un sujeto (el acreedor)
puede exigir que otro sujeto (el deudor) realice en su favor una
determinada conducta (prestacion), de tal manera que, si el deudor
incumple, respondera de las consecuencias del incumplimiento con todos

sus bienes presentes y futuros.
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Segun palabras del profesor Beltran de Heredia, el derecho de crédito es
‘poder que corresponde al acreedor para exigir del deudor el
cumplimiento de la obligacion”. (Bustos Pueche, 2021)
En Derecho Comercial, constituye una operacion de crédito todo acto en
el que una persona (natural o juridica) pone o promete poner fondos a
disposicion de otra persona, o asume, en interés de ésta, un compromiso
con la firma, por ejemplo, de un aval, de una fianza o de una garantia.

6. Hipoteca
El codigo Civil de Honduras establece en el articulo 2098 que la hipoteca
es un derecho constituido sobre los bienes inmuebles o derechos reales
del deudor o de un tercero en beneficio de un acreedor, para asegurar
sobre los mismos el cumplimiento de una obligacion.

7. Garantia
La garantia es un mecanismo para asegurar el cumplimiento de una
obligacion y asi proteger los derechos de alguna de las partes de una
relacion comercial.
Dicho esto, se entiende que la garantia da seguridad en los casos que
exista un riesgo importante, de no llegarse a cumplir el contrato o
promesa, de que una de las partes pudiera sufrir una gran pérdida
econdmica.
Existen varios tipos de garantias de acuerdo con el tipo de derecho que
se esta protegiendo. Entre estas garantias estan: la real, que se refiere a

los casos en donde se deja un activo como garantia de pago. Como es el
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caso de las hipotecas, donde el deudor deja su casa como garantia del
cumplimiento de lo pactado.
8. Entidad Financiera
Una entidad financiera es aquella que realiza un papel decisivo en la
intermediacion financiera. La intermediacion financiera es una actividad
gue implica la realizacion habitual y sistemética de operaciones de
financiamiento a terceros utilizando recursos captados del publico. Estas
operaciones pueden incluir depdsitos, préstamos y otras obligaciones
independientemente de la forma juridica o registro contable que adopten.
(Ley del Sistema Financiero, 2004)
9. Valor acumulado

El valor acumulado es un valor que acumula interés, pero no pagara ese
interés en un momento dado hasta que alcance el vencimiento. El valor
acumulado de una vivienda equivale al valor total de la propiedad menos
el valor de la deuda o hipoteca. El valor acumulado de la vivienda no es
un activo liquido y, como tal, no se puede monetizar de manera tan
instantanea o conveniente como otros activos. El valor monetario del valor
acumulado de la vivienda se basa en las especulaciones del mercado, y
por lo tanto, en el caso de una venta del valor acumulado, puede haber
una gran discrepancia entre el valor del mercado especulativo del valor
acumulado de la vivienda y el precio que realmente logra alcanzar. El
valor acumulado de la vivienda si se puede utilizar para financiar grandes

empresas. Se puede obtener préstamos con garantia hipotecaria o una
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linea de crédito con garantia hipotecaria. (Profesordenegocios.com,
2022)

10.Sistema financiero
El sistema financiero de un pais es el conjunto de instituciones o
intermediarios financieros, relacionados entre si directa o indirectamente,
gue recogen el ahorro transitoriamente ocioso y se lo ofrecen a los
demandantes de crédito. (RedHonduras, 2024)

11.Terceros Beneficiario
El beneficiario es aquella persona natural o juridica a la cual se le
transfiere un bien o determinadas facultades sobre un activo. Esto, con
base en un documento con sustento legal. Hay que aclarar que el
beneficiario puede o no conocer su condicion. (Westreicher, 2021)
Los terceros beneficiarios no son partes de un contrato que reciben
recompensas de contrato, ya sea directa o indirectamente. Hay dos tipos
de terceros beneficiarios: un beneficiario intencional y un beneficiario
incidental. El beneficiario intencional es aquel que no es parte del
contrato, pero recibe un beneficio del acuerdo directamente. Su nombre
aparece en el acuerdo y tiene tanto derecho a demandar por

incumplimiento de contrato como las partes principales. (Ricardo, 2020)
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CAPITULO IIl. DISENO METODOLOGICO

El presente capitulo contiene el disefio metodolégico empleado en la
presente investigacién, su enfoque, la poblacion y muestra sobre la cual recae la
misma, con el fin de alcanzar los objetivos planteados. Igualmente, se describen las
técnicas a utilizar para la recoleccion, procesamiento y andlisis de datos que seran

necesarios para llevar a cabo el estudio.

3.1 Disefio de Investigacion

La presente investigacion se desarrollara a través de un enfoque mixto, con
un estudio exploratorio y un método no experimental ya que no se manipulan las
variables; el disefio sera transversal ya que se recolectaran datos en un tiempo
determinado.

En el enfoque mixto se utiliza tanto la investigacion cualitativa como la
cuantitativa, para recopilar, analizar e integrar datos tanto cuantitativos como
cualitativos.

La investigacion cualitativa se basa en la observacion, entrevistas y analisis
de datos textuales. La investigacion cuantitativa implica el analisis estadistico de
variables numéricas. Al utilizar ambos enfoques se obtienen resultados mas
completos y un mejor entendimiento del problema investigado.

Otra ventaja de la investigacion mixta es que se obtienen mejores
instrumentos y mas especificos de acuerdo con el contexto de la investigacion.
(Ortega, 2024)

En el estudio de investigacion exploratorio solamente se utilizan las variables

y No se crea una hipotesis. Segun Sampieri, los estudios exploratorios se realizan,
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cuando el objetivo es examinar un tema o problema de investigacion poco estudiado
0 que no ha sido abordado antes. (Hernandez Sampieri)

El método de investigacién no experimental se caracteriza por no manipular
variables ni controlar el ambiente en que se lleva a cabo el estudio. En lugar de ello,
se observa y se registra lo que sucede de manera natural. (Legales)

El disefio de investigacion transversal es aquel en que se recolectan datos en
un solo momento en un tiempo Unico, su proposito es describir variables y su

incidencia de interrelaciéon en un momento dado. (Catarina.udlap.mx)

3.2 Poblacion y Muestra

3.2.1 Poblacion

Ya que el estudio a realizar trata de analizar la figura de la hipoteca inversa
y su aplicacion en la legislacion hondurefia como un beneficio para las personas de
la Tercera Edad, nuestra poblacion de estudio esta definida por poblacion de la

Tercera Edad de la ciudad de Tegucigalpa, Francisco Morazan.

3.2.2 Muestra

Personas jubiladas y pensionadas del Instituto de Jubilaciones y
Pensiones de los Empleados y Funcionarios del Poder Ejecutivo (INJUPEMP) en la
ciudad de Tegucigalpa, Francisco Morazan.

3.3 Operacionalizacion de variables

Tabla 1. Operacionalizacion de variables

Variables independientes Variable dependiente
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1.Relacién de la hipoteca inversa
con las personas de la tercera edad y

sus necesidades financieras

La Hipoteca
implementacion  en

hondureia.

Inversa y su

la

legislacion

2. Legislacion y regulacioén de la
hipoteca en Honduras, condiciones del
mercado inmobiliario y disponibilidad de

productos financieros.

3.Experiencias internacionales,
la implementacion de la hipoteca
inversa en otros paises y analisis de sus
resultados obtenidos en ellos para
mejorarlos en su aplicacion en

Honduras.

4.Beneficios y riesgos de la
hipoteca inversa para las personas
mayores y los efectos economicos y
sociales a nivel individual como a nivel

de la sociedad en general.
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3.4 Técnica para larecoleccion de datos

La recoleccion de datos es una actividad donde se acopia informacion
importante sobre el tema investigado directamente en el &mbito donde se presenta
con base a la técnica seleccionada para tal fin y luego se registra en el instrumento

o formato que se disefie para esta actividad.

3.4.1 Técnicas por emplear:

En la recopilacion de datos se utilizaran los medios técnicos adecuados que
permitan captar la real dimension de la problematica planteada; razon por la cual de
entre las técnicas de recopilacion de datos tenemos: La Observacion cientifica y el
cuestionario de preguntas. En la presente investigacion se utilizaran técnicas
cuantitativas y cualitativas. Asimismo, se hara uso de técnicas documentales para

obtener informacién del tema investigado.

3.4.2 Descripcién de los instrumentos

De acuerdo con el método y el tipo de investigacion a realizar, los
instrumentos utilizados en la presente investigacion son:

Entrevista: conversaciones planificadas entre el investigador y el informante.

Para sustentar la investigacion de este tema se entrevistara a profesionales
especialistas en temas de finanzas, con experiencia en el ambito del mercado
hipotecario hondurefio. Igualmente se entrevistara a abogados con experiencia en
Derecho bancario.

1. Encuesta: la encuesta se puede definir como un conjunto de preguntas
precisas y sencillas que estan dirigidas a un porcentaje determinado de la

poblacién. Su objetivo es recoger informacion sobre un determinado tema.
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Conforme a lo anterior, se encuestaran a personas de la tercera edad,
propietarios de vivienda, y jubilados.

2. Documentos y registros: fuentes secundarias de informacién. Para efectos
de esta investigacion, se examinaran documentos en linea sobre el objeto de
estudio, registros estadisticos, demogréficos, extraccion de datos, respecto
de la hipoteca inversa en la legislacibn comparada.

3. Revision Bibliografica: mediante esta técnica se pretende analizar material
bibliografico existente con respecto al tema de investigacion. En la presente
investigacion se revisaran las leyes nacionales que regulan el mercado
hipotecario, asi como las leyes existentes en los paises donde ya existe el
objeto de estudio y que pueden ser las bases para el desarrollo de su

regulacion en Honduras.

3.5 Técnicas para el procesamiento y analisis de los datos

Al conseguir los datos por medio de los instrumentos aplicados, se determina
como se procesara y de qué manera se determinaran los datos obtenidos a fin de
lograr su interpretacion (Garcia, s.f.)

En cuanto al analisis de los datos, este puede realizarse organizando y
manipulando la informacién, ya sea mediante técnicas logicas (induccion,
deduccion, andlisis, sintesis) o bien a través de técnicas estadisticas (descriptivas
e inferenciales), con el proposito de establecer relaciones, extraer significados e
interpretar lo que reflejan los datos recopilados. (Garcia, s.f.) El analisis se realizara

con base al problema planteado en la investigacion considerando los objetivos
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establecidos, las interrogantes derivadas de los problemas especificos, la hipétesis,
asi como a las teorias contenidas dentro del marco tedrico.

Para efectos de la presente investigacion, el procesamiento de datos se hara
mediante el método comparativo constante de datos cualitativos, asi como mediante
el uso de herramientas estadisticas descriptivas haciendo uso de la computadora
para ello. Para aplicar las encuestas se usara Google Forms y encuestas de campo.

Por medio del analisis, mediante el enfoque mixto, se intentara revelar si el
estudio respondié o no a las preguntas de investigacion basandose para ello en el

analisis estadistico y la recoleccion de datos sobre el objeto de la investigacion.

3.6 Aspectos Eticos

La investigacion actual se llevard a cabo con objetividad, tanto en la
recopilacion de los datos como en el andlisis de los hallazgos, asegurando que los
mismos estén libres de influencias subjetivas.

Se contara con el consentimiento de las personas entrevistadas, en donde lo
abordado, atravesara un proceso de transcripcion en el cual se mantendra la
esencia de sus opiniones, criterios y respuestas sin tergiversarlas o modificarlas.

En cuanto a los participantes encuestados, se mantendra su anonimato para
garantizar la imparcialidad en la recoleccion y analisis de los datos. Este enfoque
objetivo nos permitira presentar una propuesta de ley para la implementacién de la

Hipoteca Inversa en la legislacion hondurefia.
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CAPITULO IV. RESULTADOS

En este capitulo se presentara de forma articulada y organizada el resumen
de los datos recolectados, asi como el tratamiento estructurado como estadistico
practicado sobre ellos.

