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RESUMEN 

 

Articulo académico sobre la Hipoteca Inversa aplicado a personas de la tercera 

edad, debido a la problemática de que el sector financiero del país no cuenta con 

este producto bancario que este enfocado específicamente para adultos mayores, 

por lo que se realizó un análisis teórico, jurídico y comparado completo de 

normativas vigentes con la finalidad de que se implemente un producto en el 

sistema bancario para satisfacer necesidades básicas de este grupo de atención 

prioritaria, al tener ellos dificultad en el ámbito laboral y/o perciben ingresos de su 

pensión jubilar que no les permite satisfacer completamente sus necesidades. 

Ecuador tiene normativas jurídicas para implementar Hipoteca Inversa, como el 

Código Orgánico Monetario y Financiero, relacionado a instituciones de nivel 

financiero para que aprueben y elaboren lineamientos jurídicos para que se 

implemente en el país, tal como lo ha aplicado México en sus normas jurídicas que 

resultan beneficiados el Estado y los de la tercera edad. Por lo que se sugiere en esta 

investigación que la Asamblea Nacional del Ecuador estructure una Ley especial 

que regule la Hipoteca Inversa en sus normativas financieras, con el objetivo de 

brindarle transparencia al área bancaria e impulsar innovaciones de desarrollo 

encaminado a satisfacer necesidades del adulto mayor. 

 

 

 

 

 

Palabras clave: Hipoteca Inversa, Adulto Mayor, Sector Financiero, Pensiones y 

Patrimonio.  
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ABSTRACT 

 

 

Academic article on the Reverse Mortgage applied to elderly people, due to 

the problem that the country's financial sector does not have this banking product 

that is specifically focused on older adults, so a theoretical, legal and analysis was 

carried out. complete comparison of current regulations with the purpose of 

implementing a product in the banking system to satisfy the basic needs of this 

priority attention group, as they have difficulty in the workplace and/or receive 

income from their retirement pension that does not allow them fully to satisfy your 

needs. Ecuador has legal regulations to implement Reverse Mortgage, such as the 

Organic Monetary and Financial Code, related to financial level institutions so that 

they approve and develop legal guidelines for it to be implemented in the country, 

as Mexico has applied in its legal regulations that result the State and the elderly 

benefited. Therefore, it is suggested in this research that the National Assembly of 

Ecuador structure a special Law that regulates the Reverse Mortgage in its financial 

regulations, with the objective of providing transparency to the banking area and 

promoting development innovations aimed at satisfying the needs of the elderly. 

 

 

 

 

 

Keywords: Reverse Mortgage, Older Adults, Financial Sector, Pensions, and 

Assets.
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Introducción 

La Hipoteca Inversa dirigido a Personas de la Tercera Edad, con el objetivo de 

sugerir se implemente en leyes ecuatorianas, es un servicio financiero destinado a este 

grupo vulnerable que utilizan su bien inmueble, es decir la vivienda como una garantía, 

cuya hipoteca es de carácter de inverso por el motivo que es una institución financiera 

quien ejecuta pagos al ciudadano de la tercera edad, en que este capital incluido los 

intereses son cobrados una vez que ha fallecido. 

Por lo que esta figura jurídica brinda a herederos poder elegir el pago de la 

deuda así conservar el bien inmueble y/o que la institución financiera realice acciones 

pertinentes para el remate bien inmueble; dejando claro que se caracteriza 

principalmente a la hipoteca inversa por ser de tipo de contrato aleatorio, un contrato 

solemne; y consecutivamente de ejecución sucesiva. 

El Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social sobre pensiones jubilares en la 

actualidad es un servicio del que la mayoría no cuentan, y los ciudadanos están 

obligados del tener que buscar otros tipos de alternativas que les genere ingresos, y por 

ser de la tercera edad tienen dificultades por el rechazo de parte de las instituciones 

financieras por su condición. 

En el acápite I se desarrollará primero al marco teórico de conceptos basados 

en doctrinas. Segundo parte jurídica que profundiza la Hipoteca Inversa mostrando 

quienes serán sus beneficiados y cuáles serán las entidades financieras y las 

aseguradoras los cuales deben realizarlo para verse beneficiados ambos con el nuevo 

tema jurídico de la hipoteca inversa.  

