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RESUMEN

Articulo académico sobre la Hipoteca Inversa aplicado a personas de la tercera
edad, debido a la problematica de que el sector financiero del pais no cuenta con
este producto bancario que este enfocado especificamente para adultos mayores,
por lo que se realiz6 un analisis tedrico, juridico y comparado completo de
normativas vigentes con la finalidad de que se implemente un producto en el
sistema bancario para satisfacer necesidades basicas de este grupo de atencion
prioritaria, al tener ellos dificultad en el ambito laboral y/o perciben ingresos de su
pensién jubilar que no les permite satisfacer completamente sus necesidades.
Ecuador tiene normativas juridicas para implementar Hipoteca Inversa, como el
Cddigo Organico Monetario y Financiero, relacionado a instituciones de nivel
financiero para que aprueben y elaboren lineamientos juridicos para que se
implemente en el pais, tal como lo ha aplicado México en sus normas juridicas que
resultan beneficiados el Estado y los de la tercera edad. Por lo que se sugiere en esta
investigacion 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 area bancaria e impulsar innovaciones de desarrollo

encaminado a satisfacer necesidades del adulto mayor.

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

Patrimonio.



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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Introduccion

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 garantia,
cuya hipoteca es de caracter de inverso por el motivo que es una institucién 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 juridica brinda a herederos poder elegir el pago de la
deuda asi conservar el bien inmueble y/o que la institucion 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 ejecucion sucesiva.

El Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social sobre pensiones jubilares en la
actualidad es un servicio del que la mayoria no cuentan, y los ciudadanos estan
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 condicién.

En el acapite | se desarrollara primero al marco tedrico de conceptos basados
en doctrinas. Segundo parte juridica que profundiza la Hipoteca Inversa mostrando
quienes serdn sus beneficiados y cuales seran las entidades financieras y las
aseguradoras los cuales deben realizarlo para verse beneficiados ambos con el nuevo
tema juridico de la hipoteca inversa.

Tercero marco comparado del como actla en otros paises dentro de su
legislacion, particularidades que son importante dar a conocer para llevarlo a cabo en
la practica ecuatoriana, ya que no es facil de comprender, a la vez complejo; sin
embargo, si se legisla en la normativa del Ecuador bien y se le da buenos pardmetros
en la implementacion de la hipoteca inversa a los actores intervinientes, podra ser de
gran relevancia en nuestra sociedad ante la tasa de envejecimiento que esta creciendo.

Por lo que finalizo sugiriendo se incorpore dentro de nuestra legislacion a la
hipoteca inversa debido a que actualmente en nuestro pais no hay una legislacién
especifica que regule este tema, dejando constancia del vacio juridico actual y que se
hace urgente el contar con esto para que adultos mayores ecuatorianos tengan mas
acceso a recursos econémicos durante su vejez. Conclusiones, recomendaciones y

bibliografia.



Antecedentes

Ecuador ha tenido un crecimiento de su poblacién menor al esperado y esos
cambios se seguiran marcando a la baja, pues ahora se prevé un decrecimiento de la
poblacion infantil y adolescente entre 2030 y 2050, pero un incremento de la poblacion
de adultos mayores en todo el territorio nacional.

La poblacién ird envejeciendo en Ecuador y la edad promedio de los
ecuatorianos ha aumentado significativamente en las Gltimas décadas, pasando de 23
hasta 26 afios entre 1950 y 2001, a 40 afios hacia el 2050; como datos emitidos en
febrero de 2024 por el director del Instituto Nacional de Estadistica y Censo (INEC),
en base a Proyecciones de Poblacién y Omision Censal del Censo de Poblacién y
Vivienda 2023.

Una hipoteca inversa es un instrumento financiero disefiado especificamente
para adultos mayores propietarios de viviendas que les permite solicitar préstamos
contra el valor de la vivienda. Los adultos mayores ocupan un porcentaje mas elevado
en comparacion 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 Inclusion Econémica y Social, 2018)

Problematica

En Ecuador no existe juridicamente un tratamiento directo y extenso sobre la
hipoteca inversa; Unicamente cuenta con figuras similares a la hipoteca inversa
tenemos primero a la compraventa en el articulo 1732 cddigo civil ecuatoriano y
segundo hipoteca tradicional que es un derecho real el cual recae sobre bien inmueble
por ser la garantia 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, asi
como también refleja aumento de nuestra poblacion adulta mayor que no ha podido
acceder a esta pension por distintos factores.

Tema que dio inicio al proceso investigativo para sugerir la implementacion de
esta figura juridica “hipoteca inversa”, destinada a satisfacer necesidades de las
personas de la tercera edad y que puedan acceder a un mayor ingreso de manera

mensual.