A continuacion, se detallan los resultados que se alcanzaron en este proceso

investigativo:

4.1 Resultados y analisis de la encuesta

La encuesta se realizd y registr6 de manera virtual a través de las
herramientas que proporciona el portal Google Forms. El enlace de la encuesta
digital se envid, en algunos casos, via chat de WhatsApp; otra parte se aplico en las
instalaciones del INJUPEMP de manera manual a algunos jubilados, y luego, se
digitalizé las respuestas para tabular los resultados.

La encuesta estaba estructurada en un cuestionario que cubria cuatro areas
de informacion:

1. Datos generales de los encuestados: en esta area se puede observar
caracteristicas de la muestra como el sexo, la edad, estado civil, nivel de
educacion y familia.

2. Valoracion Patrimonial: aqui se registra la situacién patrimonial del
encuestado para evaluar su capacidad de optar por un crédito hipotecario.

3. Valoracion de Ingresos econdémicos: con estas preguntas se busca registrar
la situacién econdémica del encuestado, en relacion con sus expectativas para

su subsistencia durante la jubilacién.
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Posteriormente se procedié a analizar la informacion registrada en las graficas
obtenidas.
DATOS GENERALES DE LOS ENCUESTADOS

Con relacion a los datos generales de los encuestados respecto al sexo,
edad, estado civil, nivel de educacion y familia, a continuacion, se detallan las

caracteristicas relevantes que distinguen la muestra de esta investigacion:

Gréfico 1 - Distribucion por sexo de los encuestados

Sexo
16 respuestas

@ Masculino
® Femenino

Fuente: elaboracion propia en base a datos recolectados.
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Grafico 2 - Distribucion por edad de los encuestados

Edad

16 respuestas

@ 40-50
® 51-60
@® 61-70
® 71-80
@ 81 omas

Fuente: elaboracion propia en base a datos recolectados.

Grafico 3 - Distribucién por estado civil de los encuestados

Estado Civil

16 respuestas

@ Soltero

® Casado

@ Viudo

@ Divorciado
@ Union Libre

Fuente: elaboracion propia en base a datos recolectados.




Grafico 4 - Distribucidn por nivel educativo alcanzado por los

encuestados
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;Cual es su nivel de educacién?

16 respuestas

@® Secundaria
@ Universitaria completa
@ Técnica u Oficio

Fuente: elaboracion propia en base a datos recolectados.

Grafico 5 - Distribucién por familia o dependientes

Tiene hijos o dependientes a su cargo
16 respuestas

® s
® No

Fuente: elaboracion propia en base a datos recolectados.
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Grafico 6 - Distribucion por capacidad de apoyo econdmico familiar

:Sus familiares podrian apoyar su subsistencia?

16 respuestas

® si
® No

Fuente: elaboracion propia en base a datos recolectados.

Segun los datos registrados, participaron diecis€is personas, la mayoria
personas ya jubiladas, de las cuales casualmente se obtuvo una participacion
homogénea tanto de hombres como de mujeres, es decir, 50% hombres y 50%
mujeres segun queda reflejado en el Grafico 1. La mayoria de las personas
encuestadas son adultos mayores entre 60 y 70 afos, pero también una
considerable cantidad estan en el rango de entre 51 y 60 afos, y solo unos pocos
estan entre 71 y 80 afios o mas como se refleja en el Grafico 2. La mayoria son
personas casadas, como se ve en el Grafico 3, el resto se divide equitativamente
entre solteros, viudos, union libre o divorciados. En el Grafico 4 se puede apreciar
gue el nivel de educacion de la mayoria de los encuestados son profesionales
universitarios, conformando el 56% del total de encuestados, seguido de un 25%
gue tiene educacion media y un 18% educacion técnica. Por otra parte, se puede

apreciar en el Gréfico 5 un porcentaje equitativo entre las personas encuestadas
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con hijos o dependientes y los que no los tienen. De los encuestados, la mayoria
respondié que su familia no tiene la capacidad para apoyarlos con su subsistencia
como se evidencia en el Gréfico 6.
VALORACION PATRIMONIAL DE LOS ENCUESTADOS

En esta seccién se registraron datos relevantes para conocer la situacion
patrimonial de los entrevistados y analizar si hay mercado para el tipo de crédito

financiero que investigamos.

Grafico 7 - Distribucidn por posesién de vivienda habitual

¢Posee la casa en que habita?

16 respuestas

® si
® No

Fuente: elaboracion propia en base a datos recolectados.



Grafico 8 - Distribucidon segun deseo de permanencia en su casa

(;Desea permanecer siempre en su casa?
16 respuestas

@® si
@® No

Fuente: elaboracion propia en base a datos recolectados.

Grafico 9 - Distribuciéon segun posesion de inmueble a parte de la

vivienda habitual

i Tiene usted alguna propiedad inmueble aparte de la casa que habita?
16 respuestas

®si
® No

Fuente: elaboracion propia en base a datos recolectados.

61
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Grafico 10 - Distribucion de acuerdo con el deseo de conservar la

vivienda habitual o venderla

;Conservaria la propiedad de la casa propia que habita? ;O desea venderla?

16 respuestas

@® Conservarla
@ Venderla

Fuente: elaboracion propia en base a datos recolectados.

De acuerdo con los datos obtenidos en la encuesta con relacion al patrimonio
de los encuestados, se refleja en el Grafico 7 que la mayoria de los encuestados
son poseedores de su propia vivienda y el Grafico 8 nos indica que la mayoria
desea permanecer siempre en su casa. Por otro lado, la mayoria de los encuestados
no posee mas de un inmueble, reflejandose en el Grafico 9 que muestra que solo
el 31.3% posee mas de un inmueble. En el Grafico 10 se puede visualizar que el
87% de los encuestados quiere conservar la propiedad su casa y no tener que

venderla.
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VALORACION DE SITUACION ECONOMICA DE LOS ENCUESTADOS

Grafico 11 - Distribucién por experiencia con productos financieros

Tiene experiencia previa con productos financieros como préstamos hipotecarios, inversiones,,
etc.?

16 respuestas

® si
® No

Fuente: elaboracion propia en base a datos recolectados.

Grafico 12 - Distribucidn por disposicion al crédito hipotecario

¢Hipotecaria su casa para recibir una renta fija mensual hasta su muerte?

16 respuestas

@ si
® No

Fuente: elaboracion propia en base a datos recolectados.



Grafico 13 - Distribucion conforme aingreso por pension o no
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¢;Recibe renta o pensién por jubilacion?
16 respuestas

®si
® No

Fuente: elaboracion propia en base a datos recolectados.

Grafico 14 - Distribucidon segun ingresos por renta de propiedad

¢Recibe renta de su propiedad?
16 respuestas

® si
® No

Fuente: elaboracion propia en base a datos recolectados.
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Grafico 15 - Distribucion segun opinion sobre obtencién de ingresos

extras para mejorar calidad de vida

¢ Si percibiera rentas de su propiedad mejoraria su calidad de vida?
16 respuestas

® si
® No

Fuente: elaboracion propia en base a datos recolectados.

Grafico 16 - Distribucion por deseo de heredar

;Qué tan importante es para usted dejar una herencia para sus seres queridos?

16 respuestas

@ Muy importante
@ No es importante

Fuente: elaboracion propia en base a datos recolectados.
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Grafico 17 - Distribucion de acuerdo con la preocupacion por situacién

financiera en la jubilacion.

¢ Tiene alguna preocupacién especifica sobre su situacion financiera durante la jubilacién?
16 respuestas

® si
® No

Fuente: elaboracion propia en base a datos recolectados.

Grafico 18 - Distribucién por disposicion a obtener beneficio
econdmico durante la jubilacién, utilizando el valor acumulado en su

vivienda habitual.

¢Qué tan cdmodo se sentiria con la idea de utilizar el valor acumulado en su vivienda para obtener

ingresos durante la jubilacion?
16 respuestas

@ Muy comodo
@ Nada comodo

Fuente: elaboracion propia en base a datos recolectados.
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Grafico 19 - Distribucion segln disposicion para adquirir un crédito

hipotecario sobre su patrimonio

¢Consideraria una hipoteca sobre su patrimonio que le permitiera obtener financiamiento para sus
gastos médicos o de cuidado a largo plazo?

16 respuestas

® si
® No

Fuente: elaboracién propia en base a datos recolectados.

Referente a los datos obtenidos en relacion con la situacion econdmica de
los encuestados, los resultados reflejan, segun indica el Grafico 11, que la mayoria
de los encuestados ha tenido algun tipo de experiencia con productos financieros.
Se puede observar en el Gréafico 12, que un 56.3% estaria dispuesto a hipotecar su
casa para recibir una renta fija mensual hasta el momento de su muerte. De los
encuestados, el 50% no recibe renta por jubilacién o pension de alguna institucion
gubernamental, Gréafico 13. Se puede apreciar en el Grafico 14, que solamente un
18.8% de los encuestados recibe renta por su propiedad. Sin embargo, la mayoria
estd de acuerdo en que mejorarian su calidad de vida si recibieran rentas de su
propiedad como se indica en el Grafico 15. Se puede visualizar en el Gréafico 16,
que para el 75% de los encuestados, es muy importante el poder dejar una herencia
a sus seres queridos. De acuerdo con lo que refleja el Grafico 17, al 62.5% de los

encuestados le preocupa su situacion financiera durante la jubilacion. De acuerdo
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con lo reflejado en el Gréafico 18, la mayoria de los encuestados se sentiria comodo
obteniendo ingresos durante su jubilacion, utilizando el valor acumulado de su
vivienda habitual. Consecuentemente también se refleja que hay disposicion para
acceder a un crédito hipotecario sobre su patrimonio para financiar gastos de salud
y cuidados durante la vejez, Gréafico 19.

Finalmente, se les consulté qué tipo de garantias o protecciones esperaria
de un producto financiero como la hipoteca inversa, obteniendo diversas repuestas
enfocadas la mayoria en proteger a sus herederos de una futura obligacion por la
deuda de la hipoteca, tener seguridad en mantener la propiedad de la vivienda y
permanecer en ella hasta su muerte. Lo que refleja el valor que se le da en nuestra
sociedad a la propiedad inmueble como objeto de herencia en las familias. También
se reflejo alguna preocupacion en la transparencia de todo el proceso relacionado
con la tasacion de la vivienda y la cuota mensual que recibiria segun el valor de la

vivienda.

4.2 Resultados y analisis de las entrevistas

La entrevista es una técnica funcional para obtener datos. Segun Hernandez
Sampieri (2006, p. 597) es una reunién para intercambiar informacion entre una
persona (el entrevistador) y otra (el entrevistado) u otras (entrevistados). (cvillami,
2012).

Es un instrumento técnico que adopta la forma de un dialogo coloquial.
Canales la define como “la comunicacién interpersonal establecida entre el
investigador y el sujeto de estudio, a fin de obtener respuestas verbales a las

interrogantes planteadas sobre el problema propuesto”. (Canales Ceron, 2006)
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La clasificacion més usual de la entrevista se divide en tres tipos:

1. Entrevistas estructuradas o enfocadas, las preguntas se fijan de antemano,
con un determinado orden y contiene un conjunto de categorias u opciones
para que el sujeto elija.

2. Entrevistas semiestructuradas, presentan un mayor grado de flexibilidad que
las estructuradas, debido a que parten de preguntas planeadas, que pueden
ajustarse a los entrevistados.

3. Entrevistas no estructuradas, son mas informales, mas flexibles y se planean
de maneratal, que pueden adaptarse a los sujetos y a las condiciones. (Diaz-
Bravo, 2013)

En la presente investigacion se realizaron entrevistas semiestructuradas a
tres personas profesionales especialistas y conocedores de la materia, mediante las
cuales fue posible obtener informacion y opiniones valiosas en relacion con el objeto

de la investigacion, las cuales se muestran a continuacion.

4.2.1 Analisis de la entrevista al Abogado Christian Toméas Castro

Alonzo, ex docente de la carrera de Derecho en CEUTEC.

Indicé que al momento de solicitar un crédito hipotecario es muy importante
el récord crediticio del solicitante, asi como el valor del inmueble a hipotecar para
gue sea aprobado. Por eso se hace una investigacion en la Central de Riesgos para
revisar este récord crediticio del solicitante.