Tercero marco comparado del cómo actúa en otros países dentro de su 

legislación, particularidades que son importante dar a conocer para llevarlo a cabo en 

la práctica ecuatoriana, ya que no es fácil de comprender, a la vez complejo; sin 

embargo, si se legisla en la normativa del Ecuador bien y se le da buenos parámetros 

en la implementación de la hipoteca inversa a los actores intervinientes, podrá ser de 

gran relevancia en nuestra sociedad ante la tasa de envejecimiento que está creciendo.  

Por lo que finalizo sugiriendo se incorpore dentro de nuestra legislación a la 

hipoteca inversa debido a que actualmente en nuestro país no hay una legislación 

específica que regule este tema, dejando constancia del vacío jurídico actual y que se 

hace urgente el contar con esto para que adultos mayores ecuatorianos tengan más 

acceso a recursos económicos durante su vejez. Conclusiones, recomendaciones y 

bibliografía.  
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Antecedentes 

Ecuador ha tenido un crecimiento de su población menor al esperado y esos 

cambios se seguirán marcando a la baja, pues ahora se prevé un decrecimiento de la 

población infantil y adolescente entre 2030 y 2050, pero un incremento de la población 

de adultos mayores en todo el territorio nacional. 

La población irá envejeciendo en Ecuador y la edad promedio de los 

ecuatorianos ha aumentado significativamente en las últimas décadas, pasando de 23 

hasta 26 años entre 1950 y 2001, a 40 años hacia el 2050; como datos emitidos en 

febrero de 2024 por el director del Instituto Nacional de Estadística y Censo (INEC), 

en base a Proyecciones de Población y Omisión Censal del Censo de Población y 

Vivienda 2023. 

Una hipoteca inversa es un instrumento financiero diseñado específicamente 

para adultos mayores propietarios de viviendas que les permite solicitar préstamos 

contra el valor de la vivienda. Los adultos mayores ocupan un porcentaje más elevado 

en comparación a décadas pasadas. En el Ecuador, el 45% de los adultos mayores vive 

en condiciones de pobreza, y el 14,6% de hogares pobres se compone de un adulto 

mayor viviendo solo. (Ministerio de Inclusión Económica y Social, 2018) 

 

Problemática 

En Ecuador no existe jurídicamente un tratamiento directo y extenso sobre la 

hipoteca inversa; únicamente cuenta con figuras similares a la hipoteca inversa 

tenemos primero a la compraventa en el artículo 1732 código civil ecuatoriano y 

segundo hipoteca tradicional que es un derecho real el cual recae sobre bien inmueble 

por ser la garantía de pago del préstamo efectuado. 

Sin embargo, el problema actual del sistema ecuatoriano respecto a las 

pensiones jubilares que son bajas en el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, así 

como también refleja aumento de nuestra población adulta mayor que no ha podido 

acceder a esta pensión por distintos factores. 

Tema que dio inicio al proceso investigativo para sugerir la implementación de 

esta figura jurídica “hipoteca inversa”, destinada a satisfacer necesidades de las 

personas de la tercera edad y que puedan acceder a un mayor ingreso de manera 

mensual.  
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Es decir, la implantación de hipoteca inversa como una opción dirigida al área 

financiera con un objetivo jurídico y social claro, dotando de lo necesario a este grupo 

de atención prioritaria “adulto mayor” a partir de aquellos frutos durante su trabajo en 

el trayecto de su juventud. 

La hipoteca ofrecida en las cooperativas de ahorro en Ecuador no resulta ser 

adecuada para los de la tercera edad; por lo es necesario su implementación ya que, 

como he mencionado en líneas que anteceden los créditos en el país se limitan a 

personas mayores. 

Debido a la inexistencia de este producto financiero en el mercado ecuatoriano, 

es que se espera emplear el protocolo como primera guía descriptiva a fin de evaluar 

las características necesarias para la adquisición de esta herramienta, con el propósito 

de poder proporcionar nuevas técnicas innovadoras que sustenten a este grupo 

vulnerable, y así poder aportar al desarrollo económico y financiero del 

país.  Implementación basada en las experiencias de España, Reino Unido y Estados 

Unidos aplicando la hipoteca inversa dentro de su marco legal, social y económico. 

