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INTRODUCCION

En los ultimos afios, el mundo cambid rdpidamente instaldndose el envejecimiento de la
poblacién como un fendmeno transversal a todos los paises; segun Naciones Unidas
actualmente el 11% de la poblacién mundial tiene sobre 60 afios y este porcentaje aumentara
a 22% para el afno 2050. A esto es necesario sumar un fendmeno demografico llamado
“envejecimiento del envejecimiento”, que quiere decir, que el aumento del grupo de
poblacién con edad superior a los 80 afios se ha duplicado en sélo 20 afios.

Este fendmeno tuvo en primer término un aspecto positivo, el aumento de la esperanza de
vida, pero también conlleva grandes responsabilidades debido a que se debe pensar
profundamente como sociedad, en qué condiciones de salud, educacién, seguridad, llegara
tanta cantidad de personas a la tercera y cuarta edad, lo que hace necesario replantear ¢
Cuales seran los desafios de los préximos afios para afrontar este fendmeno?, pensar en
nuevas decisiones y politicas publicas que se anticipen y ayuden a la nueva composicion de la
poblacién del mundo.

La Organizaciéon Mundial de la Salud (OMS) comunicé qué debido a este fendmeno, es preciso
revisar las politicas publicas destinadas a satisfacer al adulto mayor, ya que actualmente este
segmento tiene pocas actividades que realizar y escasos recursos econdémicos, por ello
recomenddé que se debe orientar a que tengan mas salud, mds poder econdmico, mas
participacion e integracién a la sociedad.

En Chile se observa la misma tendencia, es uno de los paises pioneros en el tema en América
Latina, incrementada por la tendencia a no tener hijos o a tener menos hijos. Segun la 2°
Encuesta Nacional SENAMA (2011) la tercera edad representa el 15% de la poblacién y la
cantidad de personas sobre los 60 afos para el afio 2025 superara la cantidad de personas
menor a 15 afos, alcanzando el 30% de la poblacion.

Todo esto hace pensar, ¢Qué se hizo para el periodo de des acumulacidn?, esta es la etapa en
que la persona gasta el dinero que acumulé durante su vida activa laboral. Considerando que
para esta parte de la sociedad el mercado laboral, usualmente se restringe al minimo las
oportunidades y las energias ya no son las mismas para emprender. Ademas existe un
sentimiento comprensible de que la persona disfrute los Ultimos afios de vida y no siga
trabajando, se aflade a esto la progresiva y creciente moda hacia la familia nuclearcuyos
componentes trabajaron y estudiaron fuera del hogar en su totalidad y su economia se basaba
en el consumo, la hipoteca tradicional y gastaba todo su salario sin capacidad de ahorro
mensual, por lo que se les hacia muy dificil asumir la responsabilidad de hacerse cargo ademas
de un adulto mayor.
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En una cultura en que el bien raiz es el principal instrumento de ahorro y en que las familias
mayoritariamente aspiran al dominio de la vivienda propia, al término de la vida laboral, el
patrimonio mas importante es el bien raiz, por lo que disponer de él para mejorar los ingresos
qgue disminuyen con el retiro laboral es una opcién que requiere ser estudiada.

Por estas razones, surge como pregunta, analizar la viabilidad en Chile de un instrumento que
ya existe en otros paises y ha sido una formula exitosa, llamada Hipoteca Inversa o Hipoteca
Revertida, se llama asi porque es el Banco el que paga al cliente una mensualidad , al contrario
de como es un crédito hipotecario tradicional, este permite que el patrimonio de vivienda se
convierta en una fuente de ingresos periddicos, manteniendo el derecho de uso de por vida
para el propietario y eventualmente para los beneficiarios y se acaba cuando fallece el titular
del crédito y sus beneficiarios directos, luego los herederos deberan decidir si se quedan con
el bien raiz pagando la deuda, o se paga la deuda con un crédito hipotecario o se remata la
propiedad, se paga la deuda al Banco y si queda algliin monto sobrante se reparte entre los
herederos.

Las particularidades del producto hipoteca revertida ha tenido distintos matices dependiendo
de los lugares en que se ha instalado, incluyendo opciones especiales, por ejemplo para
propietarios discapacitados que no alcanzan la condicion de adulto mayor pero que se
encuentran retirados y sostienen el dominio de un bien raiz.

1. ANTECEDENTES

1.1. Aumento del segmento de la Tercera Edad

El porcentaje de los mayores de 60 afios aumentden proporcién a nivel mundial y en Chile.
Definir la edad en la que se considera el umbral del envejecimiento es muy complejo, pues en
cada pais se considera una manera distinta, esta fluctué entre los 60 y los 70 afios,
dependiendo del sexo del individuo, pero por lo general se asocié a la edad de retiro por vejez
de los distintos sistemas de pensiones.

El tema del envejecimiento dependid de diversos factores tales como el econdmico, la salud,
social, cultural, politico, salud, educacidn, estimulo a mayor natalidad, e incentivar el trabajo
de la mujer en el mercado laboral.

Todo esto hizo que se debiera replantear hacia dénde apuntan las instituciones financieras y
sociales para que puedan atender las nuevas demandas por parte de este grupo etario, en
donde los mayores de 60 afios van a ser mas, ya que las expectativas de vida son cada vez
mayor. Por lo que resulta necesario definir politicas publicas que se hagan cargo de esta parte
de la poblacidn que cada vez va a ser mas grande en términos de porcentaje, como reformas a
las actuales AFP, nuevas oportunidades laborales para la tercera edad, seguros de vida para
este segmento, ydiversas formas en que se puede mejorar la calidad de vida de este
importante segmento de la sociedad.
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1.2. Motivos gue han contribuido a que envejezca la poblacién

Se representa en gran medida en un aumento en la alteracion del perfil de la estructura
piramidal por edades, donde se aprecia una inversion de la tendencia de la poblacién y se ve

claramente que el presente y futuro van a ser una sociedad mas longeva, existiendo menos
nifios y mas ancianos. (Tablan®1, n°2, y n°3).

Tabla n°1.

La piramide poblacional de Chile evidencia

S
el envejecimiento de la poblacion %ﬁsﬂ ‘

it
==
p—N
—_—
Tipo de pirdmide | Progresiva |  Estacionaria Regresiva
Tasa de natalidad | Muy alta | Redudiéndose Baja
Tasa de mortalidad Muy alta Reducida Baja
Esperanza de vida Baja Creciente Alta
Grupos de edad Poblacion joven Poblacién madura ‘ Poblacién vieja

¢Cémo cambia la piramide poblacional de Chile (transicion demografica)?

FYYY.

1960 1992 2002 2017
Fuente INE, Censo 2017
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Tabla n°2

La poblacion en Chile envejece

aceleradamente
e ™~ -
M e ol )
0-14 15-64
29,4% 64,0% 6,6%
25,7% 66,2% 8,1%

20,1% 68,6% 11,4%

0% l 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%0 80% 90% 100%

Disminuye la proporcién de menores de 15 afios

Aumenta la proporcién de adultos mayores (65+ afios)

Fuente INE, Censo 2017
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Tabla n°3

—
Por cada 10 menores de 15 anos... cgﬂsﬂ ‘

- [ ! 2 mayores de 64 anos

1992 -

*MmTRATATN~ N

h Q ﬁ 3 mayores de 64 anos
2002 nnnnnnnnnn
h Q h ? h ﬁ 6 mavyores de 64 anos

2017

* La relacion de mayores (65+ anos)/ menores (0-14 anos) se
triplica entre 1992 y 2017

Fuente INE, Censo 2017

Seguln la encuesta realizada por el INE, la dependencia monetaria total ha decaido con los
afos. Aunque la dependencia de los menores de edad sigue esta tendencia, dado que la tasa
de natalidad ha disminuido, la dependencia de los adultos mayores ha aumentado, lo que
hace que se necesite un mayor poder adquisitivo por parte de ellos, para que no aumente la
carga de la sociedad en edad activa de trabajo y puedan tener mayores ingresos. (Tabla n°4)
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Tabla n°4

Indicadores de poblacion VIE

[t

POBLACION
i " ” Poblacién total 13.348.401 15.116.435 17.574.003
A través de los afios la poblacién

ha envejecido, lo que se aprecia en 29,4% 25,7% 20,1%

Poblacién 0-14 afios
los cambios en la distribucién de Poblacidn 15-64 afos 64,0% 66,2% 68,6%
los grupos de edad: hay una
disminucién de las personas entre el ORI RN ED 6,6% 8,1% 11,4%
S Mo |:\cremer)to e fas indice de masculinidad? 96,4 97,1 95,9
personas de 65 afios 0 mas. e oA S s A

Razén dependencia total? 56,3 51,0
Esto también se refleja en la razén - .
3¢ depsndendh; W Hoe. He Razén deapendenma de adultos 10,3 12,2

2 mayores

aumentado la dependencia de
adultos mayores y disminuido la de  JREFZLIG FOET EUINERS RN Tty 46,0 38,9
menores.

Relacién adultos mayores/nifios® 22,3 31,3 56,9

(1) indice de masculinidad = Poblacion de hombres/Poblacion de mujeres *100

(2) Razén de dependencia total = (Poblacion de menores de 15 afios + Poblacion de mayores de 64 afios) / Poblacion entre
15 y 64 aios de edad * 100

(3) Razon de dependencia de mayores = Poblacion de mayores de 64 afios / Poblacion entre 15 y 64 afios de edad * 100

(4) Razén de dependencia de menores = Poblacién de menores de 15 afios / Poblacion entre 15 y 64 afios de edad * 100
(5) Relacion de adultos mayores/nifios = Poblacion de mayores de 64 afios / Poblacion de menores de 15 afios

Fuente: INE, Censo 2017

Esta tendencia de los ultimos afios no quiere decir que sea definitiva, ya que todo va a
depender de cémo se siga comportando la sociedad. En cuanto al envejecimiento, no vario en
la tendencia que fue cada vez mayor, ya que la ciencia avanza a que se pueda llegar con
facilidad sobre los 100 afios de edad, al contrario de esto, la tendencia de la migracion estd
siendo cada vez mds fuerte y en el caso de las migraciones a Chile en la mayoria son
generaciones de jévenes entre 20 y 40 afos. Con esto bajé el rango etario de la poblacién,
aunque la tasa de envejecimiento sigue creciendo. Otro factor que jugd en contra es la
natalidad, ya que existe una tendencia a tener una menor cantidad de hijos.

La disminucion de la tasa de natalidad también estd influenciada por elhecho de que es cada
vez mas costoso mantener a los hijos con un buen estandar de vida, entendiendo esto como
educacidn, alimentacién y salud de mejor calidad. Un ejemplo de esto, es que en Chile es cada
vez mas dificil pagar la educacion superior, por su elevado costo (Tabla n°5), independiente de
gue se pretende educacidn gratis, que es hacia donde apunta la sociedad actual.
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g

g | Centros de Formacion Técnica

~ ||| Institutos Profesionales

B Universidades CRUCh
Universidades Privadas

Matricula Total

Grafico 1: Evolucion
de la matricula en
educacion superior,
Chile, 1990-2012

1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012

Fuente: Estudio Universidad Alberto Hurtado, Facultad de Economia y Negocios,2012

De acuerdo a las estadisticas proyectadas del INE en base al Censo 2017, (Tabla n°6), Chile
tiene una poblacién de 17.574.003 de personas. La tasa media de crecimiento 2002-2017 es de

1%.
Tablan®
- . . r
Tasa de crecimiento de la poblacion KI/__E
Grafico: Evolucion de la poblacién y tasa de crecimiento
intercensal Censos 1960 - 2017
20 3,0
1 25
5 16 25
Tasa de crecimiento g 14
La poblacién efectivamente censada fue - i 20 g
de 17.574.003 personas, lo que '; E
corresponde a una tasa de crecimiento 5 10 15 g
intercensal de 1,0 respecto de 2002. E 8 ':':
T 1,0, 0
Esto muestra que la poblacién sigue 2 6 @
creciendo, pero a un ritmo cada vez % 4 o i
mas lento. K ’

Fuente INE, Censo 2017

5.932.995

1960 1970 1982 1992 2002 2017

7374115  8884.768 11320.736 13.348401 15116435 17.574.003
Censos

mmmm Poblacion  e=ge= Tasa de Crecimiento
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1.2.1. Esperanza de Vida (Mortalidad)

Hace un tiempo existe una tendencia mundial de un aumento en la esperanza de vida (Tabla
n°7), por lo que disminuyd la mortalidad, esto significé que las personas estén viviendo cada
vez mas tiempo. La medicina ha avanzado y obtiene medicamentos que permiten vivir cada
vez mas afios, ademds la tecnologia avanzd, con los medios de seguridad de transporte,
haciendo que existan menos fallecimientos. Hubo una tendencia mundial también de comer
mas sano y realizar mas deporte, que ayudd a tener una mayor expectativa de vida, pero hay
que pensar que si se vivid mas afios, pero a su vez la edad de jubilacién siguidé siendo la
misma, el estado fisico no permite seguir trabajando de la misma forma, por lo que se
produjo un periodo de varios afios de vida en que no se estuvo activo laboralmente, y es
necesario tener una vejez digna, ojala con un estandar de vida similar al que se tuvo en el
periodo en que se estaba activo laboralmente; por lo que se necesita algin producto o alguna
alternativa para mejorar las pensiones en la vejez.

La curva de los rangos de edades en los censos lo demuestra y se ve una proyeccion al 2050,
en el que la pirdmide va a tomar una forma cada vez mds invertida y los adultos mayores van
a ser mas que los menores de edad, inverso a lo que ha ocurrido histéricamente.( Tabla n° 8).

Tablan®?7

Chile 1 Esperanza de vida

81,79 afios (2015)

® Chile
81,79 anos

Las fuentes incluyen: Banco Mundial Comentanos

Fuente: Banco Mundial, 2015
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Tablan®°8

CHILE: Distribucion porcentual de Ia poblacion por sexo,
segun grupos quinquenales de edad. Censo 2002 y estimada al 2050

Censo 2002 Proyeccion 2050

=0AY

Ta7e )
Tu-ra :

m'l?!! l TR I '*M't!