Menciono que uno de los riesgos en el crédito hipotecario es que el valor del
préstamo es inferior al valor real del inmueble hipotecado y es el Prestamista quien

propone el valor de remate del inmueble hipotecado en caso de llegar ejecucion de
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la garantia hipotecaria. Si al ser rematado el inmueble hipotecado, no comparece
algun postor, el inmueble ser4 adjudicado al Prestamista en pago de la deuda, pero
solo por el valor de remate que es siempre inferior al valor del préstamo. - Lo anterior
resultard en que pese al remate el deudor continuara con la obligacion de pago del
saldo de la obligacién original.

El abogado Castro Alonzo también recomendaba que es importante si se va
a Hipotecar, primero asegurarse que se tendra las opciones de pago suficientes
para no caer en mora.

Referente al tema especifico de esta investigacion, la Hipoteca Inversa y sus
posibilidades de incorporacién en la legislacion hondurefia, sefialé que es un
producto financiero recomendable para personas de la tercera edad que por no
tener herederos o que no les interesa transmitir en herencia el inmueble bajo
Hipoteca Inversa a nadie.

Sefialo que en el mercado nacional hay algunas opciones similares como el
arrendamiento con opcioén a compra tal como el leasing. Ya que la empresa de
leasing compra el objeto a un tercero y el cliente utiliza de dicho objeto pagando una
cuota que al final del contrato se acumulara y el cliente pagara un valor adicional a
la empresa de leasing para ser su propietario. - En la Hipoteca Inversa, el Acreedor
Hipotecario paga por cuotas el monto del préstamo al deudor hipotecario y en caso
de que el deudor hipotecario no pague dicho préstamo, el Acreedor Hipotecario
Inversa podra pedir su adjudicacién en pago.

Mencion6 que, comparando la Hipoteca Inversa con una linea de crédito o
refinanciamiento, los tres son contratos financieros en que se hace un préstamo en

dinero con garantias fiduciarias, prendarias o hipotecarias, pero en la Hipoteca
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inversa prevalece la condicién de edad y la tener un bien inmueble para ser
hipotecado como garantia, lo que no es necesario para los otros dos.

Es la opinién del abogado Castro Alonzo que, se deberan crear leyes y
regulaciones que contengan los requisitos para este tipo de Hipoteca que
actualmente no existe, puesto que las Hipotecas Civiles y Mercantiles tienen su
regulacion particular en el Codigo Civil y Mercantil respectivamente.

Al interrogarle sobre como ve la posibilidad de ofrecer la hipoteca inversa
como un nuevo producto financiero aqui en Honduras, respondié que este préstamo
podra ser atractivo especialmente para personas de la tercera edad, pero debera
hacerse una socializacion previa y profunda de este tipo de hipoteca para que el
publico se entere de los beneficios que tiene en relacion con los otros dos tipos de
hipoteca.

El cuestionario junto con las respuestas del entrevistado se encuentra en los

anexos de la presente investigacion.

4.2.2 Analisis de la entrevista de la Abogada Felicidad Rodriguez,

encargada de Control de Garantias BANPAIS.

La Abogada Rodriguez se refirié al papel que juegan las tasas de interés en
el costo total de una Hipoteca Inversa y sefialé que las tasas de interés juegan un
papel fundamental en el costo total de una hipoteca inversa. Un aumento en las
tasas de interés se traduce en un mayor pago de intereses a lo largo del
tiempo, incrementando significativamente el costo total del préstamo.

Sobre los documentos requisitos para solicitar una Hipoteca mencioné que

‘las condiciones y la documentacion a solicitar va a ir dependiendo de cada



72

institucion financiera (IFI'S) ya que estimo pertinente considerar los avallos
realizados a la vivienda, posibles mejoras, posibles aumentos de plusvalia, asi como
también el deterioro a través del tiempo. Con relacién a los documentos seria
comprobar la legitima posesién del inmueble, documentos de identificacion del
cliente, condicién estatal, es decir, su relacion con impuestos municipales, pago de
servicios publicos y todo lo relacionado con el estatus correcto para aprobar una
transaccion como lo que es una hipoteca o una hipoteca inversa”.

En relacion con los riesgos asociados a una hipoteca inversa y como podrian
mitigarse, se refirio al riesgo del deterioro del patrimonio inmobiliario ya que este
disminuye y puede afectar su capacidad de dejar una herencia a sus familiares o de
acceder a otros tipos de financiamiento en el futuro. También menciono que la
deuda total del préstamo aumenta con el tiempo debido a la acumulacion de
intereses. Si el valor de la vivienda disminuye, el prestatario o sus herederos
podrian tener que pagar una cantidad mayor a la inicialmente prestada.

Le solicitamos algunos consejos para alguien que va a adquirir una hipoteca
por primera vez a lo cual respondio que era importante primero evaluar su capacidad
de pago y determinar cuanto puede pagar coOmodamente cada mes para el
capital, intereses, impuestos y seguro de la vivienda. Otro consejo importante seria
ahorrar para el pago inicial ya que un pago inicial mas alto reduce el monto del
préstamo y los intereses totales a pagar. Otra cosa importante es explorar las
opciones disponibles, como hipotecas fijas, ajustables, para elegir la que mejor se
adapte a sus necesidades y comparar ofertas de diferentes bancos y entidades

financieras para obtener las mejores tasas de interés y condiciones.
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Otro consejo que proporciond fue el de buscar asesoria profesional para
tomar la mejor decision y elegir la alternativa que mejor se ajuste a su situacion
financiera y objetivos a largo plazo.

Se le consult6 a la abogada si ha habido cambios recientes en las leyes que
podrian impactar las hipotecas y respondié que Unicamente lo relacionado a los
fondos provenientes del Estado en la cual se estan fijando tasas bajas para
beneficiar a la poblacién con relacién a la adquisicion de un bien inmueble.

Sobre los errores mas comunes que cometen las personas al solicitar una
hipoteca sefiala que entre lo mas comun es no investigar las diferentes tasas que
podrian llegar a negociar cada IFl ya que, al ser un contrato de caracter privado por
lo general las personas desconocen que las tasas son completamente negociables
hasta cierto punto. Otro error es no leer las condiciones bajo las cuales se estan
negociando las tasas de interés y los cobros adicionales que podrian generarse de
los costos administrativos derivados del contrato; y el error el no elaborar un
presupuesto realista a la cuota variable o fija que se pacte en el contrato, conforme
a las condiciones establecidas por cada IFI.

A la interrogante de como ve la posibilidad de ofrecer la hipoteca inversa
como un nuevo producto financiero aqui en Honduras, respondié que la Hipoteca
Inversa es un producto bastante novedoso, sin embargo por tradicién hondurefia, la
herencia por excelencia, son los bienes inmuebles y este producto podria funcionar
para “salir del apuro” sin embargo, considerando las preferencias crediticias de la
poblacién hondurefia veo que podria llegar a generar mucha incertidumbre y

confusion al respecto.
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4.2.3 Andlisis de la entrevista a la Abogada Karol Montoya,

Departamento de Legal Banco Promerica.

Se entrevist6 a la Abogada Montoya que tiene varios afios de experiencia en
créditos bancarios, y se le consultod sobre el efecto que tienen las tasas de interés
en el costo total de una hipoteca. Al respecto nos comento6 que afecta el monto que
se debe pagar mes a mes, ya que la tasa de interés determina la cuota mensual
gue se paga sobre un préstamo hipotecario.

Nos indico que hay dos factores que influyen de manera importante para
aprobar un préstamo: la capacidad de pago del solicitante conforme a sus ingresos
mensuales y el valor del inmueble a hipotecar.

Se interrogd a la abogada sobre los riesgos que asociados a una hipoteca y
como se pueden mitigar, a lo que respondid, desde el punto de vista de una entidad
financiera, que el riesgo es que el cliente no cumpla con su obligacién de pago. Para
mitigar este riesgo le que se debe hacer es un analisis exhaustivo de sus ingresos
y posible ejecucion de la garantia en caso de mora.

Sobre la Hipoteca Inversa, menciond que no tenia conocimiento profundo de
este tipo de hipoteca pero que, segun lo comprendido, estima que seria adecuada
para personas de la Tercera Edad que poseen vivienda propia. Mencioné que existe
en el mercado hipotecario hondurefio el fideicomiso, que es una figura similar a la
hipoteca inversa.

Explicé la abogada Montoya, que las leyes y regulaciones locales pueden
afectar de una manera positiva el proceso hipotecario, imponiendo tasas de interés

que beneficien al usuario financiero.
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Algunos de los errores comunes que la gente comete al solicitar una
hipoteca, es el alterar sus ingresos mensuales, lo que puede poner en riesgo el
crédito, ya que se puede presentar que no tenga la capacidad de pago adecuada.

En conclusion, piensa que la Hipoteca Inversa puede ser de beneficio para
las personas de la tercera edad, pero que es importante se informen primero muy
bien como funciona y comparar con otras alternativas ya existentes en el mercado

hipotecario para tomar la decision que mas le convenga.

4.2.4 Analisis de la entrevista con el Licenciado José Marcial Flores
Lagos, jefe de la Division de Préstamos del Instituto de Jubilaciones y

Pensiones de los Empleados Publicos (INJUPEMP).

Primeramente, el Licenciado Flores nos coment6 que los requisitos para que
un afiliado pueda acceder a un crédito hipotecario a través de la institucion son: Que
sea un participante activo, afiliado y que este aportando a la institucion. Los demas
requisitos son similares a los de las instituciones financieras.

Existen algunas restricciones para optar a un crédito hipotecario como la
edad hasta la cual puede asegurarse que es hasta los 79 afos, de acuerdo con la
poliza; y para que pueda cumplir con ese requisito se le acorta el tiempo del
financiamiento.

Los préstamos, nos comenta el Licenciado Flores, estan disponibles inclusive
para los jubilados inactivos siempre que se compruebe la capacidad de pago.
También estan abiertos para aquellos afiliados que dejaron de trabajar en el
sistema, pero no han retirado sus aportaciones de la institucion y estan trabajando

en la empresa privada.
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En cuanto al monto maximo que un afiliado puede solicitar como crédito
hipotecario en general, nos comenta el Licenciado Flores, depende de la capacidad
de pago, pero el monto maximo que puede prestar el INJUPEMP es de 4 millones
de lempiras.

Las tasas de interés para los créditos hipotecarios son variables en cuanto
gue dependen del mercado, pero es dificil que cambien en el tiempo. El caso en
gue pueden cambiar es cuando el afiliado deja de trabajar con el gobierno y entra
en mora, entonces se le penaliza y aumenta un 2%. En otro caso siempre sera la
misma taza.

El plazo maximo para pagar un crédito hipotecario son treinta afos, pero
depende también de la edad del participante.

Al consultarle sobre si  existen opciones de refinanciamiento o
reestructuracion de préstamos hipotecarios en caso de necesidad, el Licenciado
Flores sefala que existe la figura que, si la persona deja de trabajar y cambian sus
ingresos, se le readecua la cuota mensual de acuerdo con sus nuevas capacidades.

Nos comento6 que existe un nuevo producto en el INJUPEMP para personas
gue caen en mora, y es la posibilidad de refinanciar el préstamo para volver a
empezar de cero.

En lo que respecta a beneficios adicionales para los afiliados que solicitan
créditos hipotecarios a través de la institucién de prevision social, podria ser que,
en el caso de que una propiedad dada en garantia, que tenga un valor de hasta 3
millones de lempiras, no se le pide prima, se financia el 100% del valor del avalto
la casa. Otro beneficio seria que la pdéliza de seguro es colectiva, por lo tanto, es

mas baja que una personal proporcionada por una institucién privada.
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Se refirié también a los tipos de seguros o garantias que son necesarios para
respaldar un crédito hipotecario. Con respecto a los seguros, mencioné un seguro
de dafios que protege el inmueble y un seguro de vida para la persona que protege
en caso de muerte o de invalidez para que cubra la suma asegurada que tiene el
préstamo. La garantia del préstamo hipotecario es inmueble, la vivienda.