Es decir, la implantacion de hipoteca inversa como una opcion dirigida al area
financiera con un objetivo juridico y social claro, dotando de lo necesario a este grupo
de atencion 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 implementacion ya que,
como he mencionado en lineas que anteceden los créditos en el pais 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 guia descriptiva a fin de evaluar
las caracteristicas necesarias para la adquisicion de esta herramienta, con el proposito
de poder proporcionar nuevas técnicas innovadoras que sustenten a este grupo
vulnerable, y asi poder aportar al desarrollo econdmico y financiero del
pais. Implementacion basada en las experiencias de Espafia, Reino Unido y Estados
Unidos aplicando la hipoteca inversa dentro de su marco legal, social y econdmico.
Objetivo General

La implementacion de hipoteca inversa en la legislacion ecuatoriana, mediante
el cual poder brindar una alternativa de pension jubilar dirigido a ciudadanos que no
han podido beneficiarse de una pension jubilar mensual en el IESS.

Obijetivos Especificos

e Dar a conocer beneficios potenciales dirigido a los de la tercera edad, si el pais
aplica “hipoteca inversa” relacionado a su seguridad financiera en su vejez
mediante el marco teérico y legal del Ecuador.

e Andlisis de las normativas internacionales sobre hipoteca inversa en que lo
decretan en su legislacion como alternativa para obtencion de ingresos de nivel
econdmico a adultos mayores.

e Elaborar lineamientos propositivos de una propuesta de implementacién de
hipoteca inversa dentro de la legislacion del Ecuador.

Justificacion

Esta figura juridica del pedir un préstamo que este bajo la garantia del bien
inmueble (casa) es una salida factible que libera practicamente al Estado ecuatoriano
resolver la problemética de pensiones de jubilacion y libera a nuestros legisladores del
discutir el como mejorar a las pensiones de los de la tercera edad.



CAPITULO |

MARCO TEORICO

Adulto Mayor
Se considerardn personas adultas mayores aquellas personas que hayan
cumplido los sesenta y cinco afios tal como lo indica el articulo 37 de la Constitucion

de la Republica del Ecuador.
En el Ecuador se reconoce a una persona como adulto mayor cuando ha
cumplido los 65 afios, considerado también como la tercera edad, es la que se
encuentra entre la adultez y el final de vida de una persona que ha cumplido el
ciclo vital individual. En esta etapa el cuerpo empieza a experimentar
disminucion de sus funciones motoras, cognitivas y también fisiologicas, todos
estos cambios son propios de la edad y que de algiin modo pueden afectar su

calidad de vida (Galarza, 2021).

Patrimonio

Los bienes, en especifico 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 caracter econdmicos 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
juridica del hombre

Es importante mencionar el caso de Estados Unidos; en este pais surgio la

Hipoteca Revertida en 1961, pero en el afio 1987, fue cuando este producto se

formalizo en el Congreso como Home Equity Conversion Mortgages (HECM),

con la idea de regular legislativamente la conversion del patrimonio

inmobiliario en mensualidades de dinero para el propietario del bien y el

conyuge a perpetuidad, hasta que ambos fallezcan. (Cisternas, 2017).

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

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

no remunerado del hogar.
El Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS), es un ente publico
perteneciente al Estado con establecidos fines sociales, se organiza de manera
descentralizada y desconcentrara con el fin de ser mas eficiente y atender en lo
maximo las necesidades de la poblacion, entre los servicios que presta este
organismo estan la salud, prestamos quirografarios y pensiones. El Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social es un organismo descentralizado cubierto de
autonomia operativa, por lo tanto, establece sus propias politicas de
funcionamiento y administracion, por otra parte, en el ambito financiero, esta
conformado en parte por los aportes de sus afiliados. Asi mismo el IESS crea
sus Organos desconcentrados fuera de su sede con el fin de llegar a mas lugares
esto ayuda a que las personas no deban trasladarse a las cabeceras provinciales
o la capital, siempre teniendo en cuenta que las decisiones de estos organos

estan supeditadas al organismo central (Nuilez, 2022).

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, comun nivel adquisitivo limitado debido a las escasas pensiones que reciben,
es decir a hipoteca inversa es una garantia real.
La hipoteca inversa es un crédito dirigido a la persona adulta mayor con
tenencia de un bien inmueble habitacional factible a ser hipotecado a favor de
alguna entidad bancaria, destacando que el giro del dinero se da mediante un
Gnico tracto o en varios con el fin de percibir ingresos, en donde el capital y los
intereses seran pagados por las personas herederas hasta el momento del

fallecimiento de la persona solicitante (Gutiérrez, 2017).