Jestes
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| s0-34 |
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|
'
UM -«Iks
|
|
|
|
'
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Au.aa
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33.39

30.34

[ 10-24 |
| ) |
[ [

L
)
1
L
'
)
L
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L
L
23-29 | |
|}
)
L
)
'
L
1)
'

T
l A
LA “n i LA iv an LR LN “n i s in “u ™"
% "oniscian = Foblecen

Fuente: INE, 2002

1.2.2. Fecundidad

La importancia que tiene la fecundidad radica en que es el factor mds importante, ya que si se
ve alterado es el que hace cambiar el rango etario de una sociedad, como ocurre actualmente.
En ésta influyd la puesta en prdctica de los programas de planificacion familiar y el acceso a
anticonceptivos modernos, que permitieron postergar el calendario de la fecundidad y reducir
el tamafio final de la descendencia.Ademas, la maternidad se postergd en su edad de
iniciacién, ya que existié una tendencia en la mujer actual en vivir de otra forma su vida, viajar,
conocer, especializarse en sus estudios y también existen cada vez mas entretenciones que se
prefieren al hecho de ser madre, alguna eligi6 tener mascotas en vez de hijos(Arriagada, 2018),
todos estos factores hacen que posterguen mds la maternidad y eso trae consigo que cada
madre no tenga mas de dos hijos en promedio (Tabla n°9), sumado al hecho de que cada vez
es mds costoso mantenerlos con el estdndar de vida que se les quiere dar, lo que
antiguamente no pasaba, ya que era otra mentalidad y la gente tenia mas hijos. (Ver Tabla n°
10).
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Tabla n®9.

Fecundidad ViE

i

Grafico: Porcentaje de mujeres sin hijos segin edad. Censos 2002 — 2017

100 m

80 Mujeres sin hijos
mBEma EOm

m La cantidad de mujeres sin
m'
.

hijos ha aumentado en el
tiempo: en 2002 eran
15a19 20a24 30a34] 35a39 40a44 45a49 500 mas
Grupo de edad

1.228.569 (22,7%) y en
2017 fueron 1.671.834

(24,2%).

Mujeres sin hijos (%)

2002 [l 2017 Nota: con fecundidad declarada

Fuente INE,2017

Tabla n® 10

Fecundidad VE

i o

Grafico: Promedio de hijos por mujer de 15 a 49 afios (paridez media) seguin grupo de edad.
Censos 2002 - 2017

Hijos por mujer

El promedio de hijos que
las mujeres han tenido a lo
largo de su vida fértil (15 a
49 afios) se ha reducido en
el tiempo. En el Censo 2017
la paridez media fue 1,3,

20

Numero de Hijos

23]
=i
i

mientras que en el Censo 05 m
2002 se situé en 1,6 hijos
por mujer 0,0
15a19 20a24 25a29 30a34 35a39 40a44
Grupo de edad
Notas: con fecundidad declarada 2002 . 2017

Fuente INE,2017
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1.2.3. Migraciones

Las Migraciones son otro factor que incide en el rango etario de una determinada sociedad,

debido a que se produjo un incremento de gente que escapa de la tendencia nacional de

envejecimiento o de natalidad. Generalmente las migraciones se caracterizan por personas

qgue buscan una oportunidad en un nuevo pais, por lo que suelen ser familias jévenes (Ver

Tabla n® 11). Este fendmeno ha ocurrido en Chile en los ultimos afios de una forma

exponencial, lo que hace que la poblacidon que se estimd para los proximos afios debid ser

influenciada en su rango etario y equilibrar la tendencia de los ultimos afios, que es del

envejecimiento del pais. (Tabla n°12 y n°13) Esta tendencia se da por fenomeno histérico

econdmico, pero no quiere decir que sea algo permanente en el tiempo y no alcanza a ser

relevante para el envejecimiento propio de la poblacidon chilena, que si es una tendencia

permanente en el tiempo y esta mas arraigado en la idiosincrasia chilena.

Tabla n°11

ARICAY PARINACOTA ]
LOS RIS ]
METROPOLITANA
MAGALLANES Y ANTARTICA
AYSENT
LOS LAGOS
LA ARAUCANIA ]
BI0-8i0 |
MAULE
O'HIGGINS |
VALPARAISO |
COQUIMBO |
ATACAMA |
ANTOFAGASTA
TARAPACA |
PAIS ]

Edad media de los inmigrantes

REGION

291 |
234
8.9
%5
283
208
0.2 |
207

31
34

30,9

30,5
292
295
298

314

24

\

2 @B ¥ 3 3
EDAD (EN AROS)

3?2

Fuente INE. (Composicién

afio 2012)
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Tablan®12

Migracion

El porcentaje de
(nacidos en el extranjero que

declararon residir

en Chile al momento del censo)
ha aumentado en el tiempo,
pasando de 0,81% en 1992 a

4,35% en 2017.

Tabla: Migracion Internacional segln censos

Tipo de residencia
inmigrantes

habitualmente

% respecto de |a poblacién residente
habitual y con declaracién en lugar de
nacimiento y de residencia habitual

Fuente: INE, 2017

Tabla n°13

Migracion

500,000

450,000

400,000

350 000

300000

250,000

200000

Cantidad de inmigrantes

150,000

100000

50.000

Grafico: Cantidad y porcentaje de inmigrantes internacionales®

segun periodo de llegada al pais, Censo 2017

18,3
(65 85 ]

Antes de 1990 1990 - 1999 2000 - 2009

Periodo de llegada a Chile

e Cantidad de inmigrantes =g Porcentaje

66,7

2010 - 2017

! Se excluyen personas que no declararon lugar de nacimiento, lugar de residencia
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De los inmigrantes internacionales censados, 66,7%
declaré haber llegado a Chile entre 2010-2017 y de alli

principalmente a partir de 2016 y hasta el dia del censo
(19 de abril de 2017).
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1.3. Indicadores Demograficos

A continuacion se presenta indices que muestran cual es la tendencia del pais en cuanto a su
comparacién de los nifios menores de 15 afos con los adultos mayores sobre los 60 afios, para
saber la tendencia demogréfica de la poblacién.

1.3.1. indice de Envejecimiento

Es el cuociente entre la poblacidon de 60 afios en adelante y la poblacién de menores de 15
afios multiplicado por 100. El aumento de su valor (Tabla n® 14), indicé la reduccion de la
capacidad de una poblacién para renovar las generaciones que la alimentan desde su base.
Esto es muy importante, ya que a futuro se observara que va a existir menos poblacién activa
gue sustente la vida de los jubilados.

Tabla n°14

Personas de 60 afios y mas por cada 100

personas menores de 15

2002 40.9
2005 474
2010 59.7
2012 64.9
2015 73,0
2020 87.8
Fuente: INE

Fuente: INE,2017
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1.3.2. indice de dependencia demogriéfica.

Es el cuociente entre la poblacion en edades dependientes (60 afios en adelante y menores de
15 afos) y la poblacién en edades no dependientes (entre 15 y 59 afios) multiplicado por 100.
Esto indicé la carga econdmica que recae sobre la poblacién potencialmente activa. El
comportamiento de este indice desde el afio.(Tabla n°15).

Tabla n°15
-—
Por cada 100 personas entre 15 y 64 oy
aﬁos.-- weldBR 200 ‘
1992 2002 2017
46
maenores
S o
. — rm%?ru
' 10 12 MllyZus
150 Mayores Mayores -

W w Do6 e

56 dependientes 51 dependientes 46 dependientes

* Relaciéon de dependencia demogréfica: permite saber cudntas personas que no
estdn en edad de trabajar (0-14 y 65+ afios, segin convencidn internacional)
dependen potencialmente de las que si lo estan (15-64 afios)

v Entre 1992-2017: disminuye dependencia de menores, aumenta la de mayores

Fuente INE, 2017

1.4. Situacion en otros Paises.

Todos estos antecedentes previos que han ocurrido en Chile, ya ocurrié también en otros
paises, de todos los continentes y en estos, se ha implementado como opcién tomar algunos
nuevos productos financieros utilizando los bienes inmuebles de las personas, de forma
optativa de cada uno, en algunos paises este producto se llama Hipoteca Inversa y en otros
Hipoteca Revertida, por lo que existe esta opcidn, bajo la misma tendencia que tiene Chile en
los ultimos afios.Esto se vera en profundidad en el capitulo 3.3 de Estado del Arte mas
adelante..
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1.5. Situacién en Chile

En el afio 2015 fue presentado en el Congreso Nacional un proyecto para poder regular la
hipoteca inversa, como se vera en detalle mas adelante, no fue abordado de la mejor manera
y se desvid la atencidn con protestas que habian en Chile ese afio, como NO + AFP.

Bajo todos estos Antecedentes nacid la pregunta:

¢Es posible instalar en Chile un nuevo producto financiero, utilizando los bienes inmuebles de

las personas como es la Hipoteca Inversa o Revertida?

2. OBIETIVOS

2.1 Objetivo general

Analizar los aspectos relevantes a considerar, como aspectos legales, demograficos,
econdmicos y sociales para viabilizar una potencial implementacién en Chile, de un
instrumento denominado Hipoteca Inversa o Revertida, como fuente complementaria de
ingresos para los adultos mayores con vivienda propia.

2.2 Objetivos especificos

2.2.1 Analizar el contexto Nacional cuando se hizo la propuesta de Ley presentada en el
congreso el afio 2015 sobre Hipoteca Inversa y ver por qué no funciono.

2.2.2 Catastrarcual es la poblacién que se veria beneficiada en el presente y en el futuro
cercano con este producto en Chile.

2.2.3 Identificar posibilidades de aplicacién en Chile de la Hipoteca Inversa para determinar
beneficios y dificultades (Andlisis FODA).
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2.3 Metodologia

2.3.1 Analizar técnicamente la Ley presentada en el Congreso de Chile el afo 2015,
estudiando la propuesta de Ley en detalle y proponer nuevas formas de como se
podria presentar esta Ley en el futuro para intentar que sea aprobada.

2.3.2 Realizar un trabajo de campo, investigar datos y estudios de la tercera edad mediante
la encuesta CASEN, CENSO 2017, investigando en el Centro Nacional del Adulto Mayor,
en el Ministerio de Salud, con la idea de indagar en cuantos son los posibles
interesados en este producto, cual es la real demanda que hay, cudles son sus gustos e
intereses. De tal manera de poder mapear las zonas con mayor posibilidad de interés.

2.3.3  Averiguar cuantos y cudles Bancos como Aseguradoras estarian dispuestos a participar
en este negocio y sobre qué tipos de productos, por el nivel de garantia que entregan.
Ver qué tipo de negocios les podria interesar a estas instituciones con este nuevo
producto.

2.3.4 Hacer un trabajo de Gabinete, poner los temas sobre la mesa y establecer relaciones,
a través de matrices y de cruces de informacion. Demostrar mediante ejemplos
concretos como deberia funcionar el producto de la Hipoteca Inversa en Chile.
Documentandose mediante en un andlisis bibliogréfico con editoriales conocidas,
trabajos de investigacidén ya presentados sobre el tema en congresos.
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3. ESTADO DEL ARTE

La Hipoteca Inversa es un producto financiero que existe hace muchos afios en varios paises y
consiste basicamente en que el duefio de una propiedadpuede optar a dejar como garantia a
una institucién financiera para queen funcién de su valor, se entreguen flujos,(generalmente
se elige de forma mensual), desde la institucion financiera al beneficiado por un periodo de
tiempo o de forma vitalicia, generalmente asociado esta ultima alternativa con un seguro, que
deja protegido a ambas partes. Esta garantia una vez que el solicitante fallece, se ratifica con
los herederos si quieren seguir siendo duefios o no de la propiedad.

En el ambito internacional, la Hipoteca Inversa o Revertida, es un producto que partid en
Europa, por los afios 60’ en Inglaterra, expandiéndose por el resto de Europa, por Norte
Ameérica, por Oceania, Asia y hace menos tiempo llegd a Latino América en México en el afio
2016 y lo mas reciente es en Peru que se aprobdé la ley n° 30.741 el afio 2018.

Lo que se requirié en cada uno de estos paises es el mismo objetivo, reducir el patrimonio del
adulto mayor en dinero en efectivo mensual, tomando como garantia el bien raiz que es
propietario, lo que permite obtener estos recursos adicionales de por vida, para poder
afrontar de mejor manera la etapa de inactividad que es cada vez mayor. Al pasar los afios
aumenta este periodo, este sistema en ningln pais se tomd como un sustituto del sistema de
pensiones, sino que se tomd como un complemento de la renta mensual.

Si bien la base es la misma, esta se conformd en cada pais seglin como se aprobaron las leyes
sobre esta materia. Una de las diferencias entre los paises es el rol que cumple el Estado en su
sistema. Hay paises en que prima el libre mercado, en cambio en otros existe una mayor
regulacién, teniendo un rol mas activo, el Estado como por ejemplo en Estados Unidos,
estuvotodo muy regulado desde un principio y se preocupd que no ocurra que el valor de la
vivienda sea menor que el de la deuda.

Un factor importante que se dio en los paises en que se establecié este producto, es que son
sociedades en que los jubilados de tercera edad tienen en su mayoria un alto porcentaje de ser
duenos de sus viviendas, esta tendencia también ocurre en Chile, donde histéricamente se
prefirid ser el duefio de la propiedad en vez de arrendar. La tendencia de las generaciones
jévenes como los “millennialns”*es arrendar, no les gusta adquirir compromisos a largo plazo
como una deuda de crédito hipotecario tradicional, por lo que con esta tendencia, se perdié
para el futuro, el concepto de herencia que se daba histéricamente (Encuesta CASEN 2015),
donde de los adultos mayores el 81,3% tiene vivienda propia.

! Generacion de personas que naci6 entre 1980 y el afio 2000.
|
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3.1. Historia de la Hipoteca Inversa.

El producto de Hipoteca Inversa o Revertida nacié en Inglaterra en el afio 1965, partié con la
idea de que el Banco presta al deudor un Unico pago o da una mensualidad que va en directa
relacidn con la edad del solicitante, con un interés por supuesto, dejando en garantia su bien
raiz. (Cisternas, 2017, pag. 26).

Se reguld varios puntos entre las Instituciones Financieras y los usuarios de este crédito, por
ejemplo la devolucién del préstamo se realizard una vez que fallece el titular del crédito y su
conyugue. Otro punto es que la deuda no supere el valor de la vivienda al momento de liquidar
el bien. En este pais la Hipoteca Inversa puede ser opcidn a contar de los 55 afos, y el valor de
la vivienda debe ser igual o superior al minimo exigido para otorgar el préstamo.

Una figura muy importante, que se exigid por transparencia, es que debe existir un asesor
financiero independiente para explicar al deudor en qué consistia el préstamo que
estabacontrayendo. Luego de fallecido el deudor y cdnyuge, los herederos tienen la opcion de
pagar la deuda y quedarse con el bien o vender el inmueble y quedarse con el remanente, en
caso de que exista, una vez que se pague la deuda a la institucion financiera que otorgd el
préstamo.

Es importante mencionar el caso de Estados Unidos; en este pais surgié la Hipoteca Revertida
en 1961, pero en el afio 1987, fue cuando este producto se formalizé en el Congreso como
Home EquityConversionMortgages (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, pdg. 25).

En el caso de este pais, el producto podia operar para personas desde los 62 afios de edad, la
idea es siempre convertir la propiedad en ingresos mensuales a perpetuidad. El monto que se
preste va a depender de tres cosas: El valor en que fue tasado el bien, la edad del
deudor/propietario y la tasa de interés que exista en ese momento.