En las situaciones de incumplimiento o dificultades financieras por parte del
afiliado, si este entrara en mora y su préstamo todavia tuviera vigencia, puede
hacerse un convenio para no hacer un refinanciamiento. El convenio consiste que
en el tiempo que le hace falta pagar el préstamo se le readecue la cuota para que
pueda salir en el mismo tiempo. Si ya no aplica esto, se le refinancia el crédito. En
ultima instancia, si el préstamo ya vencio, se pasa el caso al area legal para que
estos ejecuten la garantia del préstamo.

En general, se puede decir que la experiencia general de los afiliados que
acceden a estos préstamos es muy buena, ya que codmo esta es una institucion de
prevision social, abarca toda la ciudad, solamente hay restricciones en lugares
donde la aseguradora diga que hay riesgo de dafio serio a la vivienda, como
derrumbe de esta, entonces alli no se concede el préstamo. En casos donde los
bancos no prestan por riesgo social, el INJUPEMP si presta porque lo que les
interesa es darle al participante la facilidad de obtener este préstamo.

Al consultarle si considera que la hipoteca inversa podria ser adecuada para
los afiliados de la institucién respondié que, en su opinidn, depende mucho de la
cultura hondurefa “los latinoamericanos somos muy familiares. En cambio, la
cultura de los europeos y norteamericanos, que son los que mas utilizan esta

modalidad de hipoteca, es muy diferente. En esos paises se acostumbra que los
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adultos mayores pasen a vivir en hogares de retiro, ademas las facilidades de
comprar una casa son mejores que en nuestro mercado. En nuestra sociedad,
comenta, es comun que los adultos mayores se queden viviendo con sus hijos o
nietos, la vivienda se hereda. Al tener su casa pagada, y al hipotecarla para recibir
una pension, la ponen en riesgo y dejan desprotegidos a los hijos, pues estos
deberan reintegrar después el dinero si quieren rescatar la casa”. En conclusion,
opina que, por nuestra cultura seria un poco dificil aplicarla, pero podria haber
algunos casos excepcionales donde podria aplicarse a personas que viven solas y
quieren asegurar su calidad de vida hasta su fallecimiento.

Respecto al interés que cree podria haber por este producto financiero entre
los afiliados a esta institucion, coment6 el Licenciado Flores que se tendria que
educar mucho a los participantes por el tipo de pensionado que tenemos. Educarlos
sobre qué consiste el préstamo, que es una pension de beneficio para los adultos
mayores y que necesitan mejorar sus ingresos. Podria interesarle al grupo de
jubilados que reciben una pension baja o media, y realmente no les sirve para vivir
dignamente y, ademas, tampoco les da la capacidad para sacar un préstamo en un
banco. Para este tipo de participantes podria ser una opcion la hipoteca inversa,
pues se asegurarian ellos sin pensar en los demas.

Sobre las consideraciones legales que, y regulatorias que se deben tener en
cuenta al ofrecer hipotecas inversas, el Licenciado Flores opiné que la principal
seria salvaguardar la seguridad del adulto mayor. Se le tiene que asegurar su
pension, que no sea embargable para asegurarle su supervivencia. Enfatizd que

debe de asegurar- sele sus derechos y que sean intocables. Asi como también
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ofrecer la oportunidad a los herederos de tener la via legal para poder recuperar la
casa,; dar prioridad a los hijos o herederos antes que a cualquier otro comprador.

Sobre las autorizaciones que debe tener la institucion para poder ofrecer este
tipo de producto, sefialo el Licenciado, que lleva un proceso que pasa por un estudio
completo, desde el area que los propone, que en este caso es la Division de
Préstamos, también el area legal y estan el comité de crédito y el comité de
inversiones, que lo analizan también para ver si es factible. Después va al CA que
es otro comité donde estan los directores especialistas para aprobarse. Si se
aprueba entonces pasa a la Comision Nacional de Bancos y Seguros (CNBS),
organo supervisor de estas instituciones para que dé el visto bueno.

Mencion6 también que, para ofrecer este tipo de crédito, como para la
mayoria de los productos, siempre se necesitan cambios en los parametros del
sistema.

Finalmente consider6 que la hipoteca inversa podria ser una oferta que se le
facilite a las personas que ya tiene su casa y que la pension que tienen no les ajusta
para sobrevivir y no tienen otra fuente de ingreso.

Para poder llevar adelante el proyecto de implementacién de la hipoteca
inversa, debe hacerse un estudio de mercado y ver cuantos recurso podrian
destinarse para el producto, hacer una prueba piloto en todo caso, concluyo el

Licenciado Marcial Flores.
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4.3 Anédlisis Documental

Para esta investigacion se recopilé informacion relacionada con la Hipoteca
Inversa contenida en la legislacion de los paises donde ya tiene varios afios de
existir, asi como en documentos con datos estadisticos relacionados a esta figura,
ademas de otro tipo de informacién de procedencia confiable.

Al analizar especificamente la legislacion de Espafia, que es uno de los
paises donde la Hipoteca Inversa ya tiene varios afios de estar en el mercado
hipotecario, revela que ha sido un proceso largo regular esta figura y que se han
basado en leyes ya existentes que regulan la hipoteca convencional. Debido a su
finalidad asistencial se aleja de su regulacion general y obliga a considerar
disposiciones especiales. Inclusive algunos autores la consideran una figura de
derecho social.

En Espafa la hipoteca inversa esta regulada principalmente por la Ley
41/2007 de 7 de diciembre, por la que se maodifica la Ley 2/1981 de 25 de marzo,
de Regulacion del Mercado Hipotecario, y otras normas del sistema hipotecario y
financiero, del régimen juridico de las entidades de crédito y del Registro de la
Propiedad. No existe una ley que regule especificamente la Hipoteca Inversa. La
regulacion especifica se hace en una Disposicién Adicional Primera (DAP) de dicha
ley, que, segun algunos conocedores del tema, es una ley muy heterogénea lo que
vulnera la seguridad juridica.

En el caso de Honduras, donde las leyes son muy parecidas a las espafiolas,

la hipoteca esta regulada en el Cédigo Civil y Mercantil.
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Ilgualmente ocurre en México, donde esté regulada por el Cédigo Civil y la
Comisién Nacional Bancaria y de Valores (CNBV).

En paises anglosajones como Canada, la Hipoteca Inversa esté regulada por
la Office of the Superintendent of Financial Institutions (OSFI) y en algunas

provincias, puede haber regulacién local.
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CAPITULO V. PROPUESTA DE MEJORA

En este capitulo se presenta la propuesta de anteproyecto de Ley para
regular la Hipoteca Inversa en nuestro pais, misma que fue estructurada tomando
como base la Ley de Hipoteca Inversa del Pera.

A continuacion, se presenta la Propuesta de Anteproyecto de Ley para la

Hipoteca Inversa.

5.1 Impacto de la propuesta

La propuesta planteada pretende ser de beneficio para los adultos mayores,
uno de los grupos mas vulnerables de nuestra sociedad. Esta iniciativa viene a
contribuir para solventar distintas problematicas sociales que afectan a las personas
adultas mayores: no sélo la falta de ingresos, sino también el abandono por parte
de hijos y otros familiares.

También sera un aporte al Estado, ya que, a través de esta propuesta de Ley,
en caso de ser aprobada por el Congreso Nacional, se pretende ofrecer al adulto
mayor, otra opcion para asegurar su subsistencia, ya que el sistema pensionario
publico y las AFP como soporte social para el adulto mayor, solo pueden cubrir una

parte de este segmento de poblacidon que cuenta con una pension para su vejez.
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5.2 Anteproyecto de Ley Regulacion de la Hipoteca Inversa

DECRETO NUMERO XXXX

EL CONGRESO NACIONAL
CONSIDERANDO: Que, de conformidad con la Constitucién de la Republica de
Honduras, la persona humana es el fin supremo de la sociedad y del Estado, y que
este debe garantizar a sus habitantes el goce de la justicia, la libertad, la cultura y
el bienestar economico y social.
CONSIDERANDO: Que la Constitucion de la Republica, en su articulo 117
establece que “los adultos mayores merecen la proteccion del Estado”. Y en el
articulo 142 estableced que “Toda persona tiene derecho a la seguridad de sus
medios econdmicos de subsistencia en caso de incapacidad para trabajar u obtener
trabajo retribuido.
CONSIDERANDO: Que el sistema de pensiones contributivo de Honduras muestra
algunas debilidades para prevenir la pobreza en la vejez de la poblacion; que las
instituciones publicas tienen una baja cobertura, lo que lleva a las personas de la
tercera edad a una dependencia econdmica de otros miembros del hogar y, por lo
tanto, a carecer de autonomia econémica.
CONSIDERANDO: La hipoteca inversa es una garantia real que permite a las
personas mayores, propietarias de su vivienda, aprovechar el valor liquido de la
vivienda y mejorar la estabilidad financiera durante la jubilacion. Que la finalidad de
la hipoteca inversa es la de complementar las utilidades del cliente debido a las

limitadas pensiones que recibe y asi mejorar su calidad de vida.
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CONSIDERANDO: Que corresponde al Congreso Nacional: crear, decretar,
interpretar, reformar y derogar las leyes.
POR TANTO,
DECRETA:
LEY DE LA HIPOTECA INVERSA
CAPITULO |
ARTICULO 1. Objeto de la Ley. La presente ley tiene por objeto regular el uso de
la hipoteca inversa, para personas de la tercera edad que poseen un bien inmueble
susceptible de ser hipotecado y que constituya su vivienda habitual, como un medio
gue les permitirh complementar sus ingresos econémicos, mediante el acceso a un
crédito con garantia hipotecaria cuyo pago sera exigible hasta el fallecimiento del
titular o titulares del crédito.
ARTICULO 2. Hipoteca Inversa. Por 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 del referido titular o titulares.
El monto del crédito sera determinado en funcion del valor del inmueble, la
esperanza de vida del titular o titulares y la tasa de interés aplicable, entre otros. El
desembolso del crédito sera entregado a la persona sujeta del crédito mediante
disposiciones perioddicas o de una sola vez.
Las partes podran acordar la contratacion de un seguro que permita al titular o
titulares recibir una renta vitalicia luego que se haya desembolsado integramente el

crédito pactado, la misma estard libre del impuesto sobre la renta.
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ARTICULO 3. Requisitos de la hipoteca inversa. En adicion a los requisitos

generales mencionados anteriormente, la hipoteca inversa esta también sujeta a los

siguientes requisitos:

a)

b)

d)

f)

g9)

h)

)

Que el solicitante sea mayor de 60 afios

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

Que el inmueble sea asegurado contra todo tipo de dafio.

Que la tasacion del inmueble sea realizada por al menos dos entes
especializados, uno de los cuales podria ser elegida por el solicitante de la
hipoteca inversa.

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

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

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

Que, al momento de la ejecucién o resolucion del contrato, el titular o titulares
no tengan obligaciones que, de acuerdo con la legislacién vigente, tengan
preferencia de cobro sobre la hipoteca.

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

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
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reglamento, ofrezca a la sucesibn o a los legatarios, para que,
voluntariamente, cancelen el crédito y, consecuentemente, requieran que la
entidad autorizada cancele la hipoteca.

k) 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 ejecucién del
inmueble, este deberéa 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 hasta un maximo de tres beneficiarios, siendo
estos mayores de 60 afios. 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 unicamente después del fallecimiento del ultimo de los beneficiarios.
ARTICULO 5. Entidades autorizadas. La hipoteca inversa podra ser otorgada por
las entidades autorizadas por la Ley del Sistema Financiero en su articulo 3 y su
reglamento, y de la Ley de la Comision Nacional de Bancos y Seguros, CNBS, en
el Decreto 155-95.

ARTICULO 6. De su inscripcion en el Registro de la Propiedad. La operacion
debera formalizarse en escritura publica y se presentara al Instituto de la Propiedad
para su correspondiente inscripcion. La inscripcion de una hipoteca inversa se regira

por los criterios registrales de una hipoteca comun.
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ARTICULO 7. Vencimiento anticipado del contrato. En caso de que el inmueble
objeto de una operacién de hipoteca inversa fuese enajenado antes de que el
reembolso del crédito sea exigible, la entidad autorizada acreedora podré declarar
el vencimiento anticipado del contrato, exigir lo adeudado y ordenar la ejecucion de
la hipoteca, salvo que, a su satisfaccién, se sustituya la garantia.