Gréafico No. Flujo del proceso de un crédito de “Hipoteca Inversa”.
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Entidades financieras — Hipoteca Inversa
Para la otorgacion de un producto financiero como la hipoteca inversa es
importante la intervencion de las entidades financieras, mismas que cuentan con la
capacidad financiera para poder otorgar este tipo de servicio.
Teniendo en cuenta que la figura de la hipoteca inversa, los capitales no
retornaran de forma inmediata se debe considerar que las instituciones
financieras las cuales puedan ofrecer este tipo de servicio deben contar con una
estabilidad econdmica férrea. Las entidades financieras son una parte
importante de la sociedad ya que permite la produccion, distribucion e
intercambio de bienes y servicios necesarios para satisfacer las necesidades de
una sociedad permitiendo acceder de liquidez por medio de los servicios
financiero-brindados por las entidades correspondientes para que las personas
puedan realizar actividades comerciales o la adquisicion de bienes (Osterling,
2017).
Cooperativa de ahorro y crédito
Algo que caracteriza a las cooperativas de ahorro y crédito es que estas tienen
como objetivos la ayuda entre sus socios, y asi mismo, brindar servicios financieros
con claros fines sociales a la poblacion, tales como lo son los créditos a un bajo interes.
En otro punto también se podria considera como fin social en brindar servicios
financieros para aquellos individuos que se ven excluidos de acceder a algunos
servicios financieros debido a los requisitos que se requieren para acceder a dicho
servicio financiero. Si bien tanto cooperativas como bancos cumplen funciones
similares cabe destacar que ambos tienen entes rectores distintos.
Asi mismo, se debe entender que es una cooperativa de ahorro y credito; pues
una cooperativa de ahorro y crédito es una entidad de autoayuda financiera a
sus socios para ahorrar dinero y los recursos agrupados se utilizan para
proporcionar préstamos a bajo costo, opera dentro de un area de ubicacion
claramente definida y con un vinculo comun entre sus miembros. Los objetivos
de una cooperativa de ahorro y crédito son multiples y podrian clasificarse

como una combinacion de fines sociales (Cardenas, 2021).



Andlisis de las Fortalezas, Oportunidades, Debilidades y amenazas de la Hipoteca Inversa en Ecuador

1- Posibilidad de incrementar la renta mensual
2- Posibilidad de disfrutar en vida la plusvalia del patrimonio

3- No depender de nadie mas economicamente hasta el fallecimiento
4- Dejar a un conyuge como beneficiario en caso de fallecimiento

5- Permite tener una mejor vejez en el sentido econdmico

1HINARCE

2- El seguro disminuye el monto mensual que percibe el beneficiario

3 Mal uso de los fondos entregados al beneficiario

4- Solossirve para un tipo de propiedades

5- Solo beneficia a una parte la poblacion, que cumple con ciertos requisitos
6- Los Herederos ya no tendrian el mismo nivel de herencia que tenian antes

1- Pérdida del Patrimanio logrado durante Ia vida laboral, si es que los herederos lo deciden asi.

2- Se genera una nueva opcion que antes no existia en nuestro pais

3- Producto probado con xito en otros paises

4- Mejorar Ia calidad de vida de cada vez més adultos mayores que existen

5- Se exije una asesoria por parte de las instituciones financieras que lo otorgan

1 Que el Bien Raiz no alcance a pagar la deuda
2- Aprovechamiento politico de este tema

3- Lucro excesivo por parte de las instituciones financieras
4- Mala presentacion del tema en el congreso

Elaborado por: Ospina Narvaez, Marlim Andrea




MARCO LEGAL NACIONAL
Constitucion de la Republica del Ecuador (Gltima reforma 2021)

La Seccidn octava sefiala el Trabajo y la seguridad social en el articulo 34
como un derecho humano, indica:
El derecho a la seguridad social es un derecho irrenunciable de todas las
personas, y sera deber y responsabilidad primordial del Estado. La seguridad
social se regira por los principios de solidaridad, obligatoriedad, universalidad,
equidad, eficiencia, subsidiaridad, suficiencia, transparencia y participacion,
para la atencion de las necesidades individuales y colectivas. El Estado
garantizara y hara efectivo el ejercicio pleno del derecho a la seguridad social,
que incluye a las personas que realizan trabajo no remunerado en los hogares,
actividades para el auto sustento en el campo, toda forma de trabajo autonomo

y a quienes se encuentran en situacion de desempleo. (Asamblea Constituyente

del Ecuador, 2008)

La Seccidén primera decreta a los adultos mayores en el articulo 36 y 37 sobre

los derechos como grupo de atencion prioritaria, indican:

Adultos mayores recibiran atencion prioritaria y especializada en los ambitos
publico y privado, en especial en los campos de inclusion social y econdmica,
y proteccion contra la violencia. Se consideraran personas adultas mayores
aquellas personas que hayan cumplido los sesenta y cinco afios...El Estado
garantizara a las personas adultas mayores los siguientes derechos: 1. La
atencion gratuita y especializada de salud, asi como el acceso gratuito a
medicinas. 2. El trabajo remunerado, en funcién de sus capacidades, para lo
cual tomara en cuenta sus limitaciones. 3. La jubilaciéon universal. 4. Rebajas
en los servicios publicos y en servicios privados de transporte y espectaculos.
5. Exenciones en el régimen tributario. 6. Exoneracion del pago por costos
notariales y registrales, de acuerdo con la ley. 7. El acceso a una vivienda que
asegure una vida digna, con respeto a su opinidon y consentimiento. (Asamblea