En Estados Unidos estuvo normado y regulado el tema desde el comienzo, los
deudores/propietarios tuvieron siempre varias opciones que podian tomar, como eran: pagos
por un tiempo fijo determinado previamente, pagos mensuales vitalicios (mientras
permanezcan en la vivienda), un solo pago como una linea de Crédito y una combinacion de
linea de crédito con pagos mensuales vitalicios o por un periodo de tiempo previamente
determinado.

También es obligacidn contar con una asesoria externa antes de la contratacién del producto,
el bien raiz debe ser tasado y asegurado, sélo al momento de fallecer el ultimo beneficiario la
entidad bancaria podra exigir que se pague la deuda a los herederos, si estos no quieren o no
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pueden pagar la deuda se efectia un remate de la propiedad, si la venta no cubre el valor
adeudado, hay un seguro que administra la Administracién Federal de Vivienda (FHA), quien
responde en esos casos, si llegd a sobrar dinero después de pagar la deuda, lo que queda es de
los herederos.

En Espana el producto de la Hipoteca Inversa, se encuentra regulada desde el afio 2007,
mediante la ley 41/20075, en la que se indicé que la Hipoteca Inversa consistiéo en que el
banco le paga al propietario del bien un pago mensual (caso mas comun) y el propietario a
cambio dejé su bien raiz como garantia para la devolucion en el futuro del monto prestado
por el Banco.

Existen tres formas en que se presta el dinero, la primera es toda la suma de una sola vez, la
segunda es una linea de crédito y la tercera es mediante pagos periddicos durante un tiempo
establecido o en forma vitalicia, donde tiene que intervenir un seguro, obviamente cuando el
pago es vitalicio el monto mensual es menor pero mds seguro, porque el beneficiario se
aseguroé que el pago es para toda su vida.(Cisternas, 2017, pag. 27).

Las principales caracteristicas de este producto en Espafia es que la edad minima para poder
ser beneficiado es de 65 afos o ser afectado a dependencia en cualquiera de sus grados o
tener igual o superior al 33% de discapacidad sin importar la edad y obviamente es ser
propietarios de un bien raiz. También como se menciond, se pudo pedir el crédito que se
pague de una sola vez o en forma mensual, la deuda solo puede ser exigible por el Banco,
cuando fallezca la persona que pidié el préstamo y la ultima de las personas beneficiarias, el
bien raiz debe ser tasado y asegurado.

3.2. Un producto gue se ha instalado en la cultura Latinoamericana.

En Latino América ya se ha instalado este producto, los casos mas emblemdticos son México y
Perd.

En el caso mexicano, desde el afio 2016 entré en vigencia la Ley de Hipoteca Inversa,
estaestablecid que para las personas mayoresa sesenta afios, que son propietarios de un bien
raiz pueden acceder a un monto mensual otorgado por una institucion financiera dejando esta
propiedad en garantia, sin perder la titularidad de la misma.Ademadsel duefio lo puede seguir
utilizando como siempre o arrendar el bien. Al fallecer el duefio y sus beneficiarios, los
herederos deben decidir si quieren pagar la deuda y quedarse con el bien o permitir que se
remate éste y si queda remanente se debe repartir entre los herederos.

Este producto en México también se llama Hipoteca Pensionaria, ya que ayuda a mejorar las
pensiones de los jubilados con un bien raiz pagado y que se quieren acoger a este producto.
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La reforma al articulo 2939 del Cddigo Civil para el Distrito Federal, bajo la denominacién de
“Hipoteca Inversa” tiene varias particularidades:

Se establecid la creacién de un fideicomiso? publico-privado para la vigilancia y mediacién de
la hipoteca.

Esta figura de fideicomiso se considerd en este pais para crear una cierta imagen de mayor
seguridad a los consumidores, en el fondo que exista un tercero que administre los bienes del
interesado en el crédito, al principio se planteé como obligatorio pero finalmente se permitié
gue sea opcional.

La nueva reglamentacién delimita las tasas a las que se puede negociar la Hipoteca
Pensionaria. El precio que se establezca en el contrato debe ser menor o igual al promedio de
las tasas de los instrumentos hipotecarios tradicionales y la tasa interbancaria de equilibrio.
(Alamillo, 2017, pag. 2).

El hecho de que se quiera regular la tasa, hace que la oferta de dicho producto empiece a ser
menor llegando a ser casi nula, ya que un producto que nace con control de precios esta
destinado al fracaso, lo normal como ocurre en la mayoria de los paises es que prime el libre
mercado. Lo que si, que cada institucion prestamista tendrd la opcidn de ver a quién le quiere
y puede otorgar el préstamo, segun la esperanza de vida del cliente, resultado de la tasacién y
el riesgo asociado.

Otro aspecto muy importante es que el monto a prestar no podra ser superior al 70% del valor
comercial de la vivienda establecido en el avalldo. Se dictamind en la Ley que a medida que
aumente el valor de la propiedad, la pensién crecera en cierta proporcion, que se fijara en el
contrato. Para cumplir con esto, cada dos afos se debe actualizar el valor por parte de la
entidad financiera.

En México se da una realidad parecida a la sociedad chilena, en donde las personas mayores a
60 afios declaradas jefes de hogar el 83,26% son propietarios de su vivienda, por lo que este
tipo de poblacidon esnumerosa y se podrian interesar en realizar un crédito asi. También este
producto tuvo la capacidad de activar el mercado de la vivienda usada, por eso es necesario
contar con leyes que brinden el correcto estimulo para la creacidon de oferta y demanda de
estos productos.

El caso mads cercano a Chile y el mas reciente en ser aprobado por su legislacidn es el de Perq,
el 25 de Febrero del 2018 el congreso aprobé la Ley que regula la Hipoteca Inversa en ese pais.

2 . . . , .
Es un ente o asesor que ofrece el servicio de administrar los fondos o Bienes Raices de una determinada

persona.
e —
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Esta nueva ley aprobada, la n° 0570/2016-CR, permitié que la Hipoteca Inversa se pueda
convertir en un recurso adicional para muchos peruanos que son duefios de sus viviendas y las
pueden utilizar como garantia a una institucion financiera para que les otorguen una
mensualidad adicional a sus ingresos. Hay que sefialar que la propuesta legislativa reitera una
iniciativa de similar contenido (Proyecto de Ley 04058/2014-CR), presentada por el mismo
Grupo Parlamentario, en el periodo parlamentario 2011-2016, durante la primera legislatura
ordinaria 2014, en fecha 04/12/2014. La misma fue tramitada en la Comision de Justicia y
Derechos Humanos, sin llegar a obtener dictamen.(Concha, 2018, pag. 25).

Esto ultimo es parecido a lo que ocurrié en Chile el afio 2015, ya que se hizo una propuesta
pero fue rechazada en ese periodo de gobierno.

Al igual que en otros paises, el monto del préstamo dependera del valor de tasacién del bien
raiz, de los afos que tenga el titular y de la tasa que se le aplique en ese momento. Las formas
de pago del crédito son de una sola vez o en forma periddica en el plazo que se estime
conveniente.

Las principales caracteristicas de la Hipoteca Inversa en Peru son al igual que en otros paises
donde existe este producto, que el crédito se garantiza sobre el Bien Raiz que es propietario el
titular. Se pide que la tasacién sea hecha por lo menos por dos empresas tasadoras
especializadas, una de las cuales puede ser el mismo Banco el que envie a tasar. En este punto
se podria generar un conflicto, ya que al dar la posibilidad de hacer dos tasaciones para el
mismo bien, en mas de alguna oportunidad puede existir una diferencia de valor entre las dos
y ahi se puede producir un conflicto para determinar cual es la que prevalece, lo mejor seria
que exista una sola tasacion, que la haga la institucion financiera con un tasador externo y con
el resultado ambas partes deben estar de acuerdo para seguir el negocio, como se tasa para
un crédito hipotecario tradicional.

Otro aspecto es que en ese pais se exige que el titular o los titulares habiten el bien raiz que
esta en garantia y si quieren vender o arrendar, debe ser con la autorizacién de la institucion
financiera. Esto ocurre en el caso de la venta, pero en el caso de querer arrendar la propiedad
en garantiaes una medida revisable, ya que el duefio de la propiedad sigue siendo el titular y si
desea arrendar, no deberia pedir permiso al Banco como ocurre en otros paises.

Otra caracteristica es que el cobro del crédito se ejecuta Unica y exclusivamente contra el bien
afectado en garantia hipotecaria. Los beneficiarios en el caso peruano, los designa el titular del
crédito. Cuando fallece el titular o titulares, a los beneficiarios les llegara la mensualidad del
crédito y la garantia sélo sera ejecutable por el Banco cuando fallezca el ultimo de los
beneficiarios. En el caso que el bien raiz se quiera vender antes de que se cumplan las
condiciones para que se devuelva el crédito, el Banco obviamente va exigir lo adeudado y se
ordena la ejecucion de la hipoteca, salvo que se sustituya la garantia.

Para el Caso de que el Banco no cumpla con dos pagos sucesivos o tres pagos en un periodo de
doce meses, el titular podra exigir la resolucién inmediata del contrato y el pago de la multa
estipulada en este.
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Al igual que en otros paises, en el caso peruano se establece que el titulardebe acreditar que
fue asesorado por un profesional especializado del drea, que debe estar registrado en las AFP
y en las SBS (Super Intendencia de Banca, Seguros y AFP) y que debe ser independiente al
Banco. Una de las razones por lo que se aprobd esta Ley en Peru es el hecho de que los
peruanos, incluso de nivel socioeconémico medio y bajo (C, D y E), tienen una tendencia a ser
dueiios de sus viviendas, por lo que especialmente para las personas de bajos ingresos, es una
excelente alternativa, que su riqueza, expresada en su vivienda propia, que constituye un
capital fisico, le pueda generar un pago mensual que complemente su ingreso. Estos datos se
ven corroborados en Encuesta Nacional de Hogares 2013 (ENANO 2013), que indica que el
16% de los hogares pobres cuenta con vivienda propia, el 21,5% de los hogares rurales cuenta
con vivienda propia. (Datos de “Perfiles Socioeconémicos Lima Metropolitana 2013” de IPSOS
APQYO). Segun un informe de Opinién y Mercado S.A., indica que un 57% de las familias nivel
socioecondmico C cuenta con vivienda propia totalmente pagada, un 52% y un 47% en los
segmentos socio econémicos D y E respectivamente. Ademas este mismo informe indica que
un 78% de esas viviendas son casas independientes, no departamentos, por lo que serian muy
atractivas para los Bancos para un posterior desarrollo de proyecto inmobiliario.
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3.3. Resumen de los diferentes paises.

Tabla n°16
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3.4. Tipos de Viviendas

Un tema importante, sobre todo para las instituciones financieras, que serian las oferentes de
este nuevo producto -al igual como sucedié en otros paises - es el tipo de viviendas que van a
estar dispuestas a recibir como garantia , generalmente estas instituciones van a preferir tener
como garantia las casas mas que los departamentos, ya que las casas traen consigo un terreno
asociado, que es cada vez mas escaso y por eso cada vez mas preciado, por loque al ente
financieroserd mejor tener como garantias casas contiguas y venderlas a una inmobiliaria o
generar ellos mismos un proyecto inmobiliario.

Esta intencién en Chile, se puede dar, ya que existen mds casas que departamentos. (Tabla n°17).

Tabla n°17

Tipos de viviendas ViE

% e 1

Tipo de vivienda

El principal tipo de vivienda en el pais sigue siendo la casa, aunque su porcentaje respecto del total disminuyé
levemente entre 2002 y 2017. Los departamentos representan 5% mas del total de viviendas y hubo un
importante descenso de la mediagua, mejora, rancho o choza, tanto en niimero como en porcentaje.

Tipo de vivienda particular
Casa 3.594.560 82,1% 5.167.728 79,7%
Departamento en edificio 552.678 12,6% 1.138.062 17,5%

Vivienda tradicional indigena (ruka, pae pae u otras)* 363 0,0% 3.556 0,1%
Pieza en casa antigua o en conventillo 52.683 1,2% 53.150 0,8%

Mediagua, mejora, rancho o choza 157.496 90.714
1519 00% 1501 o0
21223 05% 31422 0,5%
4.380.822  100,0% 6.486.533  100,0%

En el Censo 2002 solo se preguntd por “ruka” en esta categoria

Fuente: INE, 2017

Ademas a las instituciones financieras les va a interesar que las garantias que estan ingresando
en el nuevo negocio, sean de buena calidad, lo que se valida que en la mayoria de las viviendas
en Chile es asi. (Ver Tabla n°18)
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Tabla n°18

Materialidad de las viviendas VIE

[ iy 4

Griéfico: indice de materialidad
de la vivienda

Materialidad

Del total de viviendas particulares:
2%

* 83% tiene un indice de materialidad aceptable 15%

en sus paredes exteriores, techo y piso.

Aceptable
W Acep
B Recuperable

* 2% se clasifica como irrecuperable, es decir,
tiene materiales precarios en las paredes
exteriores o en el techo, o no tiene cubierta

sélida en el techo o cuenta con piso de tierra. Irrecuperable

83%

Nota: ver metodologia de calculo en https://resultados.censo2017.cl/Home/Concepto

Fuente: INE, 2017

3.5. Herencia en Chile asociada a una disminucién de personas en los hogares.

Una tendencia mundial que se da también en Chile, es la disminucion sostenida de personas
que conforman un hogar (Tabla n°19 y n°20), estos datos se pueden relacionar con el de los
herederos, es por esto que la herencia se relaciona con el tema principal de este estudio ya que
la Hipoteca Inversa es un producto que sin duda es atractivo para todo tipo de personas y
familias, pero es mds atractivo aun para las personas que viven solas o en pareja sin hijos ya
que pueden disfrutar en vida el valor que ha adquirido su vivienda en mensualidades
entregadas por la institucion financiera, sin preocuparse de dejar alguna herencia. En Chile los
herederos forzosos son el o la Cényuge y descendientes, loshijos, si es que tuvieron y en
ausencia de estos, son los ascendentes, es decir los padres y abuelos, si es que ellos no estan
vivos los herederos pasan a ser los colaterales, que son los hermanos, sobrinos y primos, en el
orden que lo establece la legislacion. En presencia de céonyuge si no hay descendiente ni
ascendente el 100 % es para él o la cdnyuge, si hay descendiente y cényuge la herencia seria al
doble para el cényuge de lo que le corresponde a cada descendiente.