De igual modo, el arrendamiento, comodato, o la constitucion de cargas o
gravamenes sobre el inmueble objeto de una operacién 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 8. 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 automatica del contrato
y requerir el pago de la penalidad que pudiere corresponder. El 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 ningan
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 tendr& preferencia respecto de la anterior.

ARTICULO 9. Ejecucion de la hipoteca inversa. La ejecucion de la hipoteca

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

ARTICULO 10. Del fallecimiento del deudor. Al fallecimiento del deudor, los
herederos del bien hipotecado tendran que suministrar los datos de notificacion en
caso de suceso del deudor, para asi poder realizar la posible ejecucién de la
propiedad. En caso de que no se formalice la opcién de cancelacién por parte de
los herederos, la entidad financiera ejecuta la garantia de acuerdo con lo establecido
en el articulo 8 de esta ley y los articulos contenidos en el Codigo Procesal Civil.
ARTICULO 11. Régimen de transparencia y suministro de informacion vy
asesoramiento. Sin perjuicio de las disposiciones previstas en la Ley de Proteccion
al Consumidor y su reglamento, y en las Normas para el Fortalecimiento de la
Transparencia, la Cultura Financiera, Conducta de Mercado y Atencién al Usuario
Financiero en las Instituciones Supervisadas, CIRCULAR CNBS No0.022/2022; y en
otras leyes relacionadas, 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 informacién 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 vy

Administradoras Privadas de Fondos de Pensiones, el mismo que deberéa ser ajeno
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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.

CAPITULO Il

DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS Y FINALES

ARTICULO 12. Reglamento de la Ley. La Secretaria de Finanzas, en coordinacion
con la Comision de Banca y Seguros, reglamentara la presente ley en un plazo no
mayor de 90 (noventa) dias calendario computados a partir del dia siguiente de su
publicacion.

ARTICULO 13. Regulaciones de la Superintendencia de la Comision Nacional
de Bancos y Seguros. La Superintendencia de la Comision Nacional de Bancos y
Seguros emitird las regulaciones en las materias de su competencia. De esta
manera establecera las caracteristicas y condiciones minimas que deberan cumplir
los contratos de hipoteca inversa.

ARTICULO 14. Aplicacién supletoria del Cédigo Civil y de Comercio. En lo no
previsto en esta ley seran aplicables las disposiciones contenidas en el Titulo Il en

Capitulo VIII del Libro 1V del Cédigo Civil, en lo que resulte pertinente.

CAPITULO 1l

DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS MODIFICATORIAS
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ARTICULO 15. Incorporacion de una nueva operacion financiera la Ley del
Sistema Financiero. Afiadase el numeral 3-A al articulo 58 de la Ley del Sistema
Financiero, Decreto No. 129-2004, con el siguiente texto:
3-A) Conceder préstamos con la modalidad de hipoteca inversa, destinados a
mejorar la calidad de vida del titular o los titulares del crédito.
ARTICULO 16. Exclusion de la hipoteca inversa en caso de liquidacion de la
entidad autorizada cuando esta sea una empresa de operaciones multiples
Modificase el articulo 1456 del Cddigo de Comercio, que queda redactado con el
siguiente texto:
ARTICULO 1456. En consecuencia, podran separarse de la masa los bienes que
se encuentren en las situaciones siguientes o en otras que sean de naturaleza
analoga:

I. Los que puedan ser reivindicados con arreglo a la ley;

II. Los inmuebles vendidos al quebrado, no pagados por éste cuando la

compraventa no hubiere sido debidamente inscrita;

[ll. Los muebles comprados al contado, si el quebrado no hubiere pagado
totalmente el precio al tiempo de la declaracion de quiebra;

IV. Los muebles o inmuebles comprados al fiado, si se hubiere convenido la
resolucién por incumplimiento y hubiere constancia de ello en los registros
publicos correspondientes;

V. Los titulos-valores emitidos o endosados en favor del quebrado como pago de
ventas hechas por cuenta ajena, siempre que se pruebe que las ovulaciones
asi cumplidas proceden de ellas y que la partida no se asentd en cuenta

corriente entre el quebrado y su comitente;
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VI. Los bienes que el quebrado deba restituir por estar en su poder por alguno de
los siguientes conceptos:

a. Deposito, administracion, arrendamiento, alquiler, usufructo,
fideicomiso,
reporto, o recibidos en consignacion por virtud de un contrato
estimatorio, si en este caso la quiebra se declara antes del pago del
precio o después del transcurso del plazo sefialado para hacerlo;

b. Comisién de compra, venta, transito, entrega o cobro;

c. Remitidos fuera de cuenta corriente para entregar a persona
determinada por cuenta y en nombre del comitente o para satisfacer
obligaciones que hubieren de cumplirse en el domicilio de aquel.
Cuando el crédito resultante de la remision hubiere sido afectado al
pago de una letra de cambio, el titular legitimo de esta podra obtener
la separacion de este; y

d. Las cantidades que estuvieren debiendo al quebrado por ventas
hechas de
cuenta ajena. El separatista podra obtener también la cesion del
correspondiente derecho de crédito; y

VII. Los bienes asegurados en la quiebra sean de terceros o no lo sean, respecto
de los cuales se alegue un derecho de cobro preferente en relacion con la
masa.

VIIl. Las operaciones de hipoteca inversa, excepto aquellas que se encuentren en

proceso de cobro o ejecucion de la hipoteca.
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ARTICULO 15. Vigencia. La presente ley entra en vigor a partir del dia siguiente
de la publicacion de su reglamento, con excepcion de la primera disposicion

complementaria final, que entra en vigor el dia siguiente de su publicacion.
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CAPITULO VI. DISCUSION, CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

En este Gltimo capitulo, con base a los resultados importantes y logros de la
investigacion se realiza, mediante un breve resumen, el analisis e interpretacion.
Posteriormente se enlistan las conclusiones a las que se llegaron en relacién con el
problema y objetivos de estudio a partir del andlisis de los resultados y, por ultimo,
el capitulo termina con ciertas recomendaciones para complementar el trabajo

expuesto.

6.1 Discusion

Como se ha expuesto a lo largo de esta investigacion, la hipoteca inversa es
una modalidad de crédito hipotecario que se ha venido aplicando hace ya varios
afos, en paises europeos y anglosajones, y mas recientemente en algunos paises
de Latinoamérica, teniendo mejor aceptacion en los paises desarrollados como
Canada y Estados Unidos.

La hipoteca inversa es una garantia real que permite a las personas mayores,
propietarias de su vivienda, aprovechar el valor liquido de la vivienda y mejorar la
estabilidad financiera durante la jubilacién, sin tener que venderla.

En Honduras, los adultos mayores representan un sector de la poblacion
cuyas necesidades son frecuentemente desatendidas por el mercado financiero.
Esta situacion se origina porque ya no participan activamente en la economia y
dependen de sus ingresos por jubilacion o de una modesta pension, insuficiente
para cubrir sus necesidades basicas de salud, vivienda, alimentacion y recreacion.

El sistema de jubilaciones y pensiones en Honduras necesita reformas

significativas para mejorar su cobertura, sostenibilidad y eficiencia. Actualmente el
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sistema esta compuesto principalmente por tres instituciones publicas, como se
menciond anteriormente: el Instituto Hondurefio de Seguridad Social (IHSS); el
Instituto de Jubilaciones y Pensiones de los Empleados y Funcionarios del Poder
Ejecutivo (INJUPEMP) y el Instituto de Previsién del Magisterio (INPREMA).

Por medio de las encuestas, se pudo constatar la preocupacion de los
encuestados respecto a su situacion financiera una vez jubilados ya que, para
algunos de ellos, la Pension por vejez es o0 sera baja pues los sueldos que
devengaron mientras estaban activos, no fueron altos y por lo tanto al aplicar la
formula para establecer el monto de la pension, esta no sera suficiente para cubrir
sus necesidades basicas.

Debido a esta situacion es que muchos de los encuestados, el 56.3%,
manifestaron sentirse comodos con la idea de obtener, en algdn momento, una
renta fija mensualmente hasta su muerte, por medio de un crédito hipotecario sobre
su vivienda, ya que les permitiria una mejor calidad de vida. Sin embargo, la mayoria
admitié que es muy importante para ellos cuidar de su patrimonio para dejar una
herencia a sus hijos.

En vista de lo anterior, consideramos importante indagar sobre los riesgos de
la hipoteca inversa y como se podrian mitigar. En general, todos los expertos
entrevistados, coincidieron en la importancia y la necesidad de informar y educar a
los posibles usuarios financieros de este producto, especialmente por el riesgo del
deterioro del patrimonio inmobiliario y afectar su capacidad para dejar una herencia
a su familia.

Conforme a lo expuesto anteriormente es que se sustenta la necesidad de

constituir un marco regulatorio especial para la hipoteca inversa ya que si bien, es
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un derecho real al igual que la hipoteca convencional, tiene sus particularidades que
requieren de esta regulacion especial.

Por ello, proponemos la implementacion de la Ley de Hipoteca Inversa en la
legislacion hondurefia, como un complemento al sistema de pensiones. Este
instrumento permitira a las personas de la tercera edad asegurar su subsistencia
durante la jubilacion. La ley incluird las obligaciones juridicas y éticas necesarias,
asi como la regulaciéon de las entidades financieras autorizadas para otorgar este

tipo de créditos, garantizando asi la proteccion de los usuarios financieros.

6.2 Conclusiones

1. El contrato de Hipoteca Inversa es un producto financiero orientado a
personas mayores por medio del cual reciben el precio de su vivienda
habitual en forma de rentas mensuales, sin perder la titularidad del inmueble.
Este producto nace de la necesidad de liquidez de las personas mayores
como un complemento a la pension.

El préstamo vence y se repaga cuando: a) el deudor solicitante o el dltimo
beneficiario fallece; b) se venda o se transfiera la titularidad de la propiedad;
c) la propiedad deje de ser la vivienda habitual o el prestatario deje de vivir
en ella por mas de doce meses consecutivos; d) el prestatario deje de cumplir
con sus obligaciones de impuestos sobre la propiedad; e) a propiedad se
deteriore de manera importante.

El monto del préstamo depende del valor de la vivienda, de la edad del
propietario, la tasa de interés vigente. Los intereses sobre la hipoteca se

acumulan, con el tiempo se afiaden al saldo del préstamo. Debe cumplir con
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regulaciones especificas y proporcionar proteccion al consumidor para evitar
fraudes y abusos.

. En Honduras existe una regulacion para la hipoteca convencional o de
amortizacion, la cual ha sido utilizada como un instrumento para financiar la
adquisicion de vivienda y propiedades. Esta regulada en el Cédigo Civil y el
Cdédigo de Comercio, y por la CNBS. Las instituciones financieras y los
bancos son las principales concesionarias de préstamos hipotecarios.

La ley en Honduras establece que la hipoteca debe constituirse por escritura
publica e inscribirse en el Registro de la Propiedad, y solo el propietario del
inmueble puede constituir hipoteca sobre este. La hipoteca registrada
conserva el derecho del acreedor sobre el inmueble hipotecario por el término
de diez afios si antes no se revoca. La hipoteca se extingue junto con la
obligacion principal.

Existen varios tipos de hipotecas en relacion con los intereses: a) Hipoteca
fija. b) Hipoteca mixta. c) Hipoteca variable.

Si bien, la hipoteca inversa no es una de las modalidades de hipoteca que
existen en Honduras, si hay algunas figuras afines a esta modalidad de
hipoteca. Podemos mencionar la figura de la Renta Vitalicia, que es ofrecida
por algunas administradoras de pensiones (AFP), regulada también en el
Cadigo Civil. Otra figura similar en su estructura con la hipoteca inversa es el
Arrendamiento Financiero.