Constituyente del Ecuador, 2008)

El Estado ecuatoriano prestara especial proteccion a los de condicion de “doble
vulnerabilidad”; decretado en la Seccion octava sobre el Sistema financiero en el inciso

segundo del articulo 308, que indica:

10



Las actividades financieras son un servicio de orden publico, y podran
ejercerse, previa autorizacion del Estado, de acuerdo con la ley; tendran la
finalidad fundamental de preservar los depésitos y atender los requerimientos
de financiamiento para la consecucion de los objetivos de desarrollo del pais.
Las actividades financieras intermediaran de forma eficiente los recursos
captados para fortalecer la inversion productiva nacional, y el consumo social
y ambientalmente responsable... El Estado fomentara el acceso a los servicios
financieros y a la democratizacion del crédito. Se prohiben las practicas
colusorias, el anatocismo y la usura... La regulacion y el control del sector
financiero privado no trasladaran la responsabilidad de la solvencia bancaria ni
supondran garantia alguna del Estado. Las administradoras y administradores
de las instituciones financieras y quienes controlen su capital seran
responsables de su solvencia. Se prohibe el congelamiento o la retencion
arbitraria o generalizada de los fondos o depodsitos en las instituciones
financieras publicas o privadas. (Asamblea Constituyente del Ecuador, 2008)
La Secciodn tercera decreta la Seguridad social en que las personas tendran
derecho a un “seguro universal obligatorio” con cobertura de gastos de riesgos del
trabajo, gastos de enfermedad, desempleo, cesantia, vejez, discapacidad, invalidez, e
inclusive por muerte. Por lo que en nuestro pais existen tres entidades publicas
autorizadas por la Constitucion en los articulos 367, 369 y 370, que indican:
El sistema de seguridad social es publico y universal, no podra privatizarse y
atendera las necesidades contingentes de la poblacion. La proteccion de las
contingencias se hard efectiva a través del seguro universal obligatorio y de sus
regimenes especiales. El sistema se guiara por los principios del sistema
nacional de inclusion y equidad social y por los de obligatoriedad, suficiencia,
integracion, solidaridad y subsidiaridad... El seguro universal obligatorio
cubrira las contingencias de enfermedad, maternidad, paternidad, riesgos de
trabajo, cesantia, desempleo, vejez, invalidez, discapacidad, muerte y aquellas
que defina la ley. Las prestaciones de salud de las contingencias de enfermedad
y maternidad se brindaran a través de la red publica integral de salud. El seguro
universal obligatorio se extendera a toda la poblacion urbana y rural, con
independencia de su situacion laboral. Las prestaciones para las personas que
realizan trabajo domestico no remunerado y tareas de cuidado se financiaran
con aportes y contribuciones del Estado. La ley definira el mecanismo
correspondiente. La creacion de nuevas prestaciones estara debidamente

financiada. (Asamblea Constituvente del Ecuador. 2008)
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El Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, entidad autéonoma regulada por
la ley, sera responsable de la prestacion de las contingencias del seguro
universal obligatorio a sus afiliados. La Policia Nacional y las Fuerzas
Armadas podran contar con un régimen especial de seguridad social, de
acuerdo con la ley; sus entidades de seguridad social formaran parte de la red
publica integral de salud y del sistema de seguridad social. (Asamblea
Constituyente del Ecuador, 2008)

Cddigo Orgéanico Monetario y Financiero (Ultima Reforma 2020)

Enel Libro 1 se decreta como objetivo al numeral 10 del articulo 3, que indica:

Entre los objetivos de este codigo tenemos el de promover el acceso al crédito

de personas en movilidad humana, con discapacidad, jovenes, madres solteras

y otras personas pertenecientes a los grupos de atencion prioritaria. (Asamblea

Nacional, 2014)

Se determinan las funciones de Junta de la Politica y de la Regulacion
Monetaria y de la Financiera y entre la mas representativa es la del literal “G” del
numeral 11 del articulo 14, que indica:

Funciones de la Junta tiene las siguientes funciones del numeral 11. Establecer,

en el marco de sus competencias, cualquier medida que coadyuve a: g) Generar

incentivos a las instituciones del sistema financiero por la creacion de
productos orientados a promover y facilitar la inclusion economica de grupos
de atencion prioritaria tales como las personas en movilidad humana, con

discapacidad, jovenes y madres solteras. (Asamblea Nacional, 2014)

En la Seccion 3 De la Superintendencia de Bancos como el organismo de
control de entidades bancarias publicas y privadas decretado en el articulo 60, Libro |
que indica:

Finalidad. La Superintendencia de Bancos efectuara la vigilancia, auditoria,

intervencion, control y supervision de las actividades financieras que ejercen

las entidades publicas y privadas del Sistema Financiero Nacional, con el

proposito de que estas actividades se sujeten al ordenamiento juridico y

atiendan al interés general. (Asamblea Nacional, 2014)

En la Seccion 5 de las operaciones de entidades financieras podran realizar

dentro del Ecuador, es decir operaciones financieras activas en relacion al
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otorgamiento de los préstamos hipotecarios, quirografarios, asi como de los préstamos
prendarios en el articulo 194, indica:

Se debe considerar que para la implementacion de un nuevo producto o servicio

bancario se requiere contar con la autorizacion previa otorgada por la Junta de

Politica y Regulacion Monetaria y Financiera, asi como por el respectivo

organismo de control que regula al sector financiero publico y privado, y al

sector financiero popular y solidario. Dentro de las operaciones activas se hace
relacion a al otorgamiento de préstamos hipotecarios y prendarios, asi como
préstamos quirografarios. La formulacion de politicas y regulaciones en lo que
respecta a materia monetaria, crediticia, cambiaria, financiera, asi como de
seguros y valores, recae directamente sobre la Funcion Ejecutiva, en resultado
de lo cual se procedid con la creacion de la Junta de Politica y Regulacion

Monetaria y Financiera, misma que en representacion de la Funcion Ejecutiva

serd la responsable de implementar y fomentar el cumplimiento de estas

politicas. (Asamblea Nacional, 2014)

En referencia a garantias se menciona en el articulo 214 de este cuerpo legal
que indica:

Garantias de operaciones de crédito. Todas las operaciones de crédito deberan

estar garantizadas. La Junta de Politica y Regulacion Monetaria y Financiera,

en forma motivada, establecera los casos en los cuales las operaciones de
crédito deban contar con garantia minima, en cuanto a su calidad y minima
cobertura. Para dar cumplimiento la Junta de Politica y Regulacion Monetaria

y Financiera mediante resolucion No. 030-2015-F 2016, determina las

operaciones de crédito que deben contar con garantia y son: 1. Las que superen

el 10% del patrimonio técnico de la institucion; 2. Las que superen el 10% del

patrimonio técnico de la entidad y a su vez el doscientos por ciento (200%)

del patrimonio del sujeto del crédito; 3. Las correspondientes al segmento de

crédito inmobiliario, por un monto no inferior al 100% de la operacion.

(Asamblea Nacional, 2014)

En la Seccién 9 de las obligaciones sobre la contratacion de los seguros
obligatorios, que, para implementacion de hipoteca inversa en el pais, se debe
considerar aquellos seguros solicitados por la institucion financiera, y no
necesariamente tendran que sefialarse en lo decretado por la Junta, por lo tanto para
otorgamiento de hipoteca inversa el beneficiario no debera contratar a un seguro de
desgravamen, considerdndose el objetivo de hipoteca inversa serd otorgar una renta

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

Junta de la Politica y de Regulacion Monetaria Financiera, en que conste

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

obligatoriedad del seguros contra todo dafio o incendio, por lo que el articulo 250,

indica:

Seguros obligatorios. Previo al desembolso de las operaciones de crédito, las
entidades del sistema financiero nacional deberan requerir la contratacion de
los seguros que determine la Junta de Politica y Regulacion Monetaria y
Financiera. (Asamblea Nacional, 2014)

Teniendo en cuenta que la figura de la hipoteca inversa, los capitales no

retornaran de forma inmediata se debe considerar que las instituciones financieras las

cuales puedan ofrecer este tipo de servicio deben contar con una estabilidad economica

ferrea.

Las cooperativas del segmento 1 segin Codigo Organico Monetario y

Financiero articulo 447, indica:

Capital social y segmentacion. El capital social de las cooperativas de ahorro
y crédito sera determinado mediante regulacion por la Junta de Politica y
Regulacion Monetaria y Financiera. Las cooperativas se ubicaran en los
segmentos que la Junta determine. El segmento con mayores activos del sector
financiero popular y solidario se define como segmento | e incluira a las
entidades con un nivel de activos superior a USD 80000.000,00(ochenta
millones de ddlares de los Estados Unidos de América.) Dicho monto sera
actualizado anualmente por la Junta aplicando la variacion del indice de precios

al consumidor. (Asamblea Nacional, 2014)

Ley Orgénica De Economia Popular Y Solidaria. (Ultima reforma 2023)

En el Capitulo 11 respecto al control de la Superintendencia de Economia

Popular y Solidaria a cooperativas de ahorro y crédito en el articulo 146, indica:

Superintendencia de Economia Popular y Solidaria tiene el control de la
Economia Popular y Solidaria y del Sector Financiero Popular y Solidario
estara a cargo de la Superintendencia de Economia Popular y Solidaria, que se
crea como organismo técnico, con jurisdiccion nacional, personalidad juridica
de derecho publico, patrimonio propio y autonomia administrativa y financiera
y con jurisdiccion coactiva. La Superintendencia tendra la facultad de expedir
normas de caracter general en las materias propias de su competencia, sin que

puedan alterar o innovar las disposiciones legales. (Asamblea Nacional, 2011)