Objetivo General 

La implementación de hipoteca inversa en la legislación ecuatoriana, mediante 

el cual poder brindar una alternativa de pensión jubilar dirigido a ciudadanos que no 

han podido beneficiarse de una pensión jubilar mensual en el IESS. 

Objetivos Específicos 

• Dar a conocer beneficios potenciales dirigido a los de la tercera edad, si el país 

aplica “hipoteca inversa” relacionado a su seguridad financiera en su vejez 

mediante el marco teórico y legal del Ecuador. 

• Análisis de las normativas internacionales sobre hipoteca inversa en que lo 

decretan en su legislación como alternativa para obtención de ingresos de nivel 

económico a adultos mayores. 

• Elaborar lineamientos propositivos de una propuesta de implementación de 

hipoteca inversa dentro de la legislación del Ecuador.  

Justificación 

Esta figura jurídica del pedir un préstamo que este bajo la garantía del bien 

inmueble (casa) es una salida factible que libera prácticamente al Estado ecuatoriano 

resolver la problemática de pensiones de jubilación y libera a nuestros legisladores del 

discutir el cómo mejorar a las pensiones de los de la tercera edad. 
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CAPITULO I 

MARCO TEÓRICO  

 

Adulto Mayor 

Se considerarán personas adultas mayores aquellas personas que hayan 

cumplido los sesenta y cinco años tal como lo indica el artículo 37 de la Constitución 

de la República del Ecuador. 

 

 

Patrimonio 

Los bienes, en específico los bienes inmuebles que conforman el patrimonio, 

son los que se pueden usar para constituir una hipoteca inversa. El patrimonio se 

encuentra integrado por todos los derechos de carácter económicos pertenecientes a 

una persona, no solo los bienes, entiéndanse derechos reales, de crédito e intelectuales. 

Los mencionados derechos forman parte del patrimonio de la persona, en vista de que 

pueden ser valorados en dinero, al momento de ser explotados dentro de la esfera 

jurídica del hombre  

 

 

Seguro Social ecuatoriano 

Otorgado por el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, quien otorga 

diferentes servicios o derechos, entre ellos el pago de pensiones jubilares por diversas 



 

6 

 

causas y El Sistema de Seguridad Social del Ecuador ofrece los siguientes tipos de 

seguros: Seguro general obligatorio, Seguro voluntario, l seguro campesino, y Trabajo 

no remunerado del hogar. 

 

 

Hipoteca Inversa 

La hipoteca inversa consiste en un intercambio de propiedades inmobiliarias y 

dinero entre un cliente y un banco, sin perder el primero la titularidad del inmueble del 

que es propietario. Nace destinada a satisfacer necesidades de liquidez de personas 

mayores, común nivel adquisitivo limitado debido a las escasas pensiones que reciben, 

es decir a hipoteca inversa es una garantía real. 
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Gráfico No. Flujo del proceso de un crédito de “Hipoteca Inversa”. 

 

Elaborado por:    Ospina Narváez, Marlim Andrea
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Entidades financieras – Hipoteca Inversa 

Para la otorgación de un producto financiero como la hipoteca inversa es 

importante la intervención de las entidades financieras, mismas que cuentan con la 

capacidad financiera para poder otorgar este tipo de servicio. 

 

Cooperativa de ahorro y crédito 
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Análisis de las Fortalezas, Oportunidades, Debilidades y amenazas de la Hipoteca Inversa en Ecuador 

 

 

Elaborado por:    Ospina Narváez, Marlim Andrea
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MARCO LEGAL NACIONAL 

Constitución de la Republica del Ecuador (última reforma 2021) 

La Sección octava señala el Trabajo y la seguridad social en el artículo 34  

como un derecho humano, indica: 

 

La Sección primera decreta a los adultos mayores en el artículo 36 y 37 sobre 

los derechos como grupo de atención prioritaria, indican:  

 

 