. La regulacion de la hipoteca inversa en algunos paises como Espafia,
México, Peru y Canada existe desde ya hace varios afios. En México, por

ejemplo, esta regulada por la Comisiébn Nacional para la Proteccién y
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Defensa de los Usuarios de Servicios Financieros (CONDUSEF) y por la
Comisién Nacional Bancaria y de Valores (CNBV). Ademas, se contemplan
aspectos relevantes en el Codigo Civil Federal. En Espafia se regula por la
Ley 41/2007 que establece las disposiciones generales sobre el mercado
hipotecario en Espafia incluyendo la hipoteca inversa. En Peru la regula la
Ley N0.30741 y su Reglamento aprobado por el Ministerio de Finanzas, y la
Superintendencia de Bancas, Seguros y AFP, que aprobd las normas
complementarias.
Todas las regulaciones establecen los requisitos y condiciones que deben
cumplir las entidades financieras que ofrecen este producto de la hipoteca
inversa. lgualmente establecen los derechos y obligaciones de los
prestatarios.
El fin de la legislacion es proteger los derechos del usuario financiero y
garantizar que los términos de la hipoteca inversa sean justos y equitativos.
4. Con la creacion de una Ley para implementar la hipoteca inversa en
Honduras, se ofrecera a las personas de la Tercera Edad la oportunidad de
optar, a través del mercado hipotecario, por un producto financiero que les
permitira obtener un ingreso adicional a la jubilacion. Esto mejorara su

calidad de vida mientras siguen viviendo en su hogar.

6.3 Recomendaciones

1. Al Estado de Honduras como garante del bienestar y la proteccion de las

personas de la tercera edad, asegurar el acceso a productos financieros que
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puedan auxiliar a estas personas, mejorando su calidad de vida y cubriendo
sus necesidades basicas.

Al Congreso Nacional, aceptar y dar el tramite a la iniciativa de Ley contenida
en el presente informe para su respectiva aprobacién, considerando que es
una ley que beneficiaria a un grupo vulnerable de la sociedad al ofrecer una
opcion para financiar su subsistencia y mejorar su calidad de vida mediante
el valor acumulado de su vivienda.

A UNITEC actualizar su programa de estudios en las areas de derecho y
economia, fomentando la investigacion y analisis de temas de interés para
mejorar las leyes y las regulaciones referentes al bienestar de los segmentos
vulnerables de la poblacion.

A las entidades publicas y privadas dedicadas a ofrecer productos
financieros, a considerar la inclusion de opciones como la hipoteca inversa
en su catalogo de productos, beneficiando a los grupos vulnerables de la

sociedad y garantizando la transparencia en los procesos.
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GLOSARIO DE TERMINOS

. LIMITE DEL CAPITAL: Es el monto de dinero que el prestatario puede pedir
prestado en un préstamo de hipoteca inversa. (Oficina para la Proteccion
Financiera del Consumidor)

. PRESTAMISTA: Es la institucién financiera que le presta el dinero al
prestatario. (Oficina para la Proteccion Financiera del Consumidor)

. MONTO MAXIMO RECLAMABLE: Este es el menor valor tasado de la
vivienda, el precio de venta por el cual esta siendo comprada, o el maximo
monto que sera asegurado. El monto maximo reclamable es uno de los
factores usado para calcular cuanto puede pedir prestado un prestatario en
un préstamo de hipoteca inversa. (Oficina para la Proteccion Financiera del
Consumidor)

. TASACION: Documento escrito que muestra una opinién acerca de cuanto
vale una propiedad. Este documento debe ser realizado por expertos
pertenecientes a una sociedad de tasacion. La finalidad de una tasacion es
conocer el valor de un inmueble o de los derechos o de los derechos que se
posean sobre el mismo. (Oficina para la Proteccion Financiera del
Consumidor)

. SISTEMA DE PENSIONES: Los sistemas pensionales buscan garantizar la
proteccion social y econdmica de las personas cuando hacen la transicién de
la vida laboral al retiro. Esto se hace administrando aportes peridédicos
durante la etapa laboral de los trabajadores, para que en el momento de su

retiro puedan beneficiarse con un ingreso el resto de su vida.
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ANEXOS

ANEXO 1
ENTREVISTA #1
Entrevista a los Expertos de Instituciones Bancarias

La Hipoteca Inversa es un producto financiero orientado a personas mayores
mediante el cual obtienen el precio de su vivienda habitual en forma de rentas
mensuales. El importe maximo que puede prestar el banco es el valor de la vivienda.
Para amortizar la hipoteca, se debe devolver el total del capital cobrado mas los
intereses hasta el momento del fallecimiento del prestatario o el ultimo beneficiario.

Lo interesante de esta figura es que convierte el capital inmobiliario de las
personas mayores en una pension complementaria.

El propésito de esta entrevista es obtener informacion sobre la situacion del
mercado hipotecario y las oportunidades de acceder a un crédito para personas de
la tercera edad, para mejorar su calidad de vida durante su jubilacion. Informacion
gue servira para analizar las posibilidades de establecer una ley para implementar
la hipoteca inversa, un novedoso producto financiero que ofrece la oportunidad de

mejorar los ingresos de personas jubiladas.

Nombre del entrevistado: Christian Tomas Castro Alonzo

Profesién: Abogado y Notario

Trabajo o cargo que desempefia: Ex Docente de la Carrera de Derecho en

CEUTEC, Asesorias legales a diferentes bancos, exdefensor Publico.

Fecha de la entrevista: 16 de mayo 2024
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Medio: Digital

CUESTIONARIO

1.Tasas de Interés y Financiamiento:

[1¢,Cémo afectan las tasas de interés al costo total de una hipoteca?

R/ Lo ignoro, pero al momento de querer obtener un préstamo hipotecario
seria una de las preguntas a realizar para analizar tomar o no dicha obligacién.

[1¢,Qué factores influyen en la aprobacion de un préstamo hipotecario?

R/ El récord crediticio del prestatario hipotecario y el valor del inmueble a
hipotecar.

2.Proceso de Solicitud y Documentacion:

[1¢,Qué documentos son necesarios para solicitar una hipoteca y como se
evalla la capacidad de pago del solicitante?

R/ Los documentos necesarios son el DNI y RTN del prestatario y el
Instrumento Publico inscrito en el IP del inmueble a ser hipotecado que debera ser
revisado en dicho IP para ver si estad libore de gravamenes hipotecarios o
prohibiciones de enajenacién por mandato judicial, ademas para verificar la
titularidad del dominio de parte del solicitante o de su garante hipotecario.

En cuanto a la capacidad de pago del solicitante, se le debera pedir
constancias de trabajo y de toda fuente de ingreso econémico. - Ademas debera
hacerse una revision del récord crediticio del solicitante en la Central de Riesgos.

3.Consideraciones Financieras y Riesgos:

[1¢,Cuales son los riesgos asociados con una hipoteca y como se pueden

mitigar?
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R/ El valor del préstamo es inferior al valor real del inmueble hipotecado y es
el Prestamista quien propone el valor de remate del inmueble hipotecado en caso
de llegar ejecucién de la garantia hipotecaria.

Si al ser rematado el inmueble hipotecado, no comparece algun postor, el
inmueble ser& adjudicado al Prestamista en pago de la deuda, pero solo por el valor
de remate que es siempre inferior al valor del préstamo. - Lo anterior resultara en
gue pese al remate el deudor continuara con la obligacién de pago del saldo de la
obligacion original.

¢, Qué consejos daria a alguien que esta considerando tomar una hipoteca
por primera vez?

R/ Que, si tiene otra alternativa de prestar garantia de otro tipo, tal como la
fiduciaria o prendaria, ofrecer estas en lugar de la hipoteca. - Si va a Hipotecar,
debera asegurarse que tendra las opciones de pago suficientes para no caer en
mora.

4.Hipoteca Inversa y Opciones Especiales:

[1¢,Segun lo entendido sobre el crédito con Hipoteca Inversa, para quién
podria ser adecuada?

R/ Estimo que para personas de la tercera edad y mejor ain para aquellos
gue no transmitirAn el inmueble bajo Hipoteca Inversa a nadie, por no tener
herederos o no querer dejarlo a alguno.

[1¢,Cuales son algunas opciones similares a la hipoteca inversa que estan en
el mercado hipotecario actualmente en Honduras?

R/ Un arrendamiento con opcion a compra tal como el leasing. Ya que la

empresa de leasing compra el objeto a un tercero y el cliente utiliza de dicho objeto
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pagando una cuota que al final del contrato se acumulard y el cliente pagara un
valor adicional a la empresa de leasing para ser su propietario. - En la Hipoteca
Inversa, el Acreedor Hipotecario paga por cuotas el monto del préstamo al deudor
hipotecario y en caso de que el deudor hipotecario no pague dicho préstamo, el
Acreedor Hipotecario Inversa podra pedir su adjudicacion en pago.

[1COomo se compara una hipoteca inversa con otras alternativas, como una
linea de crédito o refinanciamiento.

Los tres son contratos financieros en que se hace un préstamo en dinero con
garantias fiduciarias, prendarias o hipotecarias, pero en la Hipoteca inversa
prevalece la condicion de edad y la tener un bien inmueble para ser hipotecado
como garantia, lo que no es necesario para los otros dos.

5.Legislacion y Regulaciones:

[1¢,Como pueden las leyes y regulaciones locales afectar el proceso
hipotecario?

R/ Se deberan crear leyes y regulaciones que contengan los requisitos para
este tipo de Hipoteca que actualmente no existe, puesto que las Hipotecas Civiles
y Mercantiles tienen su regulacién particular en el Cdédigo Civil y Mercantil
respectivamente.

[1¢,Hay cambios recientes en las leyes que podrian impactar las hipotecas?

R/ No que yo sepa.

6.Consejos Practicos y Recomendaciones:

[1¢,Cuales son los errores comunes que la gente comete al solicitar una

hipoteca?
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R/ No tener medios de pago alternativos para utilizar en el pago del préstamo
para evitar la moray, por consiguiente, se les remata el inmueble ante los tribunales
de justicia.

[1¢,Qué recomendaciones tiene para garantizar una experiencia exitosa en el
proceso hipotecario?

R/ Una inversion y utilizacion adecuada del monto del préstamo hipotecario
para que sea esa inversion que pague el préstamo hipotecario.

[1¢,Como ve usted la posibilidad de ofrecer la hipoteca inversa como un
nuevo producto financiero aqui en Honduras?

R/ Estimo que este préstamo podra ser atractivo especialmente para
personas de la Tercera Edad, pero deberad hacerse una socializacion previa y
profunda de este tipo de hipoteca para que el publico se entere de los beneficios
gue tiene en relacion con los otros dos tipos de hipoteca.

ANEXO 2

ENTREVISTA #2

Nombre del entrevistado: Felicidad Rodriguez

Profesion: Abogada

Trabajo o cargo que desempefia: Encargada de Garantias Banpais

Fecha de la entrevista: 16 de mayo 2024

Medio: Digital

CUESTIONARIO

1.Tasas de Interés y Financiamiento:
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¢ Como afectan las tasas de interés al costo total de una hipoteca?

R:/ Las tasas de interés juegan un papel fundamental en el costo total de una
hipoteca inversa. Un aumento en las tasas de interés se traduce en un mayor pago
de intereses a lo largo del tiempo, incrementando significativamente el costo total
del préstamo

¢, Qué factores influyen en la aprobacion de un préstamo hipotecario?

R:/ La aprobacién de un préstamo hipotecario inverso depende de varios
factores, incluyendo:

Edad: El prestatario debe tener una edad minima, generalmente 60 afos o

Valor de la vivienda: La vivienda debe tener un valor suficiente para respaldar
el préstamo.

Situacion financiera: Se evalla la capacidad del prestatario para cumplir con
las obligaciones del préstamo, incluyendo historial crediticio y deudas existentes.

Condiciones de la vivienda: La vivienda debe estar en buen estado y cumplir
con los requisitos del banco.

2. Proceso de Solicitud y Documentacion:

¢, Qué documentos son necesarios para solicitar una hipoteca y como se
evalla la capacidad de pago del solicitante?