La tendencia en Chile a no tener hijos va en aumento vy para ellos les es inmensamente
atractivo usufructuar de sus bienes en vida hasta el final de sus dias, sin preocupaciones del
tipo (a menos de que tengan preocupaciones de dejar sus bienes a sus padres, abuelos,
hermanos, sobrinos, primos, en el orden en que lo establece la legislaciéon), el 75% del
patrimonio es herencia forzosa, segun el orden que establece la Ley 19.903 (publicada el 10 de
Octubre del afio 2003) y sélo el 25% es de libre disposicion, que se puede donar a la persona
gue el titular estime conveniente. Entonces si un hipotético usuario de este crédito no quiere
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dejar a alguien que por Ley le corresponde el bien por herencia, el duefio de |la propiedad debe
hacer firmar ante notario a sus herederos que no quiere dejar este bien, que renuncian en vida
de esta posible herencia que les corresponde por ley. En el caso de que el usuario de este
crédito no tenga padres vivos, conyuge e hijos, se puede hacer un testamento por el 100%. Este
tipo de personas, si no dejan testamento, es el Fisco el que hereda sus bienes, a menos de que
la persona cuente con una cuidadora que demuestre que cuidé de él o ella, el Ultimo tiempo en
vida y se interponga ante el Fisco y ella puede quedar de heredera de los bienes o de una parte.

Independiente de quienes van a ser los herederos por Ley o por testamento, este tema se ha
resuelto en otros paises y hay que llegar a obtener un cambio en la legislacién. Un punto
importante es validar la condicién mental del titular del crédito ya que lo debe hacer bajo sus
plenas facultades mentales y en su total consentimiento de lo que estd firmando y que le sera
beneficioso en vida. Estipular claramente al firmar el créditocudles son los herederos que
quiere dejar con esta deuda después de su fallecimiento y la de su conyuge. Es por eso que en
otros paises aparte de los exdmenes médicos que validan la condicién mental, se utiliza Ia
figura de un asesor externo a la institucion financiera que explica al cliente de mayor edad, en
gué consiste el producto y que es lo que estd firmando,ya que si los herederos no pueden
pagar la deuda a la instituciéon financiera, ya sea en primer término al contado, o si no,
contrayendo un nuevo crédito hipotecario tradicional, para pagar la deuda que se contrajo por
ese bien raiz, lo que ocurre es que en ultimo término se remata el inmueble, se paga la deuda,
sino se alcanza a pagar la deuda, actla el seguro y paga la diferencia a la institucién financiera y
si el remate cubre la deuda y hay un excedente, se reparte éste, entre los herederos segun lo
que indica la herencia o a falta de esta, segun el orden que establece la Ley.

Otro aspecto es que el beneficiario y su conyuge (si lo hay), pueda con la utilizacién de este
producto, planificar adecuadamente cual sera el destino éptimo de su herencia o patrimonio y
disfrutar el resto de su vida usufructuando sobre su patrimonio y tener un mejor pasar
econdmico sin tener que vender su propiedad. Es por eso que esta solucién que propone un
producto como la Hipoteca Inversa es cada vez mas atractiva, que se ha usado en los paises
desarrollados y que podria migrar a Chile.
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Tabla n°19

Personas por hogar ViE

e ey

Grafico: Cantidad de hogares y tamafio del hogar
Censo 1982 - 2017
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o E— [
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Personas por hogar

La cantidad de hogares aumenté
a 5.651.637 en 2017. El tamafio
medio del hogar disminuyéd,
pasando de 4,4 personas por
hogar a 3,1 en el periodo 1982 -
2017.

3.000

2,000

Cantidad de Hogares (miles)

Promedio de personas por hogar

1.000

1982 1992 2002 2017
Censos

Fuente: INE,2017
Tabla n°20

Tipos de hogar VIE

[t

Tabla: Tipos de hogar seguin censo

Tipo Hogar

Tipo de hogar

Entre 2002 y 2017 aumentd la
cantidad de hogares unipersonales,
alcanzando 17,8% de los hogares en
este censo.

4.141.427 100,0 5.651.637

480,647 1.004.161( 17

2. Hogar Nuclear Monoparental 400.171

Los hogares nucleares biparentales
con hijos representan una 3. Hogar Nuclear biparental sin hijos 383.566
proporcién menor respecto del total
en comparacién con el censo 4. Hogar Nuclear biparental con hijos BWYER}3

anterior.
5. Hogar Compuesto 132.057 3,2

6. Hogar Extenso 908.209 21,9 1.073.151
7. Hogar sin Nticleo 260.796 6,3 371.309

Fuente: INE,2017
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Nuclear monoparental sin hijos/as: Unipersonal,
corresponde al hogar constituido por una sola per-
sona que es jefe(a) de éste.

Nuclear monoparental con hijos/as: Constituido
por ellla jefa(e) de hogar y al menos un hijo(a)
o hijastro(a).

Nuclear biparental con hijos/as: Compuesto
por un(a) jefe(a) de hogar, su coényuge o
conviviente, con presencia de hijos(as) o
hijastros(as).

Nuclear biparental sin hijos/as: compues-
to por dos personas: un(a) jefe(a) de hogar
y su conyuge o conviviente, sin presencia de
hijos.

Extenso biparental: Compuesto por un(a) jefe(a) de
hogar, su cényuge o conviviente, con o sin presencia
de hijos o hijastros, y al menos otro pariente.

Extenso monoparental: Constituido por un(a)
jefe(a) de hogar, con o sin presencia de hijos o hi-
jastros y al menos con otro pariente.

Compuesto: Constituido por un(a) jefe(a) de hogar
con o sin conyuge o conviviente, con o sin hijos y
con la presencia de al menos una persona que no
sea pariente.

Sin nucleo familiar: Constituido por un(a) jefe(a)
de hogar y una persona pariente o no pariente,
vinculada a él/ella por relacion distinta a la alian-
za o filiacion.

Fuente: INE,2017
SINTESIS:

A raiz de la informacién recopilada, el producto hipoteca revertida existe en varios paises hace
varios afios, ha tenido mds aspectos positivos que negativos, todos los regimenes son
perfectibles a la realidad de Chile, quizas el afio 2015 se planted de una forma que no se debia
o en un momento politico social complicado, pero a raiz de los antecedentes que entregoé el
nuevo Censo, Chile es un pais que se estd envejeciendo de forma muy acelerada y no se toman
medidas en concreto, para asegurar una vejez digna.

La alternativa de regular La Hipoteca Inversa en Chile como un posible nuevo instrumento de
financiamiento, tal como se ha generado en otros paises permitiria contar con una opcion para
muchos chilenos que son propietarios de sus viviendas y que, en el momento de jubilar, ya no
perciben los mismos recursos que tenian en su vida laboral, provocando en ocasiones, verse
forzados por temas econdmicos a vender su propiedad y asi obtener recursos, pero que son
limitados. Este producto, como sucede en otros paises, puede ser una nueva alternativa
vitalicia y que permita no perder la propiedad hasta que los herederos decidan que no extinguir
la deuda y prefieran que sea rematada.
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4. CAPITULOS

4.1 Capitulo 1:

Analizar la propuesta de Ley presentada en el congreso el afio 2015 sobre Hipoteca Inversa.

En Abril del 2015 se presentd ante la Presidenta de la Republica el proyecto de resolucion
numero 333, donde era en aquella oportunidad el Diputado de la Republica porRN , German
Verdugo Soto, el que encabezaba esta mocidn, apoyado por nueve diputados mias. A
continuacién se analiza cdmo se entregd este documento, su posterior rechazo y como se
deberia haber entregado.

Figura n°1
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Fuente
www.camara.cl, extracto Documento Original Presentado

Pagina 32


http://www.camara.cl/

Aqui se ve la portada del Proyecto de Resolucién nimero 333, presentado el 09/04/2015 a las
12:29 hrs, encabezado por el Diputado de RN German Verdugo, quien actualmente estd
retirado de la actividad politica y de RN

Figura n°2
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PROYECTO DE RESOLUCION ¥

DFL 16, del afio 1986, sobre la Direccién General del Crédito Prendario, a bienes
inmuebles 6, en su defecto, evaluar la creacién de un Programa o Servicio que
administre un sistema de financiamiento y permita incrementar los ingresos

de adultos mayores que sean propietarios de bienes inmuebles

Antecedentes:

1. Es de publico conocimiento gue las pensiones que reciben nuestros aduitos
mayores son bajas, en |la mayoria de los casos, inferiores al ingreso minimo

mensual remuneracional, siendo incluso el unico ingreso que perciben.

2. De acuerdo a la proyeccion del instituto Nacional de Estadisticas (INE) para
el afio 2015, se habla de la poblaciébn naciona' de 18.006.407 (dieciocho
millones seis mil cuatrocientos siete) de personas, de los cuales 2.679.910
(dos millones seiscientos setenta y nueve mil novecientos diez), son adultos
mayores, |0 que equivale al 14.9 % del pais.

Fuente

www.camara.cl, extracto Documento Original Presentado

En el texto de introduccidn del Proyecto de Resolucidn, se le solicita a la Presidenta de la
Republica que amplie el giro de lo establecido en el DFL 16, del afio 1986, sobre la Direccidn
General del Crédito Prendario ( que actualmente presta dinero , dejando en garantia bienes
muebles y maquinarias industriales) a que preste sobre bienes inmuebles. Esto se planted asi
debido a que existe lainstitucion Direccién General del Crédito Prendario desde el afio 1986,
entonces una alternativa seria utilizar su expertiz para que este ente estatal pueda llevar a
cabo, los préstamos sobre bienes inmuebles, en este caso como se propone en especial a los
adultos mayores.

Es buena la idea de aprovechar esta institucion, pero puede no ser adecuado partir
presentando el Proyecto de Resolucion con esta idea, ya que da como primera opcién poner al
Estado a cargo de este nuevo producto y no es como se debiese haber enfocado, ya que lo
ideal, es que sea una opcion mas de financiamiento optativo, en donde participen instituciones
|
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financieras privadas y publicas y en donde el libre mercado regule las tasas, comisiones, etc. Lo
otro que se propone en la introduccién es la creacién de un programa o servicio que administre
un sistema de financiamiento y que con esto permita incrementar los ingresos de los adultos
mayores que sean propietarios de bienes inmuebles. Quizas lo mejor es ser bien transparente
en que lo que se busca, regular un nuevo producto crediticio que ha sido probado hace
décadas en otros paises y cuya finalidad es que las personas de la tercera edad que tengan
acceso a este crédito, puedan tener un ingreso mayor al que actualmente tienen , ocupando
como base la garantia de ser propietarios de su bien inmueble y no dejar de ser duefios e
incluso poder arrendar estos y tener doble ganancia, todo esto es optativo y la idea es regular a
través de una ley, para que las Instituciones Financieras privadas y publicas compitan y le
ofrezcan las mejores alternativas a los usuarios. Es importante destacar que las instituciones
financieras privadas no les va a convenir tomar en garantia todo tipo de bienes inmuebles, por
lo que potenciar la alternativa estatal para los bienes inmuebles tanto los de mayor valor y
para los que no son atractivas para los privados es una buena idea, para que el producto
beneficie a una mayor cantidad de personas.

El punto 1 de los Antecedentes, quizds no estd bien partir con ese argumento ya que
predispone a que este proyecto de resolucion tiene la idea de mejorar la jubilacion de los
chilenos, ya que las pensiones son bajas, lo cual es cierto, pero esto hace que se mal interprete
lo que se propone ya que esta alternativa no es para mejorar la jubilacion de todos los chilenos,
sino, que es para regular un nuevo producto crediticio, que puede ayudar a mejorar la
jubilacion a muchos chilenos, pero no es algo estatal que vaya a mejorar la jubilacién de todos
los chilenos, que es a donde finalmente se llevd esta discusidn y se rechazd, justamente porque
se llevd por otro lado la discusién, no queriendo comprender para donde iba dirigida la idea.

El punto 2, es una de las razones por las que este nuevo producto es tan atractivo para cubrir
en parte una tendencia mundial de la que no escapa Chile y es la que cada vez estd
envejeciendo mas la poblacidn y se necesita de alguna parte incrementar sus ingresos, ya que
estan viviendo mayor cantidad de afios y esta seria una gran alternativa, para poder financiar
sus vidas, quizds habria que revisar como se presentaron los datos, ya que se habla de una
proyeccion de poblacion del INE y del porcentaje y cantidad de adultos mayores que
corresponden a esa poblacion, pero falta un grafico o explicar de mejor forma que la tendencia
mundial y en Chile es que en vez de haber una pirdmide histérica en que habia menos adultos
mayores, mas edades productivas o medias y aun mas nifios, la tendencia actual y futura es
totalmente inversa, la piramide se invirtid como se mostré en la Tabla n°9, con eso se muestra
una clara tendencia que es muy preocupante y que se deben tomar todas las medidas que sean
necesarias y esta es una de esas medidas que puede ayudar mucho a financiar a gran parte de
esta poblacion creciente de adultos mayores en el presente y futuro de nuestro pais, pero no
como se planted de que es una solucién para la jubilacién de todos los chilenos.
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Figura n°3

3. Sus bajas pensiones son el motivo por el cual solicitan, a distintas
instituciones financieras, créditos que permitan solventar sus gastos, ya sea
por la ineludible necesidad de cubrir los gastos de una enfermedad o los
gastos basicos de una casa.

4. Puede ocurrir que un adulto mayor sea duefio de un inmueble que hoy
constituye su Unico patrimornio, que tiene un valor sentimental para él;
propiedad que, en la mayoria de los casos, con el transcurso del tiempo, ha
sufrido un aumento de la plusvalia comercial.

5. De esta manera cuentan con un patrimonio solvente, pero que no pueden
sacarle el provecho debido considerando que sus ingresos han disminuido
notoriamente, quedando incluso por bajo del sueldo minimo con el paso de
'0s anos.

6. Considerando que, no estd dentro del giro de los Bancos e instituciones
financieras el recibir una propiedad y entregar e! valor de la tasacidén
comercial en cuotas y menos aln a los adultos mayores, es que pareciera ser
una salida a las bajas pensiones el contar con la posibilidad de hipotecar dicho
bien, con el cual el Servicio Publico creado por el Estado otorgue el
equivalente a la tasacién comercial de dicho inmueble en mensua'idades, a fin
de que los pensionados vean incrementado su ingreso mensual.

Lo anterior podria lograrse, ya sea, ampliando e! giro de !a actual Direccidn
General del Crédito Prendario a bienes inmuebles 6 en su defecto, creando
una nueva institucion Estatal que cumpla con dicha finalidad.