 El Estado ecuatoriano prestará especial protección a los de condición de “doble 

vulnerabilidad”; decretado en la Sección octava sobre el Sistema financiero en el inciso 

segundo del artículo 308, que indica: 
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La Sección tercera decreta la Seguridad social en que las personas tendrán 

derecho a un “seguro universal obligatorio” con cobertura de gastos de riesgos del 

trabajo, gastos de enfermedad, desempleo, cesantía, vejez, discapacidad, invalidez, e 

inclusive por muerte. Por lo que en nuestro país existen tres entidades públicas 

autorizadas por la Constitución en los artículos 367, 369 y 370, que indican: 
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Código Orgánico Monetario y Financiero (Ultima Reforma 2020) 

En el Libro 1 se decreta como objetivo al numeral 10 del artículo 3, que indica: 

 

Se determinan las funciones de Junta de la Política y de la Regulación 

Monetaria y de la Financiera y entre la más representativa es la del literal “G” del 

numeral 11 del artículo 14, que indica: 

 

En la Sección 3 De la Superintendencia de Bancos como el organismo de 

control de entidades bancarias públicas y privadas decretado en el artículo 60, Libro I 

que indica: 

 

 

En la Sección 5 de las operaciones de entidades financieras podrán realizar 

dentro del Ecuador, es decir operaciones financieras activas en relación al 
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otorgamiento de los préstamos hipotecarios, quirografarios, así como de los préstamos 

prendarios en el artículo 194, indica:  

 

En referencia a garantías se menciona en el articulo 214 de este cuerpo legal 

que indica: 

 

En la Sección 9 de las obligaciones sobre la contratación de los seguros 

obligatorios, que, para implementación de hipoteca inversa en el país, se debe 

considerar aquellos seguros solicitados por la institución financiera, y no 

necesariamente tendrán que señalarse en lo decretado por la Junta, por lo tanto para 

otorgamiento de hipoteca inversa el beneficiario no deberá contratar a un seguro de 

desgravamen, considerándose el objetivo de hipoteca inversa será otorgar una renta 

hasta que llegue el fallecimiento del adulto mayor titular y/o beneficiario, por tal razón 
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en este articulo académico se señala que se remita o envíe a los organismos del control, 

Junta de la Política y de Regulación Monetaria Financiera, en que conste 

específicamente la no obligatoriedad en esta clase de seguro, pero si plantearse 

obligatoriedad del seguros contra todo daño o incendio, por lo que el artículo 250, 

indica: 

 

Ley Orgánica De Economía Popular Y Solidaria. (Ultima reforma 2023) 

En el Capítulo III respecto al control de la Superintendencia de Economía 

Popular y Solidaria a cooperativas de ahorro y crédito en el artículo 146, indica: 
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Código Civil (Ultima reforma 2022) 

 

Hay una figura que es similar a la hipoteca inversa en ecuador es que la 

compraventa decretada en el artículo 1732 que indica:  

 

 

Ley Orgánica de las Personas Adultas Mayores 

 Otra regulación por considerarse dentro del desarrollo del articulo académico 

sobre el adulto mayor es el artículo 14, indica: 
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En el capítulo III señala deberes del estado, de la sociedad y base familiar frente 

a personas que son adultas mayores decretado en el literal “N” del artículo 9 que indica: 

 

MARCO LEGAL INTERNACIONAL 

Convención Interamericana de Protección de Derechos Humanos a Adultos 

Mayores 

 

 

MARCO COMPARADO 

La hipoteca inversa está en la legislación de países como Estados Unidos, 

Australia, Reino Unido, Canadá, Dinamarca, Francia, Holanda, Japón, España, Suecia. 

Por otra parte, en américa latina México, Chile y Perú, pero en menor escala. 

México  

La hipoteca inversa en México inicio en el 2013 bajo la figura legal mediante 

reforma al artículo 2939 Código Civil de México denominado Hipoteca Inversa, que 

impulsa y especifica la creación opcional del fideicomiso ya sea público o privado para  

vigilancia y a la vez mediación de esta hipoteca. Para mejor explicación del marco 

comparado con otros países se realizo un cuadro con las características de hipoteca 

inversa en varios países a continuación: 
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Análisis de características “Hipoteca Inversa” en comparación con países como Estados Unidos, España, México, Chile y Perú.  