R:/ Las condiciones y la documentacion a solicitar va a ir dependiendo de
cada institucion financiera (IFI'S) ya que estimo pertinente considerar los avallos
realizados a la vivienda, posibles mejoras, posibles aumentos de plusvalia, asi como
también el deterioro a través del tiempo. Con relacién a los documentos seria

comprobar la legitima posesion del inmueble, documentos de identificacion del
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cliente, condicidn estatal, es decir, su relacion con impuestos municipales, pago de

servicios publicos y todo lo relacionado con el estatus correcto para aprobar una

transaccion como lo que es una hipoteca o una hipoteca inversa.
3.Consideraciones Financieras y Riesgos:

¢, Cuales son los riesgos asociados con una hipoteca y como se pueden
mitigar?

R:/ Si bien la Hipoteca Inversa ofrece beneficios potenciales, también es
importante considerar los riesgos asociados:

1. Reduccion del Patrimonio Inmobiliario: Conforme se avanza en el
préstamo, el patrimonio del prestatario en la vivienda disminuye. Esto puede afectar
su capacidad de dejar una herencia a sus familiares o de acceder a otros tipos de
financiamiento en el futuro.

2. Deuda Creciente: La deuda total del préstamo aumenta con el tiempo
debido a la acumulacion de intereses. Si el valor de la vivienda disminuye, el
prestatario o sus herederos podrian tener que pagar una cantidad mayor a la
inicialmente prestada.

4. Limitaciones de Uso de los Fondos: Los fondos obtenidos a través de una
Hipoteca Inversa no pueden utilizarse para cualquier propdsito. Generalmente,
deben destinarse a cubrir gastos especificos, como pagos de vivienda, atencién
médica o deudas.

5. Implicaciones Fiscales: Los pagos recibidos a través de una Hipoteca
Inversa pueden estar sujetos a impuestos, lo que reduce el monto neto recibido por

el prestatario.
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¢, Qué consejos daria a alguien que esta considerando tomar una hipoteca
por primera vez?

R:/ Adquirir una vivienda es una decision financiera importante que debe
tomarse con cautela y responsabilidad. Para aquellos que consideran una hipoteca
por primera vez, aqui hay algunos consejos:

Evaluar su capacidad de pago: Determine cuanto puede pagar cmodamente
cada mes para el capital, intereses, impuestos y seguro de la vivienda.

Ahorrar para el pago inicial: Un pago inicial mas alto reduce el monto del
préstamo y los intereses totales a pagar.

Comparar diferentes tipos de hipotecas: Explore las opciones disponibles,
como hipotecas fijas, ajustables y FHA, para elegir la que mejor se adapte a sus
necesidades.

Obtener cotizaciones de multiples prestamistas: Compare ofertas de
diferentes bancos y entidades financieras para obtener las mejores tasas de interés
y condiciones.

Considerar los costos asociados: Ademas del pago mensual, tenga en
cuenta costos adicionales como tarifas de tasacion, impuestos y seguro hipotecario.

Buscar asesoria profesional: Un agente de bienes raices y un asesor
financiero pueden brindarle orientacion y apoyo durante el proceso de compra de
una vivienda.

Tomar una decision informada: No se apresure a tomar una decision.
Tomese el tiempo para analizar cuidadosamente sus opciones y elegir la alternativa
gue mejor se ajuste a su situacion financiera y objetivos a largo plazo.

4. Hipoteca Inversa y Opciones Especiales:
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¢ Segun lo entendido sobre el crédito con Hipoteca Inversa, para quién podria
ser adecuada?

R:/ Podria ser adecuada para personas jubiladas con una pension baja, y
duefios de su vivienda. Con necesidad de mejores ingresos para cubrir sus
necesidades.

¢, Cuales son algunas opciones similares a la hipoteca inversa que estan en
el mercado hipotecario actualmente en Honduras?

R:/ El leasing inmobiliario, rentas vitalicias y crédito hipotecario.

5. Legislacion y Regulaciones:

¢,Como pueden las leyes y regulaciones locales afectar el proceso
hipotecario?

R:/ Considerando que las leyes son cambiantes conforme a sus sociedades
y a sus necesidades, asi como la regulaciéon en cuanto a la estipulacion de tasas de
intereses, podrian tanto beneficiar como perjudicar un negocio como este.

¢,Hay cambios recientes en las leyes que podrian impactar las hipotecas?

R:/ Unicamente lo relacionado a los fondos provenientes del Estado en la
cual se estan fijando tasas bajas para beneficiar a la poblacion en relacion con la
adquisicion de un bien inmueble.

6.Consejos Practicos y Recomendaciones:

¢,Cudles son los errores comunes que la gente comete al solicitar una
hipoteca?

R:/ Entre lo mas general, podriamos decir que lo mas comudn es no investigar

las diferentes tasas que podrian llegar a negociar cada IFl ya que, al ser un contrato
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de caracter privado por lo general las personas desconocen que las tasas son
completamente negociables hasta cierto punto.

No leer las condiciones bajo las cuales se estan negociando las tasas de
interés y los cobros adicionales que podrian generarse de los costos administrativos
derivados del contrato.

No elaborar un presupuesto realista a la cuota variable o fija que se pacte en
el contrato, conforme a las condiciones establecidas por cada IFI.

Ignorar los riesgos sociales o0 ambientales de construir o comprar vivienda en
un determinado lugar sin previo analisis.

¢, Qué recomendaciones tiene para garantizar una experiencia exitosa en el
proceso hipotecario?

R:/ Investigacion anticipada y una planificacion podria ayudar a prevenir
incomodidades a futuro, mantener un buen score crediticio ya que con este score
se pueden conseguir buenos beneficios, brindar un buen aporte inicial para que la
cuota o el monto a financiar no sea tan elevado.

¢, Como ve usted la posibilidad de ofrecer la hipoteca inversa como un nuevo
producto financiero aqui en Honduras?

R:/ Es un producto bastante novedoso, sin embargo, por tradicién hondurefia
la herencia por excelente son los bienes inmuebles y este producto podria funcionar
para “salir del apuro” sin embargo, considerando las preferencias crediticias de la
poblacién hondurefia veo que podria llegar a generar mucha incertidumbre y

confusién al respecto.
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ANEXO 3

ENTREVISTA #3

Nombre del entrevistado: Karol Montoya

Profesion: Abogada

Trabajo o cargo que desempefia: Oficial departamento Legal Banco

PROMERICA

Fecha de la entrevista: 14 de mayo 2024

Medio: Digital

CUESTIONARIO

1. Tasas de Interés y Financiamiento:

¢, Como afectan las tasas de interés al costo total de una hipoteca?

R:/ Afecta el monto que se debe pagar mes a mes, ya que la tasa de interés
determina la cuota mensual que se paga sobre un préstamo hipotecario.

¢, Qué factores influyen en la aprobacion de un préstamo hipotecario?

R:/ Influye:

1. La capacidad de pago del deudor o solicitante

2. El avalto de la garantia.

2. Proceso de Solicitud y Documentacion:

¢, Qué documentos son necesarios para solicitar una hipoteca y coémo se
evalla la capacidad de pago del solicitante?

R:/ 1. La capacidad de pago del solicitante se evalla conforme a sus

ingresos mensuales.
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Documentos necesarios para solicitud de crédito hipotecario:

1. Completar solicitud de préstamo hipotecario.

2.Tarjeta de identidad y RTN del solicitante

3. Constancia que indique los ingresos mensuales

4. Escritura de antecedente de dominio.

5. Avalu6 del inmueble

6. Clave catastral del inmueble

3. Consideraciones Financieras y Riesgos:

¢,Cuéles son los riesgos asociados con una hipoteca y como se pueden
mitigar?

R. El riesgo del punto de vista de la institucion financiera es que el cliente no
cumpla con su obligacion. Esto se puede mitigar mediante el analisis exhaustivo de
sus ingresos y posible ejecucion de la garantia en caso de mora.

¢, Qué consejos daria a alguien que esta considerando tomar una hipoteca
por primera vez?

R. Verificar la tasa de interés, ya que entre mas alta la tasa es mas alta la
cuota mensual.

4. Hipoteca Inversa y Opciones Especiales:

¢ Segun lo entendido sobre el crédito con Hipoteca Inversa, para quién podria
ser adecuada?

R:/ Para los adultos mayores con necesidad de ingresos.

¢,Cudles son algunas opciones similares a la hipoteca inversa que estan en
el mercado hipotecario actualmente en Honduras?

R:/ El fideicomiso.
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¢, COmo se compara una hipoteca inversa con otras alternativas, como una
linea de crédito o refinanciamiento?

R:/ En la Hipoteca Inversa: No hay pagos mensuales y se puede recibir el
dinero de varias maneras, pero reduce el patrimonio. Estd disponible solo para
mayores de 62 afos y generalmente no requiere prueba de ingresos. Tiene altos
costos iniciales, pero sin pagos mensuales.

La Linea de Crédito: Proporciona acceso flexible a los fondos, pero requiere
pagos mensuales. Requiere calificacion basada en ingresos y crédito, conveniente
para personas con ingresos estables, presenta costos de interés y posibles tasas
variables.

El Refinanciamiento: Puede proporcionar un pago Unico y mejores
condiciones de préstamo, pero también requiere pagos mensuales continuos.
También necesita calificacion crediticia y puede ser dificil para personas con
ingresos fijos 0 menores. Hay costos de cierre y posibles tasas de interés variables
o fijas.

La mejor opcién dependera de las necesidades y circunstancias especificas
del propietario de la vivienda.

5. Legislacion y Regulaciones:

¢,Como pueden las leyes y regulaciones locales afectar el proceso
hipotecario?

R:/. Imponiendo tasas de interés que beneficien al usuario financiero.

¢,Hay cambios recientes en las leyes que podrian impactar las hipotecas?

R:/ No hay.

6. Consejos Préacticos y Recomendaciones:
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¢, Cuales son los errores comunes que la gente comete al solicitar una
hipoteca?

R.:/ Alterar los ingresos mensuales del cliente puede poner en riesgo el
crédito, ya que se puede presentar que el cliente no tenga la capacidad de pago
adecuada.

¢, Qué recomendaciones tiene para garantizar una experiencia exitosa en el
proceso hipotecario?

R:/ Realizar un analisis exhaustivo de la capacidad de pago del deudor.

¢, Como ve usted la posibilidad de ofrecer la hipoteca inversa como un nuevo
producto financiero aqui en Honduras?

R:/ Podria ser provechoso para los adultos mayores. Con la debida
educacion financiera y protecciones al consumidor, las hipotecas inversas podrian

convertirse en una opcion viable y beneficiosa para este segmento de la poblacion.

ANEXO 4

ENTREVISTA #4

Nombre del entrevistado: José Marcial Flores Lagos

Profesioén: Licenciado en Finanzas

Trabajo o cargo que desempeinia: jefe de la Division de Préstamos

Fecha de la entrevista: 17 de mayo 2024

Medio: Presencial

Entrevista a los expertos de Instituciones de Prevision
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La Hipoteca Inversa es un producto financiero orientado a personas mayores
mediante el cual obtienen el precio de su vivienda habitual en forma de rentas
mensuales. El importe maximo que puede prestar el banco es el valor de la vivienda.
Para amortizar la hipoteca, se debe devolver el total del capital cobrado méas los
intereses hasta el momento del fallecimiento del prestatario o el tltimo beneficiario.
Tras el fallecimiento de los titulares, sus herederos contaran con un plazo de tiempo
para devolver el importe total acumulado con la opcion de cancelarlo con la venta
de la vivienda o quedarse con la casa cancelando la deuda.

Lo interesante de esta figura es que convierte el capital inmobiliario de las
personas mayores en una pension complementaria, mejorando sus ingresos para
cubrir sus necesidades basicas de vida.

El propdsito de esta entrevista es obtener informacion sobre la situacion
economica de personas jubiladas, sus limitaciones y oportunidades de mejorar su
calidad de vida durante su jubilacion. Informacion que servira para analizar las
posibilidades de establecer una ley para la implementacién de la figura juridica de
la hipoteca inversa o pension hipotecaria en la legislacion nacional como
instrumento auxiliar de subvencidn para personas de la tercera edad.

CUESTIONARIO

1.- ¢ Cudles son los requisitos para que un afiliado pueda acceder a un crédito
hipotecario a través de la institucion de prevision social?