Fuente
www.camara.cl , extracto Documento Original Presentado

El punto 3, si bien es cierto que la mayoria de los chilenos tienen bajas pensiones, lo que los
obliga en muchos casos a pedir créditos a instituciones y endeudarse y caer en lo que se llama
una “bicicleta” para llegar a fin de mes, hay muchos jubilados, que por su edad no son sujetos
de créditos.
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Para lo que esta pensado este producto, es para los propietarios de viviendas que en su vida
laboral podian solventar los gastos de mantenerla y cuando jubilan ya no son capaces con las
bajas pensiones, por lo que se ven obligados a vender la propiedad, bajar su nivel de vida e ir a
vivir a algun lugar donde sea mas econédmico y alcance con lo que obtienen de pensiény con lo
que les queda de la venta de la propiedad poder tener un ingreso mas, pero este puede ser
insuficiente dependiendo de cémo se administre y del tiempo de sobrevivencia del jubilado.
Por eso con este nuevo producto el jubilado, no debera vender su propiedad, va a poder seguir
viviendo ahi hasta su fallecimiento e incluso si quiere tener una mejor renta mensual, va a
poder arrendar su propiedad y tener doble ganancia dejando en garantia su bien inmueble, ya
sea con una institucion financiera privada o estatal.

El punto 4, concuerda con el andlisis que se ha hecho en esta Tesis, de que el adulto mayor que
es propietario de un bien inmueble se vea beneficiado con él hasta el dultimo dia de su vida y
gue no lo tenga que vender para solventar sus gastos con un monto que se le puede acabar
antes de lo que tenia pensado.

El punto 5, es redundante con lo que se ha explicado en los otros puntos.

El punto 6, deja entre ver que los que propusieron este proyecto de resolucién no tomaron
suficientemente en cuenta cdmo funciona este producto en otros paises. Decir que no esta
dentro del giro de los Bancos e instituciones financieras el recibir una propiedad y entregar el
valor de la tasacidon comercial en cuotas y menos aun a los adultos mayores es cierto, pero es
justamente eso lo que se debe proponer, permitir la regulacion de este nuevo producto
crediticio que ha funcionado muy bien hace décadas en otros paises y que es atractivo para los
Bancos e instituciones financieras privadas y estatales. Se requiere contar con una adecuada
regulacién que permita competir en un libre mercado, favoreciendo las mejores condiciones
para los clientes que son propietarios de sus viviendas, por lo que ocupar su bien raiz como un
seguro vitalicio que les entrega una mensualidad de por vida, que les permita quedarse en su
vivienda de siempre a vivir o arrendarla y tener un doble ingreso, parece una alternativa muy
interesante para muchos chilenos. Ademas la primera alternativa cuando fallece el duefio de
casa, es que los herederos paguen la deuda si es que se quieren quedar con la vivienda, la
segunda opcidén es refinanciar el crédito vy la tercera, seria rematar la vivienda, pagar la deuda y
el remanente, si lo hay, se reparte entre los herederos.

Proponer un ente estatal Unico que se haga cargo de todo esto, no parece lo mas adecuado, lo
mejor es dar el mismo tratamiento de los paises donde esto es una realidad, operando con las
reglas de libre mercado tanto las instituciones privadas como las publicas, en las cuales estas
Ultimas, podrian tener una mayor flexibilidad para tomar en garantia los bienes inmuebles que
no son atractivos para las instituciones privadas.
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Figura n°4

PROYECTO PE RESOLUCION

Solicitar a S.E. la Presidenta de la Republica, Sra. Michelle Bachelet Jeria, que en
uso de sus atribuciones constitucionales y atendidas las materias de iniciativa
exclusiva del Ejecutivo, si lo tiene a bien, instruya al Ministro de Hacienda, Sr.
Alberto Arenas de Mesa, para que estudie y eva'le la posibilidad de enviar a
este Congreso Nacionai un proyecto de ley que amplie el giro de lo establecido en
el DFL 16 del afio 1986, sobre la Direccién General del Crédito Prendario a bienes
inmuebles 6 en su defecto evaluar la creacion de un Servicio Piblico que otorgue
la posibilidad a los adultos mayores de hipotecar un.inmueble de su propiedad, a
fin de recibir el equivalente a su tasacién comercial en cuotas mensuales y con
ello incrementar su pension y lograr un mejor nivel de vida, a lo menos, digno
para su veez, estableciendo que si e! beneficiario fallece, y atendido que la
propiedad se encontraria hipotecada, los herederos puedan pagar el equivalente
al monto prestado o dar el inmueble para que con ello se satisfaga el crédito en
su totalidad.
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Fuente
www.camara.cl , extracto Documento Original Presentado

La figura n°4, resume lo dicho en los puntos anteriores y demuestra que en el planteamiento a
las autoridades no se puso el suficiente énfasis en las ventajas del referido proyecto que
funciona con muy buenos resultados hace décadas en otros paises. Si bien como idea global
algo se parece al trasfondo final que se busca, que es mejorar las pensiones de los chilenos, el
hecho de mostrar eso como el gran objetivo puede hacer pensar y es lo que sucedid con la
mayoria en la camara de Diputados, que se planteaba este producto como la gran solucién al
problema de las bajas pensiones en Chile y no es asi, masaun se dio justo en un momento
politico donde estaban muy cuestionadas las AFP con marchas publicas donde se pedia que no
existieran mas. Esto se tomdé como que practicamente se iba a terminar el problema de las
bajas pensiones en nuestro pais y no es asi, es una alternativa mas, es algo que ha funcionado
hace décadas en Europa y USA, en los ultimos afos ha llegado a México y a Peru y apunta a
ayudar a una gran cantidad de personas en Chile para tener una mejor calidad de vida y verse
beneficiados con ser duefios de su propiedad para tener un mejor pasar en su vejez de forma
vitalicia. La idea es regular el mercado para que sea esto posible , para que sea mas justo para
todos los entes que intervienen en esto, no necesariamente que sea solo un ente estatal que
sea el Unico encargado del producto, ya que eso haria que haya una menor cobertura y una
menor calidad del producto.
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Aclaraciones de los Diputados gue presentaron este Proyecto de Resolucidn

Los autores tuvieron que aclarar, que esto no es un proyecto de ley, es una resolucion, el
jubilado no perderia su casa, el puede vivir en ella hasta su fallecimiento, recibiendo un ingreso
mensual, con el cual puede aumentar sus ingresos.

Los puntos que aclararon, fueron los siguientes:

1. “La figura legal mediante la cual se propone la idea es la hipoteca reversa, figura que
funcionaria mediante un contrato entre el dueiio de la vivienda y una Institucién Estatal, en
donde se establece el valor de la propiedad y un calculo de la expectativa de vida del duefio o
duefia; luego de lo cual se acuerdan los tiempos y montos mensuales de pago”.

Aqui se vuelve a repetir el tema de que el contrato es entre el duefio de la vivienda y una
Institucién Estatal, lo cual es un error si se toma como base los paises donde esto funciona con
éxito, donde los contratos son entre el duefio de la vivienda y las instituciones financieras
privadas o estatal que funcionan bajo el régimen de libre mercado, no sélo con la opcién de
Institucion Estatal como se presentd aqui.

2. “El adulto mayor NO pierde su casa, NO la abandona. Se le entrega, de acuerdo a la tasacion
del inmueble, una mensualidad para incrementar sus ingresos, sin dejar de vivir en el inmueble
hasta su fallecimiento. Esta mensualidad se calcula en base a la proyeccidn de vida del adulto
mayor, y recibe, por tanto, esa suma hasta el fin de su vida”.

Este punto deja claro que el jubilado no pierde su casa, al contrario, puede seguir viviendo ahiy
es el duefio de la propiedad, incluso puede arrendar la propiedad y obtener una doble ganancia
por el bien, este beneficio es hasta su fallecimiento, ya que en otros paises va asociado a un
seguro, que le garantiza al duefio de la propiedad y al Banco que no saldran perjudicados con
este negocio. Incluso en otros paises es obligatorio que la institucién financiera contrate un
asesor independiente y le explique al beneficiario en qué consiste completamente el negocio.

3. “Cuando el adulto mayor fallece, los herederos tienen la opcidon de pagar el monto
entregado al beneficiado, manteniendo de esta manera el inmueble o, pueden entregar el
inmueble para que con este se satisfaga el crédito en su totalidad”.

Esto es cierto, pero en otros paises la primera opcidn en el caso del fallecimiento, la tienen los
herederos pagando la deuda al contado al Banco, la segunda opcidn es refinanciar el crédito y
guedarse con la propiedad los herederos y la tercera opcidn seria rematar el inmueble, primero
se paga la institucién financista y los herederos recibirdn para su reparto el remanente, si es
que lo hubiera, después de primero haber pagado la deuda.

4. “La idea de este proyecto es dar una POSIBILIDAD a los adultos mayores y en ningun caso se
trata de una imposicién a éstos”.

Indica que no es un producto que se imponga, como las AFP, sino que es algo opcional, como
no se entendid por todos.
|
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5. “Este proyecto es un proyecto de resolucidén, no un proyecto de ley, por lo tanto es una
iniciativa que se le hace al Ejecutivo para que este lo estudie y plantee una solucidn.
Dentro del proyecto de resolucién se solicita que sea la Direccién General de Crédito Prendario
(DICREP), conocida popularmente como "Tia Rica", la entidad que efectuaria la entrega de las
mensualidades de acuerdo a la tasacién comercial del inmueble. En el evento que no sea
factible que la DICREP amplie su giro a bienes inmuebles, se crearia un Servicio Publico- Estatal
para dicho fin, en ningln caso privados, de manera tal que los bancos e instituciones
financieras, cajas de compensacion y empresas de retail quedan EXCLUIDOS.
El adulto mayor NO paga esta hipoteca, al contrario, recibe dinero por esta propiedad, he ahi el
caracter de inversa”.

Este tema se pudo haber planteado ya sea como un proyecto de resolucion o como un
proyecto de Ley. Como se dijo anteriormente en esta aclaracién se omitey se excluyen a las
instituciones financieras privadas, ya que con ellas ha funcionado este tema de muy buena
forma en otros paises, como se analizé anteriormente en esta Tesis, se puede complementar
con las instituciones del estado, pero no debieran excluirlas desde un inicio, como si fuera algo
negativo que ellas participen.

6. “Finalmente, cabe destacar que, el modelo de la hipoteca revertida o inversa, ha sido
satisfactorio y de gran utilidad en paises como Reino Unido, Espafia, Francia, Holanda, Bélgica,
Canad3, Japon, Nueva Zelanda, Estados Unidos, China, entre otros.

Es por lo anterior, que se pretende replicar esta idea a fin de que los adultos mayores puedan
disponer del inmueble de su propiedad, obteniendo el maximo beneficio de su patrimonio
solvente pero en vida, sin dejar de habitar en este".

Aclara que es un producto que estd probado hace muchas décadas en otros paises y a
funcionado de muy buena forma.

Para el diputado German Verdugo, "las criticas que se han generado es porque no han leido el
proyecto, y en el caso de los parlamentarios que han criticado esta iniciativa, no estaban en la
Sala cuando hice mi intervenciéon”.

Las criticas que se hicieron y por lo cual finalmente no prosperd es debido a que era un
momento politico delicado, donde se estaban haciendo las marchas que pedian que no hallan
mas AFP, entonces este tema de la Hipoteca Revertida, se juntd con el otro inexorablemente, lo
gue no fue satisfactorio, para llegar a un buen término, también el tema por lo que se ha visto,
no se presentd de la mejor manera y tiene varios errores que he analizado, por lo que, el error
es compartido entre el que presenta y los que escuchan y deben analizar y aprobar, pero es
mas de los que presentan , sino se hacen escuchar y presentar el tema de una correcta forma.

En tanto, el diputado Diego Paulsen sefialé que “los beneficiarios que tenemos en mente y que
son muchos, son los adultos mayores con escasa red de ayudas familiares o simplemente no las
tienen, por ejemplo los viudos, los de regiones con sus familias lejos, aquellos sin descendencia
y con bajos ingresos".
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Esto aclara que ese tipo de jubilados, serian los que mas se verian beneficiados.

Opinidn del ex Ministro de Desarrollo Social de ese entonces: Hipoteca revertida, un camino
peligroso

Marcos Barraza Gomez

Marcos Barraza Gémez. Ex Ministro de Desarrollo Social en el periodo de la ex Presidente
Michelle Bachelet . Fue subsecretario de Prevision Social desde marzo de 2014 hasta el ultimo
cambio de gabinete, hizo la siguiente entrevista en Cooperativa.cl:

Partiendo del principio de buena fe, entendemos que el objetivo es ayudar a los adultos
mayores jubilados a mejorar sus pensiones, pero pensamos que se trata de un camino riesgoso
que abre la puerta a complejos efectos no deseados y, ademds, responde a una perspectiva que
refuerza la I6gica individualista mds que la I6gica solidaria de la cual es tributaria el sistema de
proteccion social. Desde ese punto de vista, contradice lo que hemos venido avanzando en Chile
en el debate de qué representa un auténtico sistema de sequridad social.

Junto con las dudas respecto a como operaria el mecanismo, hay un aspecto aun mds
preocupante: en Chile, recientemente fue dado a conocer un estudio de la Universidad San
Sebastidn y Equifax, que detecto que los adultos mayores que reciben pension solidaria de vejez
o invalidez y tienen deudas morosas, deben un equivalente a diez veces el valor de su PBS. Si a
este endeudamiento le sumdramos una hipoteca respecto de la vivienda, y considerando que
ésta constituye una aspiracion familiar que se logra concretar después de 30 afios de pagar
dividendos, lo que estamos creando es un mecanismo que pone en peligro ese patrimonio, con
frecuencia el unico ahorro que logra la familia. Por cierto, ese riesgo también es relevante para
pensionados del sistema privado, una gran proporcion de los cuales se encuentra en situacion
de vulnerabilidad.

Con estas palabras se ve que el tema fue mal presentado, ya que el propio Ministro de
Desarrollo Social de aquel entonces, piense que esta alternativa que es el crédito Hipotecario
Inverso, va en la linea individual y no en la colectiva que es lo que se buscaba en el gobierno
anterior, habla de lo mal planteado que fue el tema, ya que este producto no es obligatorio, es
solo regular una opcidn que existe en otros paises y que a resultado exitosa y que ayudaria a
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muchas personas a tener un mejor pasar econdmico gracias a un bien inmueble y que
actualmente no le puede sacar frutos.

Habla de que tiene dudas de como operaria el mecanismo, por lo que o no se quiso interiorizar
mas en el tema o el tema le falté ser mejor presentado.

Dice también de un estudio en que los adultos mayores de mas bajos recursos, que reciben
pension solidaria estan muy endeudados y que con este producto lo que hariamos seria
aumentar su deuda, eso indica que no entiende bien de cémo opera este producto, ya que la
idea es justamente obtener un dinero liquido a partir de dejar en garantia la vivienda, donde la
institucion financiera estatal o privada que acepte el crédito le entrega vitaliciamente un dinero
liguido al duefio de casa, sin tener este que dejarla, por lo que aumenta su renta mensual y
puede tener un mejor pasar, sin tener que endeudarse como pasa actualmente segun el
estudio que el menciona.