 

Elaborado por:    Ospina Narváez, Marlim Andrea
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CAPÍTULO II 

Exposición de Motivos de una Propuesta 

En Ecuador el 62.49% de ciudadanos no están asegurados (IESS, ISSPOL 

o ISSFA) ni tampoco realizan aportaciones, solamente el 0.74% de población adulta 

mayor goza de jubilación otorgada por la entidad del seguro social del Ecuador, en 

base a datos reflejados durante el censo 2023, datos que corroboran la existencia de 

un amplio mercado en que se puede implementar la hipoteca inversa en nuestra 

legislación. 

La Hipoteca Inversa existe hace años atrás en varios Países, tal como lo 

reflejo el análisis del marco comparado, con virtudes y defectos como todo tema 

jurídico, pero que, si se aprobase su uso dentro de leyes del Ecuador, podría llegar 

a beneficiar a muchos adultos mayores que cumplen con estas condiciones, 

permitiéndoles tener una mejor calidad de vida durante su vejez sobre términos 

económicos. 

Hay que tener en cuenta que es una gran ventaja aplicar “Hipoteca Inversa” 

donde el cliente adulto mayor no dejara de ser el dueño del bien inmueble (vivienda) 

haciendo uso de este inmueble hasta que fallezca, en el que posteriormente los 

herederos tendrán varias opciones de poder elegir el pago de la deuda así conservar 

el bien inmueble y/o que la institución financiera realicen acciones pertinentes para 

el remate bien inmueble. 

La acumulación del patrimonio del adulto mayor durante la juventud es 

inversión al futuro, ya que, si le permite disponer del bien inmueble para sobrellevar 

de esta manera imprevistos o gastos adicionales producidos en el transcurso de su 

vejez, y el disponer de distintas opciones de nivel financiero le da al propietario 

adulto mayor la libertad de poder elegir y de planificarse de la forma que necesite 

y se adecue a sus condiciones. Resulta de gran importancia señalar al patrimonio 

debido a que es un requisito indispensable en el tema de la figura jurídica “hipoteca 

inversa”, ya que sobre este bien inmueble es que recaerá el gravamen. 

Otro punto de gran importancia es que, si en Ecuador se implementa la 

“hipoteca inversa”, resultaría necesario tomar en cuenta a los seguros solicitados 

por la institución financiera del país, que no necesariamente tendrán que estar 

enmarcados a lo determinado por la Junta. 
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Para otorgar una “hipoteca inversa” en Ecuador el beneficiario no tendrá 

que contratar a un “seguro de desgravamen”, considerando que el objetivo de este 

tema es otorgarle una renta al adulto mayor hasta su fallecimiento, por tal motivo 

es que en este articulo académico de titulación se indica de que sea remitido a los 

organismos públicos de control así como también a la Junta de Política, y de 

Regulación Monetaria y Financiera, finalizando en que se deberá decretar la no 

obligatoriedad respecto a esta clase de seguro, pero si plantear obligatoriedad del 

seguro contra todo daño al inmueble o seguro en caso de incendios. 

Figuras similares a hipoteca inversa en Ecuador tenemos primero a la 

compraventa dentro del artículo 1732 código civil ecuatoriano como el acto donde 

las partes de manera voluntaria realizan este acto jurídico, y una de las partes 

transfiere el dominio de la cosa y la otra paga una prestación económica, 

procedimiento realizado ante una notaría pública así asegurar validez del contrato. 

Y segundo tenemos hipoteca tradicional que es un derecho real recaído sobre un 

bien inmueble el cual sirve de garantía del pago de un préstamo determinado. 

Los actores claves de Hipoteca Inversa y se requiere interacción entre ellos 

son: el gobierno de turno, Banco Central de Ecuador, instituciones financieras 

privadas, popular y solidario, organismos de control, ciudadanos adultos mayores, 

los beneficiarios finales que son los herederos. Para mejor comprensión se realizo 

la siguiente gráfica: 

 

Grafica No. : Actores claves de Hipoteca Inversa 

 

Elaborado por: Marlim Ospina 
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Desarrollo de la propuesta 

En Ecuador actualmente hay un marco legal regulatorio que ampara a la 

creación de innovaciones bancarias como el tema de estudio “hipoteca inversa”, sin 

embargo, en nuestra legislación no hay un lineamiento legal el cual regule la 

implementación de esta figura jurídica. Es importante un marco legal enfocando 

principalmente a brindar la seguridad y confianza a los actores intervinientes dentro 

de este proceso. 