14



Cadigo Civil (Ultima reforma 2022)

El titulo XXXVI del Cadigo Civil respecto a la hipoteca en el articulo 2309 y
del patrimonio inmobiliario es el utilizado para acceder a el servicio financiero como
lo es la hipoteca inversa, ya que utilizara la vivienda como garantia de pago por parte
de la entidad financiera que facilite el préstamo o crédito. Y el libro II, titulo I, del
articulo 583, indica:

Los bienes consisten en cosas corporales o incorporales. “Corporales son las

que tienen un ser real y pueden ser percibidas por los sentidos, como una casa,

un libro. Incorporales las que consisten en meros derechos, como los créditos,

y las servidumbres activas” ... Hipoteca es un derecho de prenda, constituido

sobre inmuebles que no dejan por eso de permanecer en poder del deudor.

(Congreso Nacional, 2005)

Hay una figura que es similar a la hipoteca inversa en ecuador es que la
compraventa decretada en el articulo 1732 que indica:

Compraventa es un contrato en que una de las partes se obliga a dar una cosa,

y la otra a pagarla en dinero. El que contrae la obligacion de dar la cosa se

llama vendedor, y el que contrae la de pagar el dinero, comprador. El dinero

que el comprador se obliga a dar por la cosa vendida se llama precio. (Congreso

Nacional, 2005)

Ley Organica de las Personas Adultas Mayores
Otra regulacién por considerarse dentro del desarrollo del articulo académico
sobre el adulto mayor es el articulo 14, indica:
Toda persona que ha cumplido 65 afios y con ingresos mensuales estimados en
un maximo de 5 remuneraciones basicas unificadas o que tuviere un patrimonio
que no exceda de 500 remuneraciones basicas unificadas, estara exonerada del
pago de impuestos fiscales y municipales. Para la aplicacion de este beneficio,
no se requerira de declaraciones administrativas previa, provincial o municipal.
Si la renta o patrimonio excede de las cantidades determinadas en el inciso
primero, los impuestos se pagaran unicamente por la diferencia o excedente.
Sobre los impuestos nacionales administrados por el Servicio de Rentas
Internas solo seran aplicables los beneficios expresamente sefialados en las

leyes tributarias que establecen dichos tributos. (Asamblea Nacional, 2017)
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En el capitulo I11 sefiala deberes del estado, de la sociedad y base familiar frente

apersonas que son adultas mayores decretado en el literal “N” del articulo 9 que indica:
Corresponde al Estado los siguientes deberes: n) El Estado buscara garantizar
de manera progresiva la seguridad economica de la poblacion adulta mayor a
través de pensiones contributivas y no contributivas para aquellos grupos de
atencion prioritaria que no han accedido a la seguridad social. El proceso de
asignacion de dichas pensiones debera ser establecido por las entidades

competentes en el Reglamento de esta ley. (Asamblea Nacional, 2017)

MARCO LEGAL INTERNACIONAL
Convencion Interamericana de Proteccion de Derechos Humanos a Adultos

Mayores

En el articulo 30 de la Convencion Interamericana Sobre La Proteccion De Los
Derechos Humanos De Las Personas Mayores establece que los adultos mayores
controlaran sus asuntos economicos y tendran el acceso a servicios financieros y otras

modalidades de crédito.

MARCO COMPARADO

La hipoteca inversa esta en la legislacién de paises como Estados Unidos,
Australia, Reino Unido, Canada, Dinamarca, Francia, Holanda, Japdn, Espafia, Suecia.
Por otra parte, en américa latina México, Chile y Per(, pero en menor escala.

Meéxico

La hipoteca inversa en México inicio en el 2013 bajo la figura legal mediante
reforma al articulo 2939 Cdédigo Civil de México denominado Hipoteca Inversa, que
impulsa y especifica la creacién opcional del fideicomiso ya sea publico o privado para
vigilancia y a la vez mediacion de esta hipoteca. Para mejor explicaciéon del marco
comparado con otros paises se realizo un cuadro con las caracteristicas de hipoteca

inversa en varios paises a continuacion:
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Andlisis de caracteristicas “Hipoteca Inversa” en comparacidén con paises como Estados Unidos, Espafia, México, Chile y Pera.