El ex ministro indica:

Ahora bien, el problema de fondo es que las bajas pensiones en Chile tienen su raiz en las
promesas incumplidas del sistema de AFP. Después de prometer tasas de reemplazo de 70%,
hoy la pension promedio de vejez bordea los 185.000 pesos, es decir, menos que el salario
minimo. En ese marco, la pregunta pertinente es ¢la solucion al tema de las bajas pensiones va
por el lado de medidas aisladas como la hipoteca revertida o por medidas de cardcter
estructural que sean concebidas bajo una mirada sistémica? Pero ademds se plantea otra
pregunta, muy de fondo, épara resolver el tema de las bajas pensiones, debemos transitar por
soluciones de cardcter mds individual (como aumentar el porcentaje de cotizaciones o aplazar
la edad de jubilacion) o por soluciones con un énfasis mds solidario? El punto es que, con el
proyecto de acuerdo, nuevamente se le transfiere la responsabilidad al individuo, bajo el riesgo
de comprometer uno de sus patrimonios mds preciados.

La discusion la llevd al plano de las fallas que han tenido las AFP en cuanto a los resultados que
han tenido con las bajas pensiones que han sacado muchos chilenos y eso es un tema que no
se va a discutir en esta tesis, eso es meterse en otro tema, regular un producto como el Crédito
Hipotecario Inverso, no es algo obligatorio para todos los chilenos, como es el de cotizar en
alguna AFP, lo que se busca es regular una alternativa financiera que no existe en nuestro pais,
pero que en otros paises a funcionado muy bien en la mayoria de los casos y hace que muchas
personas que son duefias de sus viviendas, que han pagado un crédito hipotecario por 30 ainos,
ahora sea la institucidon financiera la que le pague por los préximos 30 afos a él o de forma
vitalicia, amparados por un seguro, este producto no busca ser una solucién para la jubilacion
de todos los chilenos, como él cree, por lo que se debe seguir avanzando en soluciones mas
colectivas para ayudar sobre todo a los mas desposeidos, pero si ayuda a muchos chilenos que
son duenos de sus propiedades y cuando jubilan, no les alcanza el dinero para mantenerlas y se
ven con la necesidad de venderlas e irse a una alternativa mas econdmica, pero el dinero
ganado se les puede acabar y es ahi donde empiezan de nuevo los problemas.

Asi que como conclusidn que se puede sacar de la entrevista que da este ex ministro, es que
esta propuesta fue rechazada por desconocimientoque habia sobre el tema, ya que se llevé a
planos que no tenian nada que ver con el fondo que se buscaba, puede ser por factores
politico-sociales que habian en ese momento, por una mala explicacién del tema o por un
sesgo personal.
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El proyecto de ley propuesto por la comisiéon pretendia aumentar las pensiones de algunos
jubilados a través de la hipoteca de sus bienes raices.

El gobierno no respaldé la iniciativa aprobada por la Cdmara de Diputados.

La polémica no tardd en llegar y a las criticas desde el mundo politico y grupos de la sociedad
civil, se sumaron los dichos de la Presidenta Michelle Bachelet y del Ministro de Desarrollo
Social, Marcos Barraza, quienes dieron sefiales de que el proyecto —que debe reingresar al
Congreso por iniciativa del Ejecutivo para poder ser tramitado— no tiene posibilidades de
tramitarse bajo este mandato.

“Las pensiones se mejoran trabajando sobre las pensiones, no sobre el patrimonio de los
adultos mayores”, expresd Barraza. La Presidenta Bachelet por su parte dijo: "Queremos que
estén tranquilos, porque después de una vida de trabajo se lo merecen. Y queremos que las
pensiones sean mejores por derecho y no porque se endeudan, hipotecan la casa o tengan que
vender lo que han juntado durante toda una vida".

Existe la posibilidad de que en el actual gobierno o en el que venga se presente claramente el
tema, pensando en que es sélo regular una alternativa financiera, donde deben participar tanto
el estado como las instituciones financieras privadas y aseguradoras, para obtener el mejor
producto que le convenga a los chilenos, para optar a ese grupo a una mejor vejez.

Desde la Universidad de Chile el Dr. Benjamin Sudrez, coordinador de la Red Transdisciplinaria
sobre Envejecimiento sefialé “Yo creo que este proyecto estd muerto, no tiene ninguin piso a
nivel del Gobierno”. Segun explicd el Dr. Sudrez un sector muy pequefio de los pensionados en
Chile recibe las mejores jubilaciones que en promedio son de 350 mil pesos, sin embargo, las
jubilaciones promedio de quienes tenian sueldos que no superaban los 700 mil pesos, fluctian
entre los 150 mil y 180 mil pesos. Considerando estos datos el especialista advirtié que “este
mecanismo de pedir un préstamo bajo la garantia de la casa es una salida que libera al Estado
de resolver el problema de las pensiones y libera a los legisladores de discutir cdmo mejorar las
pensiones. Entonces es una salida politicamente conveniente para las AFPs y para los politicos
gue estan trabajando para ayudarle en el negocio a quienes tienen los dineros de todos los
chilenos”.

Aunque el académico de la Facultad de Economia y Negocios, Erwin Hansen, reconoce que esta
es una via que en teoria puede aumentar la pensién de quienes tengan acceso al mecanismo,
no apunta “para nada en resolver el principal problema de pensiones en Chile que es el de las
personas de bajos y medianos ingresos, que claramente no tienen un bien raiz o tienen un bien
raiz de bajo valor”, indicé.

Hansen destacé ademds que este mecanismo no es relevante para solucionar el problema de
pensiones en Chile dado que “afectaria a un grupo muy reducido de pensionados, los que
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probablemente puedan acceder a caminos alternativos como por ejemplo arrendar su
propiedad actual y cambiarse a un departamento mas pequeiio”.

Otro punto en cuestion del proyecto es que al hipotecar sus viviendas los jubilados dejarian de
ser propietarios de éstas. “La herencia que constituia el bien raiz, en un caso extremo,
desaparece”, afirmd Hansen. Sobre este supuesto el Dr. Suarez subraya que en muchos casos
la herencia es una necesidad para el nucleo familiar del pensionado pues “en los sectores
vulnerables las familias siguen siendo extensas, estan los hijos, los nietos, las nueras viviendo
con los adultos mayores que lograron con mucho esfuerzo tener su casa. Desde el punto de
vista ético y econédmico este proyecto es francamente inaceptable”, concluyd.

Fuente: http://www.uchile.cl/noticias/113130/jubilados-y-la-hipoteca-de-sus-casas-solucion-a-
las-bajas-pensiones

Esta entrevista al doctor Benjamin Suarez de la Universidad de Chile, también pone de
manifiesto que la discusion se llevo a un plano erréneo de mejorar la pensiéon de todos los
chilenos con esta alternativa hipotecaria, que no es lo que se busca y que se puede avanzar en
paralelo en buscar mas alternativas para mejorar las pensiones de todos los chilenos,
especialmente de los mas vulnerables.

Después hay una opinién del académico de la Facultad de Economia y Negocios, Erwin Hansen,
guien si entendid que esta alternativa no es para mejorar las pensiones de todos los chilenos,
pero se equivoca al decir que los jubilados dejarian de ser propietarios de sus viviendas, ya que
ellos no dejan de ser los titulares , ellos y sus conyugues son los principales beneficiados con
esta alternativa, los que podrian sentirse en algo perjudicados son los herederos, ya que
cuando fallecen los titulares, los herederos ya no reciben el 100% de la vivienda, sino que la
institucién financiera da tres alternativas, la primera es que los herederos, paguen la deuda y se
guedan con la propiedad, la segunda es que toman un crédito hipotecario para pagar esa
deuda y se quedan con la propiedad y la tercera opcién es que se remata la propiedad, se paga
la deuda a la institucion financiera y si queda algln remanente , se reparte entre los herederos,
pero los duefios de la vivienda son los mas beneficiados ya que obtienen una mensualidad de
por vida (que antes no tenian) y no pierden la propiedad, como muchos decian y que no es asi.

El 2 de julio de 2015 la Camara de Diputados aprobd, por amplia mayoria (44 votos a favor, 6
en contra y 15 abstenciones), la resolucién N2 333.

Como se ve, esto fue aprobado por diferentes diputados de todas las tendencias politicas que
pese a que fue presentado por Diputados de Derecha, ellos entendieron que esto era un
beneficio para millones de chilenos de todas las tendencias politicas:
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Figura n°5
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La noticia fue comunicada, en general, como si lo que se propusiera fuera mejorar las bajas
pensiones de los jubilados a través de una hipoteca que pondria en riesgo el Unico bien que
han podido adquirir después de toda una vida de esfuerzos. Un medio titulé: “Increible:
Camara de Diputados aprobd Proyecto para que jubilados aumenten pensiones hipotecando
sus viviendas”. El presidente de la Conadecus (Corporacién Nacional de Consumidores vy
Usuarios), Hernan Calderdn, calificd la iniciativa de “aberraciéon” y en las redes sociales
cundieron los mensajes de indignacion e incredulidad frente a lo que se llegé a calificar como
“Proyecto Eurolatina”, en alusién a la empresa que defraudd a miles de personas con
préstamos hipotecarios usureros. En este ambiente, la Ex Presidente Michelle Bachelet se
apresurd a declarar publicamente su rechazo a la propuesta: “queremos que las pensiones
sean mejores por derecho y no porque se endeudan, hipotecan la casa o tengan que vender lo
qgue han juntado durante toda una vida”, afirmé en una actividad en Calera de Tango el 7 de
Julio del afio 2015.

Pareciera que la forma en la que se comunicé la propuesta conspird contra su comprensiéon e
impidid que se reflexionara sobre su contenido real. Lo que se estaba proponiendo no es mas
gue una institucion juridica que es ya bastante conocida en diferentes paises cuyas leyes la
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contemplan sin mayores dificultades. En los sistemas continentales se la denomina hipoteca
inversa, invertida o reversible, y proviene de lo que en el commonlaw se conoce como “reverse
mortgage”.

La Hipoteca Inversa no tiene relacion directa con las pensiones o jubilaciones. Da lo mismo que
el beneficiario sea o no pensionado y qué monto de pensién recibe. Tampoco se trata de que a
los ancianos se les vaya a arrebatar el inmueble que han logrado adquirir con los ahorros de
toda su vida. La hipoteca inversa tiene como una de sus ventajas permitir al adulto mayor gozar
en vida del patrimonio inmobiliario que logré adquirir. Se evita, asi, que se vea forzado a
vender su casa para obtener un ingreso monetario que necesite por diversas causas, asi como
gue los hijos los fuercen a vender ese inmueble y los reciban como allegados en sus hogares o
los internen en alguna residencia para ancianos. La hipoteca inversa mantiene al beneficiario
como dueiio de su casa con todos los derechos para seguir viviendo en ella por el resto de sus
dias. Los perjudicados son, por supuesto, los herederos, que perderan la perspectiva de
adquirir gratuitamente la propiedad. Pero como estamos hablando de la sucesién hereditaria
de adultos mayores cuya expectativa de vida es cada dia mas larga, lo mas probable es que, al
morir, sus herederos sean ya mayores de edad, tengan una posicion econdmica consolidada y
no necesiten el incremento patrimonial como el inmueble de su causante. Cuando se trate de
matrimonios lo ideal es que la hipoteca reversible se contrate por toda la vida de cualquiera de
los céonyuges, de manera que si uno de ellos fallece el otro pueda seguir viviendo en el
inmueble familiar hasta su propia muerte.

Por cierto, una figura como ésta debe ser bien regulada y, muchas veces, necesitara un seguro
0 apoyo estatal, para que se cumplan sus objetivos de favorecer a las personas de mayor edad
y no se preste para abusos. Por ello, seguramente, la propuesta rechazada sélo permitia que la
operacion se financiara por un organismo publico, como la Caja de Crédito Prendario.

Ojala se logre la introduccién de esta novedosa institucién de ayuda a la tercera edad, aplicable
también a personas dependientes por discapacidad y pueda ser estudiada con la serenidad y la
racionalidad que se requiere.

Segun lo expresado por Hernan Corral, no fue la forma adecuada ni como se presentd esta idea
en el congreso, se debe hacer con altura de miras y con el estudio y atencién que se merece
aprobar una idea tan importante para todos los chilenos.
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SINTESIS:

En conclusién sobre este tema, se aprecia que el momento ciudadano social no fue la mejor
oportunidad para presentar este proyecto de mociéon de Ley, ya que existian muchos
movimientos sociales en las calles, del tipo “ NO + AFP ”, por lo que a pesar de que esto fue
presentado por diputados de RN, la idea es transversal, que se aprobd con la mayoria de todos
los partidos politicos, pero al pasar para aprobacion de la ex presidente de la Republica, Sra.
Michelle Bachellet, ella pudo no haber sido bien asesorada o actud por presiones sociales y
rechazé la mocidn el afio 2015.

Por las razones analizadas se estima que la ley no fue presentada con toda la claridad que
amerita este producto y de cémo ha funcionado en otros paises con éxito, faltd un énfasis en
que esto no es algo obligatorio, sino que es un producto financiero mas para los adultos
mayores que cumplen las condiciones requeridas y que con esto, si ellos lo desean, pueden
optar a un nuevo ingreso econdmico de forma vitalicia, para mejorar la calidad de vida. Por lo
que se espera que en un futuro cercano se presente nuevamente esta mocion, pero explicado
de otra manera y elegir un contexto social adecuado para realizar la propuesta, que claramente
actualmente con las protestas sociales que empezaron a partir del Viernes 18 de Octubre del
2019, tampoco es el momento adecuado de presentar en el afio 2019, se deben aprobar otras
leyes mas urgentes que demanda la ciudadania primero y mas adelante, en un contexto
politico mas tranquilo se debe presentar para regular una opcién, no como una solucién para
las pensiones de todos los chilenos.
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4.2 Capitulo 2:

Catastrar cual es la poblacién gue se veria beneficiada en el presente y en el futuro cercano con
este producto en Chile.

En la actualidad no existenmayores ofertas financieras para los adultos mayores, cuando se
cumple sobre los 60 afios en Chile, se empiezan a disminuir drasticamente las oportunidades
de cualquier tipo de crédito a este segmento.

Se realiza un estudio exhaustivo de la poblacién de tercera y cuarta edad en Chile, segun los
estudios de CASEN, que es la que posee la informacién mas completa sobre este segmento, con
datos duros, para saber cuadl es el alcance vy cudl es la cantidad de gente que se puede ver
beneficiada en Chile con la posible inclusion de la Hipoteca Inversa en nuestro pais.