El desarrollo de la propuesta se sustenta jurídicamente por la Constitución 

del Ecuador articulo 34 sobre el derecho de la seguridad social y el artículo 308 que 

decreta el deber del Estado de fomentar el acceso a servicios financieros. Asi como 

el artículo 30 de Convención Interamericana Sobre La Protección De Los Derechos 

Humanos De Las Personas Adultas Mayores en que determina que ellos tendrán 

acceso a los servicios financieros, modalidades de crédito, entre otros. 

Se sugiere a Asamblea Nacional Constituyente del Ecuador crear una Ley 

especial que regule la “Hipoteca Inversa” al ser un préstamo y/o crédito garantizado 

al adulto mayor a través de la hipoteca sobre un “bien inmueble”. así como también 

que conste dentro del cuerpo legal del Código Civil Ecuatoriano en que se incorpore 

un articulo que señale:  

Hipoteca inversa. – es el préstamo o el crédito garantizado a través de una 

hipoteca sobre un bien inmueble, que constituya la vivienda habitual del 

solicitante adulto mayor y siempre que cumpla los requisitos. 

 

Justificación de la propuesta 

Las características principales para ser beneficiario un adulto mayor de la 

hipoteca inversa en nuestro país es que tenga mínimo 65 años en adelante, ser el 

propietario de un bien inmueble de preferencia su vivienda habitual, el cual no debe 

poseer ninguna deuda, considerándose que la garantía de este crédito a otorgarse 

será específicamente el bien inmueble. 
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES 

• Concluyo en que es importante la implementación en el ámbito financiero 

ecuatoriano de la Hipoteca Inversa, con el objeto de que ayude básicamente 

a cubrir necesidades del adulto mayor que no tiene acceso a un pensión 

jubilar en el IESS, tomando en cuenta que es un grupo vulnerable de 65 años 

en adelante, al no estar aseguradas, y en caso de estar aseguradas pues 

requieren percibir o recibir una mayor pensión mensualmente, para lograr 

cubrir sus necesidades tales como los tratamientos médicos, alimentación, 

transportación, y gastos de los servicios básicos,  entre otros. 

• Se debe presentar un proyecto sobre hipoteca inversa a la “Superintendencia 

de Banco” y “Superintendencia de la Economía Popular y Solidaria” para 

que estos organismos del control ecuatoriano autoricen su creación dentro 

del ámbito financiero, pero bajo una Ley creada por la Asamblea 

Constituyente. Y una vez autorizado solicitar a la “Junta de Política y de 

Regulación Monetaria y Financiera” el otorgar a estas entidades financieras 

la Ley de implementación mediante una guía para su acceso y uso bancario, 

tanto para el cliente adulto mayor como para entidades financieras del país. 

• Sugiero adoptar y consolidar las características de Hipoteca Inversa, 

tomando en cuenta las reformas legales de los países que lo aplican 

actualmente, cuyo objetivo es el bienestar del adulto mayor y su 

participación dentro de la economía ecuatoriana. 

• Las facilidades que otorgan las hipotecas inversas están; las protecciones 

para prestatarios que no se encuentran en otros préstamos hipotecarios, 

incluida la capacidad de permanecer en el hogar siempre que lo deseen, 

planes de pago flexibles, límites en el monto del préstamo que los 

prestatarios o sus herederos deben pagar, una línea de crédito que pueda 

crecer más tiempo; y, una divulgación total más completa del costo anual 

del préstamo.    

• El fundamentado de sugerir la Hipoteca Inversa en Ecuador versa sobre una 

guía descriptiva donde el propósito será poder contribuir con el estado 

ecuatoriano a reducir la incertidumbre del adulto mayor y brindarles 

soluciones a sus posibles problemas mediante el amparo de una Ley. 
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