Caracteristicas de la Hipoteca Inversa

interés fija (5 afics para la AR M
5/1, 7 afios para la ARM 71y
10 afos para la ARNM 10/1)

[TAE variable 1,515%:)

incluye a la tasa actividad
bancaria vigente un spread

Item f Pais Estados Unidos Espafia Meéxico Chile Peri
Edad lpual o superior a 62 afios. Edad minima 65 afios Personas mayores de 60 afios Fersonas mayores de 60 afios Edad minima 55 afios
Inmueble de vivienda habitual,
Garantia Inmuekble de vivienda habitual Inmuesble de vivienda habitual |Inmueble de vivienda habitual ) " |inmuekble de vivienda habitual
s& traspasa propiedad
Pl En base 3 la esperanza de vida |[En base ala esperanza de vida |En base ala esperanza de vida |Enbase ala esperanza de vida |En base a la esperanza de vids
azo
del o los beneficiarios del o los beneficiarios del o los bensficiarios del o los bensficiarios del o los beneficiarios
3,125% reajustable estan
zujetos a aumentos luego del . . 5,55% promedio hasta el Sto
. . Tipo variable desde . . B
. periodo inicial de tasa de ] . afio, a partir del 5to afios se . . »
Interés Euribor +0,22 11,713 promedio * Mo existe informacion

Limite otorgamiento

Hasta el 70% del avalic
comercial del inmueble.

A excepcion de caszos en gue las
tacas esperadas s=an bajas v los
solicitantes sean mayores a los
85 afios (HUD, 2016)

50% del valor de tasacion de la

vivienda para vivienda habitual,
para otras garantias distintas de
wivienda habitual se otorgara el

70%¢ del valor de la garantia.

La cantidad pactada no puede
ser inferior al 70% del wvalor

de la wvivienda, en
lo establecide en el

camercial
base a

avaldo.

Hasta =l 702 del  walor
comercial de la vivienda, en
baze a lo establecido en el
avalio.

T0%
de
Io estsblecido en =l

del
la vivienda,

Hasta el valor

carmercial en
baze =
awaldo.
El

determinado  en

monto del crédito estara
funcign del
valor del inmuesble, la esperanza
de wida vy la tesa de= interés
vigente aplicable al momento

dzl otorgamisnto.

Plazo amortizacion

6 meses g partir del
fallecimiento del dltimo de los
titulares del crédito

& meses 3 partir del
fallecimiento del dltimo de los
titulares del crédito

10 meses a partir del
fallecimiento del ditimo de los
titulares del crédito

& meses a partir del
fallecimiento del ditimao de los
titulares del créedito

& meszes g partir del
fallecimiento del altimo de los
titulares del crédito

Liguidacion Intereses

Mensual

Mensual

Mensual

2l hacer efectiva la garantia

Mensual

Otros temas

Mo estar en mora con cualquier
deuda federal.

La entidad financiera podra
cobrar al cliente las siguientes

comisiones

E= cbligatorio la contratacion de
Un Seguro.

Es obligatorio la contratacion de
un sEguro.

Es obligatorio la contratacion de
un Seguro.

Contar con los recursos
financieros necesarics pars
continuar realizando el pago
puntual de los cargos de
propiedad en curso, tales como
los impuestos sobre la
propiedad, etc.

Comision de apertura: 0,505
Comision sobre saldo medio no
dispuesto: 0,10% trimestral

El precio del contrato, es decir
este valor @ pagar deberé ser
menor o igual al promedio de
la= tasas de los instrumentos
financieros tradicionales v la
tasa interbancaria de equilibrio.

Mo se conserva la propiedad del
inmueble, sino gue ze vende la
propiedad v s& mantiene
unicamente el usufructo de |z
vivienda, es decir, los
beneficiarios suscriben una
compraventa de la vivienda con
usufructo simultanso

Los intereses cobrados deberan
estar calculados sobre el monto
de crédito efectivamente
entregado a los beneficiarios.

Elaborado por:

Ospina Narvéaez, Marlim Andrea
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CAPITULO 11

Exposicion de Motivos de una Propuesta

En Ecuador el 62.49% de ciudadanos no estan asegurados (IESS, ISSPOL
0 ISSFA) ni tampoco realizan aportaciones, solamente el 0.74% de poblacion adulta
mayor goza de jubilacion 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
legislacion.

La Hipoteca Inversa existe hace afios atrds en varios Paises, tal como lo
reflejo el analisis del marco comparado, con virtudes y defectos como todo tema
juridico, pero que, si se aprobase su uso dentro de leyes del Ecuador, podria llegar
a beneficiar a muchos adultos mayores que cumplen con estas condiciones,
permitiéndoles tener una mejor calidad de vida durante su vejez sobre términos
econdmicos.

Hay que tener en cuenta gque es una gran ventaja aplicar “Hipoteca Inversa”
donde el cliente adulto mayor no dejara de ser el duefio del bien inmueble (vivienda)
haciendo uso de este inmueble hasta que fallezca, en el que posteriormente los
herederos tendran varias opciones de poder elegir el pago de la deuda asi conservar
el bien inmueble y/o que la institucion financiera realicen acciones pertinentes para
el remate bien inmueble.