Con la idea de catastrar la cantidad de personas de la tercera edad actual, cual es la tendencia y
saber cudles son sus gustos e intereses, se recurrié a la encuesta Casen del 2015, que como se
menciond en el pdrrafo anterior, si bien existen muchas investigaciones excelentes y muy
completas como el de la Decana Marcela Pizzi de la Universidad de Chile, da informacién muy
cualitativa , pero se necesitd mayor informacién cuantitativa, por lo que se recurrié a la
informacidn estadistica mas completa que hay en Chile, que es la encuesta Casen.

Distribucién de personas diferenciadas por Grupos de Edad.

Tabla n°21

Casen Numero de personas por grandes grupos de edad (1990-2015)*
2015

(Nimero en miles, personas por grupo de edad)

5.000

4.500 . o

4.000 e B

3.500 - —_—— ——

3.000 g

2.500

2.000

1.500

1.000 -
500

N° personas

1990 | 1992 | 1994 | 1996 | 1998 | 2000 | 2003 [ 2006 | 2009 | 2011 | 2013 | 2015
[ 0 a 14 afios 3.685 | 3.843 | 3.877 | 4.048 | 4.090  4.137 | 4.006 | 3.766 | 3.631 | 3.56% | 3.606 | 3.575
[--- 15a29afis | 3721 | 3.707 | 3.683 ‘ 3.694 | 3.770 | 3.726 | 3.884 | 4.073 | 4153 | 4.336 | 4.208 | 4.263
[——30ad4dafios | 2.597 | 2.775 | 2.953 | 3.260 | 3.341 | 3.435 | 3.575 | 3.456 | 3.276 | 3.175 | 3.289 | 3.250
| 45a59afios | 1.648 | 1.763 | 1.895 | 1.877 | 2.033 | 2.172 | 2.406 | 2.757 | 3.061 | 3.244 | 3.285 | 3.389
\ 60y masafios| 1.306 | 1.371 | 1.486 | 1.507 | 1.532 | 1.644 | 1.770 | 2.100 | 2.486 | 2.638 | 2.885 | 3.076

* Nota: Considera a la poblacién residente en hogares de viviendas particulares ocupadas, ajustada de acuerdo a proyecciones de poblacion total
del Instituto Nacional de Estadisticas, basadas en el Censo de Poblacion y Vivienda 2002.

Nota:_Diferencias 2013-2015 (grupos de edad): Al 95% de confianza, las diferencias NO SON estadisticamente significativas en los grupos de
edad, EXCEPTO en las personas de 60 y mas afios.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social. Encuesta Casen. 1990-2015.
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Tabla n°22

Casen
2015

Distribucion de |

(Porcentaje, personas por grupo de edad)

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

28,4

12,7
10,1

1990

28,6

13,6
10,7

1992

27,9

1994

=60 y mas afios

28,1

1996

27,7

13,8
10,4

1998

W45 a 59 afios

a poblacion

segliin grandes grupos de edad
(1990-2015)*

256 233 21,9 21,0 209 204

27,4
19,3
14,4 L
10,9 13,0 E
2000 2003 2006 2009 2011 2013 2015
30 a 44 afios 115 a 29 afios 0 a 14 afios

* Nota: Considera a la poblacién residente en hogares de viviendas particulares ocupadas, ajustada de acuerdo a proyecciones de poblacion total
del Instituto Nacional de Estadisticas, basadas en el Censo de Poblacion y Vivienda 2002.

i i : Al 95% de confianza, las diferencias SON estadisticamente significativas en los grupos de
edad, EXCEPTO en los grupos de edad de 15 a 29 afios y de 45 a 59 afios.

Nota:

Fuente: Ministerio de Desarrollc Social, Encuesta Casen, 1950-2015.

En las tablas n°21 y n°22 se puede ver la tendencia al envejecimiento de la poblacion en Chile,
ya que el numero de personas bajo los quince afios va disminuyendo, en cambio las personas
sobre sesenta afios y mas son cada vez mas, en esta ultima encuesta se ve que en quince afos
se triplicd la cantidad de adultos mayores, pasando de 1.306.000 a 3.076.000 en la actualidad,
lo que implica que se debe actuar rapido en nuevas politicas publicas y privadas que vallan en
concordancia con esta tendencia y ayuden a mejorar la calidad de vida de este cada vez mds
importante segmento de la sociedad, una medida podria ser aprobar el crédito hipotecario
inverso , como se ha hecho en otros paises, para dar una herramienta mas a los adultos
mayores a vivir con un buen pasar la tltima etapa de su vida.
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indice de dependencia demogréfica

Tabla n°23
& - - I -
Casen Indice de dependencia demografica* (1990-2015)
2015
(Tasa por cada 100 personas de 15 a 59 afios, poblacién por grupo de edad)
70,0 4
60,0 - e
50,0 -
40,0
30,0 ———
- -
20'0 1 -_— - -— e - - -
10,0 -
0,0 -
1990 | 1992 | 1994 | 1996 | 1998 | 2000 | 2003 | 2006 | 2009 | 2011 | 2013 | 2015
Total 62,7 | 63,2 62,9 | 62,9 61,5 | 61,9 | 58,5 | 57,0 | 58,3 | 57,7 | 60,2 | 61,0
=~ = 60 afios y mas 6,4 | 16,6 | 17,4 | 17,1 | 16,7 | 17,6 | 17,9 | 20,4 | 23,7 | 24,5 | 26,8 | 28,2
------- Menor de 15 afios| 46,3 | 46,6 | 45,4 | 45,8 | 44,7 | 44,3 | 40,6 | 36,6 | 34,6 | 33,2 | 33,4 | 32,8
* Relacién entre la poblacion en edades potencialmente inactivas o dependientes (menor de 15 afios o de 60 y mas afios) respecto de la poblacién
en edades activas o no dependientes (comprendida entre 15 y 59 afios) y se define como el cociente entre ambas poblaciones multiplicado por
100.
Nota: Complementariamente, se informan indices especificos de dependencia para la poblacién de 60 y mas afios y para la poblacién menor de 15
arios (que considera la relacion entre la poblacion dependiente de cada uno de diches grupos respecto de la poblacién independiente).
Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 1950-2015.
Tabla n°24
Casen Indice de dependencia demografica* por region (2015)
2015
(Tasa por cada 100 personas de 15 a 59 afios, poblacién por regién)
68,0 66,4 665 .
66,0 .
% 64,4
64.0 54,2 63,6 63,7
G 62,2 62,7
62,0 61,0 60,7 60,6 61,0
59,1
60,0 58,2
58,0 56,2
56,0
54,0
52,0
50,0 2
b s P N
F L L LSS P R <z'-‘°'7 q°°) & & L8
o'b(‘ <°Q @Qm ’b@ &\6‘ Q'°<° Q@o’ R Q}o o‘? » NS &\o <§\" AS
$ 2 X N S 2 o
& e S & AN e\q;?éo‘?
&Y X &
(54
&
v.

* Relacién entre la poblacién en edades potencialmente inactivas o dependientes (menor de 15 afios o de 60 y mas afios) respecto de la poblacién
en edades activas o no dependientes (comprendida entre 15 y 59 afios) y se define como el cociente entre ambas poblaciones multiplicado por
100.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen 2015.
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En la tabla n° 23 muestra como este indice esta a punto de llegar a un punto de inflexién, donde si
se sigue esta tendencia, la gente de edad productiva va a tener que mantener mas a la tercera
edad que a los nifios menores de 15 afios. Para esto se deben analizar politicas publicas o aprobar
nuevas ideas como puede ser la usada en otros paises como la Hipoteca Inversa.En la Tabla n°24,
se aprecia que los mayores indices de dependencia demogréfica se dan en la region de la
Araucania, Valparaiso y la region de los Rios, por lo que las municipalidades y representantes en la
camara de ellas, son las que deben estar mas interesadas en aumentar los beneficios de la tercera
edad, se debe debatir y tomar medidas lo antes posible en Chile y en particular en estas regiones
donde la mayor dependencia puede hacer que la economia no resista si seguimos tal cual como
estamos o0 nos vamos a llenar de gente de la tercera y cuarta edad que no sean capaces de
mantenerse econdmicamente a si mismos y ese es un problema no solo de ellos, sino que de la
sociedad, por no crear nuevas oportunidades para que mejoren su situacion.

Cantidad de personas sobre 60 afios por regién

Tabla n°25
Casen Numero y porcentaje de personas de 60 afios y mas por region
5015 (2009-2015)

(Numero y porcentaje de poblacién regional, personas por regién)

2009 2011 2013 2015

Ragi6n Nimero Porcentaje NaGmero Porcentaje NaGmero Porcentaje Namero Porcentaje
\Arica y Parinacota 20.771 11,6 25.322 14,4 25.066 14,6 29.305 17,5
[Tarapaca 28.795 9,9 40.512] 13,4 38.428 12,2 40.467 12,4
IAntofagasta 71.149 13,2 66.976 12,1 62.499 11,1 72.367 12,6
Atacama 25.756 9,5 42.797] 15,6 37.371 13,5 39.328| 14,0
ICoquimbo 108.982 15,6 109.318 15,2 115.456 15,6) 133.593] 17,6
\Valparaiso 267.514 15,7 329.857 18,8 328.332 18,3 376.326 20,6
I0'Higgins 142.537 16,5 137.382 15,6 146.948| 16,3 162.171] 17,7
Maule 149.359 15,1 162.005] 16,2 190.931] 18,7 191.884] 18,6
Biobio 291.825 14,7 314.013 15,6 348.361 17,0 389.191 18,8
La Araucania 146.221) 15,6 165.659 17,4 172.212] 17,8 189.076] 19,2
Los Rios 52.398| 14,4 63.615 17,3 72.428 19,7 71.990 19,5
Los Lagos 117.570) 14,8| 127.827 15,5 146.564 17,4 150.241] 17,4
IAysén 12.021 12,8 12.890 13,0 14.580 14,4 15.325 14,8
Magallanes 20.242 13,8 28.940 19,2 25.087 16,7 29.298 19,j
Metropolitana 1.031.093 153] 1.011.238] 14,7 1.160.894 16,51 1.185.041 16,6

2.486.233 15,0 2.638.351 15,6 2.885.157 16,7 3.075.603

Nota:_Di
Regidn de Biobio.

ién): Al 95% de confianza, las diferencias NO SON estadisticamente significativas, EXCEPTO en la

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 2009-2015.

Si se analizan los datos como cantidad en vez de porcentaje se ve mads claro porque lo que importa
es la cantidad de personas de la tercera edad por regién. Por eso en la tabla (Tabla n°25), se ve
que del total de gente de la tercera edad, que son 3.075.603, un tercio corresponden a la region
Metropolitana, con 1.185.041, después viene la region del Biobio con 389.121 y luego la Regién de
Valparaiso con 376.326. Por lo que también sus autoridades deben tomar conciencia de tomar las
medidas para mejorar la calidad de vida este segmento de la poblacién. La preocupaciéon debe ser
a nivel pais, pero es en estas regiones, que como son las mas numerosas, se deben impulsar
cambios cuanto antes.
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indice de envejecimiento

Tabla n°26
Casen Indice de envejecimiento* por sexo (1990-2015)
2015
(Tasa de personas de 60 y mds afios por cada 100 personas menores de 15 afios, poblacién por sexo)
120,0
100,0
80,0
60,0
40,0
20,0 -
0,0
1990 | 1992 1994 | 1996 | 1998 | 2000 | 2003 | 2006 | 2009 | 2011 & 2013 | 2015
|——Total 35,4 35,7 38,3 37,2 37,4 39,7 44,2 55,8 68,5 73,9 80,0 86,0
|=———Mujeres 39,8 40,8 43,9 43,1 43,8 46,8 50,1 64,4 79,8 85,6 92,4 | 100,6
Hombres| 31,2 30,7 33,0 31,6 31,5 33,2 38,4 47,5 57.8 62,5 67,8 72,0
* Corresponde al cociente entre la poblacién de 60 afios y mas y la poblacién menor de 15 afios, multiplicado por 100.
Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 1950-2015.
Tabla n®°27
Casen Indice de envejecimiento* por zona (1990-2015)
2015
(Tasa de personas de 60 y mds afios por cada 100 personas menores de 15 afios, poblacion por zona)
120,0
0g,5 1007
100,0
80,0
60,0
40,0
35,2 358 82 363 352 383
20,0
0,0 . : . . . . ; r " r ,

1990 1992 1994 1996 1998 2000 2003 2006 2009 2011 2013 2015

=#—Urbano —-Rural

* Corresponde al cociente entre la poblacion de 60 afios v mas y la poblacidn menor de 15 afios, multiplicado por 100.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 1990-2015.
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Tabla n°28

Casen Indice de envejecimiento* por regiéon (2015)
2015
(Tasa de personas de 60 y mds afios por cada 100 personas menores de 15 afios, poblacién por regién)
120,0
107,0 106,2
100,0 -
81,7
80,0 -
60,0 -
40,0 A
20,0
0,0
2 > 2 o o & & "0 2 & 2 ] @ >
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2
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* Corresponde al cociente entre la poblacién de 60 afios y mas y la poblacién menor de 15 afios, multiplicado por 100.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen 2015.

Tabla n°29
Casen Evoluciéon del indice de envejecimiento* por regiéon (2006-2015)
2015
(Tasa de personas de 60 y mas afios por cada 100 personas menores de 15 afios, poblacién por regién)

RE 2006 2009 2011 2013 2015

lArica y Parinacota 56,7 47,3 62,5 60,4 80,7
Tarapaca 46,9 36,6] 53,6 48,9 49,9
IAntofagasta 46,4 50,3 51,5 44 9| 53,9
Atacama 34,1 34,4 67,9 56,1 58,5
Coguimbo 63,2 72,8 721 70,6 81,7
Valparaiso 58,6 73,1 96,7 87,8 107,0
O'Higgins 62,7 77,6 72,8 72,8 85,9
Maule 59,3] 70,6 76,3] 95,7 91,6
Biobio 61,8 67,3] 75,7 83,7 99,3
La Araucania S57A. 67,9 80,1 83,3 92,8
Los Rios 62,1] 58,5 80,9 99,4 97,2
Los Lagos 55,2 65,9 72,4 85,3] 82,3
Aysén 44 3| 52,7 54 .4 62,3 61,7
Magallanes 70,2 60,9 105,6 84,4 106,2
Metropolitana 52,8 73,2 70,3 81,7 82,4

* Corresponde al cociente entre la poblacién de 60 afios y mas y la poblacién menor de 15 afios, multiplicado por 100.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen 2006-2015.
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Con respecto al indice de envejecimiento por sexo (Ver tabla n°26), este se ha doblado en
términos de porcentaje en sélo 25 afios, siendo el indice de la mujer siempre mayor al del
hombre y con una tendencia cada vez mas pronunciada, por lo que esta claro que las mujeres
son las que viven mas afios y se deben tomar medidas para que su vejez sea cada vez de mejor
calidad hasta el Ultimo dia de sus vidas. Vemos que esta encuesta nos permite segmentar
cuales son los grupos que necesitan nuevas soluciones como la hipoteca inversa con mayor
urgencia.