R:/ Los requisitos son: Ser un participante activo y estar aportando al
INJUPEMP

2.- ¢Existen restricciones en cuanto a la edad o tiempo de afiliacion para

solicitar un crédito hipotecario?
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R:/ El Unico requisito es que empiece a cotizar, tener una aportacion ya
registrada en el sistema y estar afiliado. Los requisitos ya para el préstamo
hipotecario son similares a los de las instituciones financieras. En relacion con da
por el tiempo que le queda para la edad, de acuerdo con la pdliza colectiva que
manejamos, los afiliados se pueden asegurar hasta los 79 afios y entonces se le
acorta el tiempo en que podemos darle el financiamiento. Por ejemplo, si una
persona de 65 afios solicita un préstamo, se le otorga por el tiempo que le queda
cubierto por la poliza.

3.- ¢ Cuél es el monto maximo que un afiliado puede solicitar como crédito
hipotecario?

R:/ Depende de la capacidad de pago de la persona. EIl maximo que puede
prestar el INJUPEMP son cuatro millones de lempiras.

4.- ;Como determinan las tasas de interés para los créditos hipotecarios?
¢ Son fijas o variables?

R:/ Las tasas son variables en cuanto a que dependen del mercado, pero es
muy dificil que cambien en el tiempo. El contrato comienza con una taza inicial y por
lo que pudiera cambiar seria el caso en que el afiliado deje de trabajar con el
gobierno, entre en mora, entonces se le penaliza y se le aumenta un porciento a la
taza.

5.- ¢ Cudl es el plazo maximo para pagar un crédito hipotecario?

R:/ El plazo méaximo son 30 afios.

6.- ¢ Ofrecen opciones de refinanciamiento o reestructuracién de préstamos

hipotecarios en caso de necesidad?
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R:/ Existe la posibilidad de readecuacion de la mora cuando el préstamo esta
al dia, en casos en que la persona deja de trabajar y tiene menos ingresos, si se le
puede readecuar la cuota de acuerdo con lo que va a percibir. Existe también la
figura del refinanciamiento de los préstamos que estan en mora.

7.- ¢Existen beneficios adicionales para los afiliados que solicitan créditos
hipotecarios a través de la institucién de prevision social?

R:/ Un beneficio podra ser que, si se trata de un préstamo por una propiedad
gue valga hasta 3 millones de lempiras, nosotros no le pedimos prima, le
financiamos hasta el 100% del valor del avaluo de la casa Otro beneficio seria el
costo de la poliza de seguro, que al ser colectiva es mas barata que una individual.

8. ¢ Qué tipo de seguros o garantias son necesarios para respaldar un crédito
hipotecario?

R:/ Seguro por dafios que protege el inmueble y un seguro de vida que tiene
el préstamo para la persona, que protege en caso de fallecimiento o de invalidez
para que cubra la suma asegurada que tiene el préstamo; y la garantia del préstamo
hipotecario es la casa habitual.

9.- ¢COmo se manejan las situaciones de incumplimiento o dificultades
financieras por parte de los afiliados?

R:/ El area de cobros se encarga de estar haciendo los cobros a las personas
gue entran en mora. En caso de que una persona entra en mora y su préstamo
todavia tiene vigencia, puede hacer un convenio, que consiste en, que en el tiempo
gue le hace falta para pagar el préstamo, se le readecua la cuota para que pueda

salir en el mismo tiempo. Si ya no aplica eso, y existe la posibilidad de refinanciar el
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préstamo, se le refinancia. Si el préstamo ya vencid, entonces se pasa para el area
legal, y esta pueda ejecutar la garantia del préstamo.

10.- ¢ Cudl es la experiencia general de los afiliados que acceden a estos
préstamos?

R:/ Como esta es una instituciéon prevision social la intencién de nosotros es
ayudar y cubrir las necesidades de la mayoria de la poblacion. Estamos en toda la
ciudad, a menos que sea en areas donde la aseguradora diga que hay riesgo de
posibles danos a la propiedad, como derrumbes, alli no prestamos. Pero en zonas
gue a veces los bancos no prestan por ser areas de riesgo social, nosotros si
prestamos. Nuestro interés es dar al participante todas las facilidades. Entonces
nuestros afiliados estan satisfechos.

11.- ¢Considera que la hipoteca inversa podria ser adecuada para los
afiliados de la institucion?

R:/ De acuerdo con mi experiencia, pienso que dependeria mucho de la
cultura nuestra. Esta es una figura que esta aplicandose mucho en Europa, en
paises del primer mundo. La cultura del latino, del hondurefio, es muy familiar. En
Europa es diferente, el adulto mayor termina viviendo en un Hogar de Ancianos y
alla las facilidades de comprarse una casa son mucho mas faciles que las de
nuestro mercado. Por lo general aqui, los adultos mayores se quedan en su casa,
llegan los hijos a vivir a su casa con los nietos, las heredan. Al tener su casa pagada,
al hipotecarla para recibir una pensién, la ponen en riesgo y dejan desprotegidos a
los hijos, pues estos deberan reintegrar después el dinero si quieren rescatar la

casa.
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Por nuestra cultura seria un poco dificil aplicarla, pero podria haber algunos
casos excepcionales donde podria aplicarse a personas que viven solas y quieren
asegurar su calidad de vida hasta su fallecimiento.

12.- ¢Le parece que podria existir demanda o interés entre los afiliados por
este tipo de producto financiero?

R:/ Si considero podria existir interés en cierto segmento de los jubilados,
tendriamos que educarlos bastante sobre en qué consiste el préstamo. Entre los
afiliados hay personas que reciben pensiones bajas, medias y altas. Las que reciben
una pension baja, posiblemente no les ajusta para vivir y también por la edad, ya no
tiene la oportunidad de buscar un trabajo, hacer un emprendimiento, o sacar un
préstamo porque no le da la misma pension para sacar un préstamo. Para ellos si
seria una buena opcion la hipoteca inversa pues se asegurarian ellos, sin pensar
en los demas, y asi tener una vida digna hasta el momento de su fallecimiento.

13.- ¢Cudles piensa usted, son las consideraciones legales y regulatorias
gue se deben tener en cuenta al ofrecer hipotecas inversas?

R:/ Salvaguardar la seguridad del adulto mayor. Ya en esa etapa de | vida se
necesitan medicinas, sustento. Se le tiene que asegurar su pension. Por ejemplo,
aqui su pensién no es embargable, aunque tenga deudas en otro lado. Esto para
asegurarle su supervivencia. Entonces los derechos que tienen ellos, se deben
mantener y ser intocables. Asi como también ofrecer la oportunidad a los herederos
de tener la via legal para poder recuperar la casa; regular para dar prioridad a los
hijos o0 herederos antes que a cualquier otro comprador.

16.- ¢ La institucién cuenta con los permisos y autorizaciones necesarios para

implementar este tipo de producto?
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R:/ Todos los productos nuevos que el INJUPEMP presenta a sus
participantes, llevan un proceso que pasa por un estudio completo, desde el area
gue los propone, que en este caso es la Division de Préstamos, también el area
legal y esta el comité de crédito que lo analiza; y el comité de inversiones, que lo
analizan también para ver si es factible. Después va al CA que es otro comité donde
estan los directores especialistas para aprobarse. Si se aprueba entonces pasa a la
Comisién Nacional de Bancos y Seguros (CNBS), érgano supervisor de estas
instituciones para que dé el visto bueno, si todo esta dentro de la ley. Pasa por todo
un proceso de aprobacion donde todo debe ir como debe ser.

17.- ¢ Cual seria el proceso de implementacion de la hipoteca inversa dentro
de la institucion?

R:/ Se propone la idea, pasa por todos los comités, se envia al comité de
créditos donde participan tres diferentes areas: finanzas, legal y nosotros, la division
de préstamos. Cada area revisa lo que le corresponde. Luego de pasar por todas
estas areas, se envia a la Comision de Bancos y Seguros para su aprobacion.

18- ¢Se requeririan cambios en los sistemas operativos o en las politicas
internas para ofrecer este tipo de crédito?

R:/ Para la mayoria de los productos siempre hay que hacer cambios en los
parametros del sistema.

19.- ¢ Cree posible la implementacion de la hipoteca inversa, con visién a
largo plazo, en la instituciéon para servir a sus afiliados?

R:/ Podria ser una oferta para personas que ya tienen su casa y que la
pension que tienen no les ajusta para sobrevivir, ademas de no tener otra fuente de

ingreso.
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20.- ¢Qué nivel de compromiso y recursos serian necesarios para llevar
adelante este proyecto?

R:/ Para poder llevar adelante el proyecto de implementacién de la hipoteca
inversa, debe hacerse un estudio de mercado y ver cuantos recurso podrian

destinarse para el producto, hacer una prueba piloto en todo caso.

ANEXO 5

ENCUESTA

Hipoteca Inversa para Jubilados

La

Hipoteca Inversa es un producto financiero orientado a personas mayores
mediante el cual obtienen el precio de su vivienda habitual en forma de rentas
mensuales. El importe maximo que puede prestar el banco es el valor de la
vivienda. Para amortizar la hipoteca, se debe devolver el total del capital

cobrado més los intereses hasta el momento del fallecimiento del prestatario o el
dltimo beneficiario. Lo interesante de esta figura es que convierte el capital
inmobiliario de las personas mayores en una pension complementaria.

El

proposito de esta encuesta es obtener informacion sobre la situacion financiera

de personas de la tercera edad, sus limitaciones y oportunidades de mejorar su

calidad de vida durante su jubilacién. Informacion que servird para analizar las
posibilidades de establecer una ley para un nuevo producto financiero que pueda ofrecer
la oportunidad de

mejorar los ingresos de personas jubiladas.

* Indica oua la nrenunta as nhlinatoria
Ngica que a preg 3 es onigalona

1. Edad~

Marca solo un évalo,

40-50
51-60
61-70
71-80

81 0 mas



Sexo *
Marca solo un évalo.

Masculino

Femenino

Estado Civil
Marca solo un évalo.

Soltero
Casado
Viudo
Divorciado

Unidn Libre

¢ Cual es su nivel de educacion?
Marca solo un évalo.

) Secundaria
) Universitaria completa

| Técnica u Oficio

Tiene hijos o dependientes a su cargo
Marca solo un dvalo.

S
No
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&3us familiares podrian apoyar su subsistencia?
Marca solo un dvalo.

Si
No

i Posee la casa en que habita?
Marca solo un évalo.

Si
No

¢;Desea permanecer siempre en su casa?
Marca solo un dvalo.

Si
No

¢ Tiene usted alguna propiedad inmueble aparte de la casa que habita?

Marca solo un dvalo.

Si
No
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10.

11.

12

13.

14.

15.

¢ Conservaria la propiedad de la casa propia que habita? ;O desea
venderla?

Marca solo un dvalo.

Conservarla

Venderla

Tiene experiencia previa con productos financieros como préstamos
hipotecarios, inversiones,, etc.?

Marca solo un dvalo.

Si
No

& Hipotecaria su casa para recibir una renta fija mensual hasta su muerte?

Marca solo un dvalo.

Si
No

& Recibe renta o pension por jubilacion?
Marca solo un dvalo.

Si
No

¢ Recibe renta de su propiedad?

Marca solo un dvalo.

Si
No

¢Si percibiera rentas de su propiedad mejoraria su calidad de vida?

Marca solo un dvalo.

Si
No
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16. ¢Qué tan importante es para usted dejar una herencia para sus seres
queridos?

Marca solo un ovalo.

Muy impaortante

MNo es importante

17. ¢Tiene alguna preocupacion especifica sobre su situacidn financiera
durante |a jubilacion?

Marca solo un dvalo.

Si

No

18. ¢Qué tan cémodo se sentiria con la idea de utilizar el valor acumulado en
su vivienda para obtener ingresos duranie la jubilacion?

Marca sclo un dvalo.

Muy cémodo

Nada comodo

19. ¢Consideraria una hipoteca sobre su patrimonio que le permitiera obtener
financiamiento para sus gastos médicos o de cuidado a largo plazo?

Marca solo un évalo.

Si

No

20. ¢Que tipo de garantias o protecciones esperaria de un producto financiero
como la hipoteca inversa?