La acumulacion del patrimonio del adulto mayor durante la juventud es
inversion 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 sefialar al patrimonio
debido a que es un requisito indispensable en el tema de la figura juridica “hipoteca
inversa”, ya que sobre este bien inmueble es que recaera el gravamen,

Otro punto de gran importancia es que, si en Ecuador se implementa la
“hipoteca inversa”, resultaria necesario tomar en cuenta a los seguros solicitados
por la institucién financiera del pais, que no necesariamente tendran que estar

enmarcados a lo determinado por la Junta.
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Para otorgar una “hipoteca inversa” en Ecuador el beneficiario no tendra
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 titulacién se indica de que sea remitido a los
organismos publicos de control asi como también a la Junta de Politica, y de
Regulacion Monetaria y Financiera, finalizando en que se debera decretar la no
obligatoriedad respecto a esta clase de seguro, pero si plantear obligatoriedad del
seguro contra todo dafio al inmueble o seguro en caso de incendios.

Figuras similares a hipoteca inversa en Ecuador tenemos primero a la
compraventa dentro del articulo 1732 cddigo civil ecuatoriano como el acto donde
las partes de manera voluntaria realizan este acto juridico, y una de las partes
transfiere el dominio de la cosa y la otra paga una prestacion econdmica,
procedimiento realizado ante una notaria publica asi asegurar validez del contrato.
Y segundo tenemos hipoteca tradicional que es un derecho real recaido sobre un
bien inmueble el cual sirve de garantia del pago de un préstamo determinado.

Los actores claves de Hipoteca Inversa y se requiere interaccion 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 comprension se realizo

la siguiente gréfica:

Grafica No. : Actores claves de Hipoteca Inversa

o
Q Entes de
Gobierno de control

Turno Banco Central
del Ecuador

Entidades financieras:
Herederos -sector financiero privado

-popular y solidario

Adultos <
mayores

Elaborado por: Marlim Ospina
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Desarrollo de la propuesta

En Ecuador actualmente hay un marco legal regulatorio que ampara a la
creacion de innovaciones bancarias como el tema de estudio “hipoteca inversa”, sin
embargo, en nuestra legislacion no hay un lineamiento legal el cual regule la
implementacion de esta figura juridica. 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 juridicamente por la Constitucién
del Ecuador articulo 34 sobre el derecho de la seguridad social y el articulo 308 que
decreta el deber del Estado de fomentar el acceso a servicios financieros. Asi como
el articulo 30 de Convencion Interamericana Sobre La Proteccion De Los Derechos
Humanos De Las Personas Adultas Mayores en que determina que ellos tendran
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”. asi como también
que conste dentro del cuerpo legal del Codigo Civil Ecuatoriano en que se incorpore
un articulo que sefale:

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.

Justificacion de la propuesta

Las caracteristicas principales para ser beneficiario un adulto mayor de la
hipoteca inversa en nuestro pais es que tenga minimo 65 afos en adelante, ser el
propietario de un bien inmueble de preferencia su vivienda habitual, el cual no debe
poseer ninguna deuda, considerandose que la garantia de este crédito a otorgarse

sera especificamente el bien inmueble.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Concluyo en que es importante la implementacion en el &mbito financiero
ecuatoriano de la Hipoteca Inversa, con el objeto de que ayude basicamente
a cubrir necesidades del adulto mayor que no tiene acceso a un pensién
jubilar en el IESS, tomando en cuenta que es un grupo vulnerable de 65 afios
en adelante, al no estar aseguradas, y en caso de estar aseguradas pues
requieren percibir o recibir una mayor pension mensualmente, para lograr
cubrir sus necesidades tales como los tratamientos médicos, alimentacion,
transportacion, y gastos de los servicios basicos, entre otros.

Se debe presentar un proyecto sobre hipoteca inversa a la “Superintendencia
de Banco” y “Superintendencia de la Economia Popular y Solidaria” para
que estos organismos del control ecuatoriano autoricen su creacion dentro
del ambito financiero, pero bajo una Ley creada por la Asamblea
Constituyente. Y una vez autorizado solicitar a la “Junta de Politica y de
Regulacion Monetaria y Financiera” el otorgar a estas entidades financieras
la Ley de implementacion mediante una guia para su acceso y uso bancario,
tanto para el cliente adulto mayor como para entidades financieras del pais.
Sugiero adoptar y consolidar las caracteristicas de Hipoteca Inversa,
tomando en cuenta las reformas legales de los paises que lo aplican
actualmente, cuyo objetivo es el bienestar del adulto mayor y su
participacién dentro de la economia ecuatoriana.

Las facilidades que otorgan las hipotecas inversas estan; 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, limites en el monto del préstamo que los
prestatarios o sus herederos deben pagar, una linea de crédito que pueda
crecer mas tiempo; y, una divulgacion total mas completa del costo anual
del préstamo.

El fundamentado de sugerir la Hipoteca Inversa en Ecuador versa sobre una
guia descriptiva donde el propdésito sera 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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