Si se analiza por zona, el indice de envejecimiento, vemos que existe un indice mas
pronunciado en las zonas rurales que en las zonas urbanas (Ver tabla n°27), eso puede ser
asociado que la calidad de vida sigue siendo mejor en esa zona, al tener menos stress que la
parte urbana de las ciudades. Muchas veces como se ve en este caso las zonas que tienen
menos personas, se dejan mas de lado en la toma de decisiones, pero puede que sean las que
necesitan mayor agilidad en la toma de ellas, ya que aca se ve que es en estas zonas donde la
gente es la que vive mas afos y por lo tanto donde necesita mayor ayuda y nuevas soluciones
para mantener su extensa vida.

Analizando el indice de envejecimiento por region (Ver Tabla n°28), se ve que la regién de
Valparaiso junto a la de Magallanes son las que llevan la delantera, lo que quiere decir que en
esas regiones ya hay mas adultos mayores que niflos menores a quince afos, lo que es
preocupante ya que son lugares donde se renueva menos la poblacién y donde se deben tomar
la mayor cantidad de politicas y medidas para mejorar la calidad de vida de ese grupo etario
mayoritario.

En el transcurso de los afos se ve que en todas las regiones de Chile ha ido aumentando el
indice de envejecimiento (Ver Tabla n°29), sobre todo Ilama la atencién algunas regiones en
particular , como la | Regién , donde en sélo 9 afios aumentd en un 30%, en la Ill Regién de
Atacama aumentd en los mismos 9 afos un 24 % el indice de envejecimiento, la V Regién de
Valparaiso es la que tiene la mayor alza en 9 afios, aumentando un 50% su indice de
envejecimiento, la VI Regién de O’Higgins subié un 23%, la VIl Regién del Maule subié un 32 %,
la VIII Regidn de Bio-Bio aumentd en un 40%, la IX Regidn de La Araucania aumentd un 35%, la
XIV Regidén de los Rios aumentd casi un 40%, la X Region de Los Lagos aumentd casi un 30%, la
XIl Regidon de Magallanes aumentd un 36% y la RM aumentdé un 30% en los mismos 9 afios. Lo
gue demuestra que el envejecimiento a sido transversal a todas las regiones de Chile,
destacando con los aumentos mds grandes a las antes mencionadas.
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Distribucion segun sexo en Chile de los mayores de 60 afios.

Tabla n°30

Casen Distribucion de las personas de 60 afios y mas segiin sexo
2015 (1990-2015)

(Porcentaje, personas de 60 afios y mds)

70,0
60,0 55,3 56,0 56,3 56,8 56,6 56,7 56,1 56,2 56,4 57,3 57,3 57,3
50,0
40,0
30,0
20,0

10,0

0,0
1990 1992 1994 1996 1998 2000 2003 2006 2009 2011 2013 2015

mHombre  ®Mujer

Nota: Diferencias 2013-2015 : Al 95% de confianza, las diferencias entre afios NO SON estadisticamente significativas para cada sexo.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 1990-2015.

Tabla n°31
Casen Distribucion de personas de 60 afios y mas segun sexo,
2015 por region (2015)

(Numero y porcentaje, poblacién por regién)

Hombre Mujer Total
Porcentaje  Nuamero Porcentaje Namero Porcentaje

Namero

Notas: Dil

)Arica y Parinacota 13.263 45,3 16.042 54,7 29.305 100,0|
[Tarapaca 18.334 45,3 22.133] 54,7 40.467 100,0;
IAntofagasta 31.840] 44,0 40.527| 56,0 72.367, 100,0;
IAtacama 17.469 44 4 21.859 55,6 39.328 100,0;
Coguimbo 58.360, 43,7 75.233] 56,3 133.593 100,0;
Valparaiso 160.745 42,7 215.581 57,3 376.326) 100,0;
O'Higgins 74.809 46,1 87.362 53,9 162.171 100,0;
Maule 85.225 44 .4 106.659 55,6 191.884 100,0]
Biobio 161.894 41,6 227.297 584 389.191 100,0|
La Araucania 83.258 44,0 105.818 56,0 189.076 100,0;
Los Rios 30.955] 43,0 41.035) 57,0 71.990] 100,0]
Los Lagos 66.301 44,1 83.940, 55,9 150.241 100,0;
IAysén 7.138 46,6 8.187 534 15.325] 100,0]
Magallanes 12.985 44 3] 16.313 55,7 29.298| 100,0;
Metropolitana 491.479) 41,5 693.562] 58,5 1.185.041 100,0;
1.314.055 42,7 1.761.548 57,3 3.075.603

: Las diferencias entre hombres y mujeres de 60 afios y mds a nivel regional SON estadisticamente significativas

al 95% de confianza, EXCEPTO: las regiones de Arica y Parinacota, Tarapaca y Aysén.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 2015.
— — — ————————————— ——————— — ———————————————————————————————— —————— ]
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En cuanto a la distribucion de cdmo se compone esta poblacién de mayores de 60 afos segun
su sexo, se aprecia que en los ultimos 25 afios, se ha dado la tendencia de que este segmento
de la poblacién tiene entre un 10% a 13%, mas cantidad de mujeres que de hombres (Ver Tabla
n°30), esta diferencia se ha mantenido constante en el tiempo, por lo que hay una mayor
cantidad de mujeres por las que hay que preocuparse de saber las condiciones econdmicas y de
salud que estan llegando a la etapa de la tercera edad en nuestro pais.

Si vemos la distribucidn de personas sobre los 60 afios y mas, seglin sexo por regiones (ver
tabla n°31) se aprecia que la diferencia anda entre los 10% a 13%, pero hay algunas regiones
donde es un poco mds, como en Valparaiso, donde se llega a un 15%, en Biobio un 17% y RM
un 17%, que son las tres regiones donde existe mayor poblacién en Chile, por lo que esta
diferencia se acentla aun mads, debido a esto las decisiones se deben adoptar cuanto antes

dando énfasis en esas regiones.

Distribucidén por grupos de edad.

Distribucion de personas de 60 afios y mas por grupos de edad

(1990-2015)

Tabla n°32
Casen
2015
(Porcentaje, poblacién por grupo de edad)

100,0

90,0

80,0

70,0

60,0

50,0
40,0
30,0
20,0
10,0

1990 1992

0,0 !i!

25,3 23,4 53,0
28,9 28,0 27,7
1994 1996 1998 2000 2003 2006 2009 2011 2013 2015
m60a64 ®65a69 ©70a74 m75a79 80y mas

Notas: Diferencias 2013-2015 (por grupos de edad): Las diferencias entre afios por grupos de edad NO SON estadisticamente significativas al 95% de

confianza.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 1990-2015.
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Tabla n°33

Numero de personas de 60 afios y mas

caszgg por region y grupos de edad (2015)
(NGmero, personas)
Regién 60a64aiios 65a69aiios 70a74aiios 75a79aiios 80y mas aiios Total

\Arica y Parinacota 8.940 6.516 5.592 3.321 4.936] 29.305
[Tarapaca 14.073] 9.889 6.892 4.929 4.684 40.467
IAntofagasta 23.281 16.338| 12.860| 7.200 12.688 72.367
IAtacama 12.251] 8.949 6.720 5.249 6.159 39.328
Coquimbo 39.465) 20.278| 23.342 16.137] 25.371 133.593
\Valparaiso 99.439 84.513 71.067] 50.558 70.749 376.326)
O'Higgins 45.321 39.527] 31.628 20.035 25.660 162.171
Maule 53.079 47.826 36.027 23.848 31.104 191.884
Biobio 108.850 89.283 72.117 52.794 66.147 389.191
\IAraucania 50.412 44.326) 33.590 25.860| 34.888 189.076)
Los Rios 18.305] 16.218| 15.680| 10.576] 11.211 71.990
Los Lagos 38.212] 34.877] 30.593 20.767 25.792 150.241]
IAysén 4.439| 4.151 2.712 1.906 2.117 15.325]
Magallanes 8.670 7.680 4.769 3.489 4.690| 29.298;
Metropolitana 332.472 287.720] 217.475| 145.631 201.743 1.185.041

857.209 727.091 571.064 392.300 527.939

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 2015.

Analizando la distribucién de personas de 60 afios y mas por grupos de edad desde el afio 1990
al 2015 (Ver Tabla n°32), se aprecia que los Unicos tramos que han sufrido un cambio mas
significativo son los de (60 a 64 afios), bajando 6 puntos porcentuales en 25 afios y el de (80 y
mas anos), subiendo 4 puntos porcentuales en la misma cantidad de afios, el resto de tramos
han tenido variaciones menores , se han mantenido casi en la misma proporcion, por lo que se
concluye que en los ultimos 25 afios, dentro de este mismo grupo etario, ha ido envejeciendo
aun mas, dado la mayor esperanza de vida.

Una informacién importante, es el hecho de saber dénde hay mas cantidad de adultos mayores
en el pais, en que regiones y a que tramos de la tercera edad corresponden en su mayoria por
region, si bien la ley que se propone es Nacional, es importante analizar en qué ciudades es
donde existe mas necesidad de que se apruebe una ley de este tipo. (Ver Tabla n°33), esto
permite saber a las autoridades y a las instituciones financieras que otorgaran este producto,
donde estan los tramos de menor edad y de mayor edad (dentro del segmento de la tercera
edad), ya que de eso depende si se otorgan créditos de 30 afios como maximo o de 10 afos
como minimo por ejemplo, o si no, la opcién del crédito vitalicio, pero asociado a un seguro,
obteniendo un dividendo menor pero garantizado hasta el fallecimiento del beneficiado y del
conyuge si es que lo tiene.
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Distribucion de los mayores de 60 afios distribuidos por estado civil

Tablan°34
Casen Distribucion de personas de 60 afios y mas segin estado civil,
2015 por sexo (2015)

(Porcentaje, personas de 60 afios y mas por sexo)

Soltero
Viudo 10,7

Anulado/Separado/Divorciado - 190

Conviviente con y sin acuerdo civil LS’O g

Casado

= Mujer = Hombre

Notas: Diferencias por estado civil: Las diferencias entre sexo segun estado civil SON estadisticamente significativas al 95% de confianza.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 2015.

Otro aspecto importante a analizar, es como es la composicidn del estado civil de los mayores
de 60 afios y por sexo, ya que por ejemplo en el caso de las mujeres, la mayoria de ellas con un
39,2% estdn casadas, después en un gran porcentaje 31,7% son viudas y la tercera mayoria son
solteras con un 14,1%, estos tres grupos tienen sus ventajas al optar al crédito hipotecario
inverso (suponiendo que son propietarios de una vivienda), las casadas les permite tener un
ingreso extra a los dos como pareja para poder tener una vejez de mejor calidad, en el caso de
las viudas, les permite tener un ingreso extra mensual que les ayudard a afrontar de mejor
forma y mds tranquila su viudez y que no disminuye con el fallecimiento del cényuge vy la
soltera también si es soltera sin hijos podra ser beneficiada hasta el ultimo dia de su vida de
esta mensualidad extra sin pensar en que va a perjudicar a sus herederos y si es que tiene hijos
va a disfrutar de los mismos beneficios, pero sabiendo que los hijos tendran menos patrimonio
gue heredar, a menos que puedan pagar la deuda y se queden con la vivienda.

El mismo caso ocurre con los hombres, solo que es mucho mayor el porcentaje de casados con
un 64,5%, donde en ese caso se ven beneficiados junto a sus mujeres, después con un 10,7%
vienen los Viudos, quienes usufructian solos los beneficios del crédito hasta el ultimo dia de
sus vidas y después viene con un 9,4% los convivientes con y sin acuerdo civil, si es que tienen
acuerdo civil, tendrian el mismo beneficio que los casados con su pareja, si no hay acuerdo civil
, la pareja no es beneficiaria legal de este crédito, solo el titular. (Ver Tabla n°34).
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Distribucion de los mayores de 60 afios segun quintil

Tabla n°35
Casen Distribucion de personas segin quintil de ingreso auténomo per
5015 capita del hogar, por grupo de edad (2015)
(Porcentaje, personas por grupo de edad)
35,0
30,0
25,0
20,0 o -
15,0 B
10,0
5,0
0,0
I I III v v
m0 a 17 afios 30,2 26,1 19,6 13,9 10,3
m 18 a 59 afios 18,4 21,2 21,3 20,8 18,4
= 60 afios y ma's_ 22,1 20,5 20,9 __29,1 16,5
W Total 22,0 22,3 20,8 18,9 16,0
* Se excluye el servicio doméstico puertas adentro y su nicleo familiar.
Notas: Diferencias entre grupos: Al 95% de oonﬁanza, las diferencias SON estadisticamente significativas para el afio 2015 entre quintiles en cada
grupo de edad, excepto en los grupos de 18 a 59 afios y de 60 afios y mas al comparar el 11 y III quintil y el III y IV quintil.
Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen 2015.
Tabla n°36
Casen Distribucién de personas de 60 afios y mas segtin quintil de ingreso

5015 auténomo per capita del hogar, por tramo de edad (2015)

(Porcentaje, personas de 60 afios y mas por tramo de edad)

30,0

25,0

20,0
15,0 -

10,0

5,0

0,0 = .
I I | 11 v \

®m60 a 64 afios 17,5 18,6 20,8 22,5 20,6
m65 a 69 afios 21,4 21,1 19,8 20,8 17,0
170 a 74 afios 25,5 21,0 20,7 18,4 14,4
75 a 79 afios 26,2 21,7 21,6 17,1 13,3
80 y mas 23,6 21;1 | 22,6 19,1 13,5

* Se excluye el servicio doméstico puertas adentro y su niicleo familiar.

Nota: : Al 95% de confianza las diferencias en el I quintil segtin tramos de edad SON estadisticamente significativas.
Excepto: (70 a 74-75 a 79), en el II quintil las diferencias NO SON estadisticamente significativas, EXCEPTO: tramo de 60 a 64 afios con el resto de
los tramos de edad, III quintil NO SON estadisticamente significativas, EXCEPTO: (65 a 69-80 y mds), (70 a 74-80 y mds), IV quintil SON
estadisticamente significativas. Excepto: (65 a 69-80 y mas), (70 a 74-75 a 79), (70 a 74-80 y mas), (75 a 79-80 y mas) y en el V quintil las
diferencias SON estadisticamente significativas. Excepto: (70 a 74-75 a 79), (70 a 74-80 y mas), (75 a 79-80 y mas).

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen 2015.

Pagina 59



La distribucion de las personas segun quintil es un dato muy importante también, ya que si se
fija la mirada en el segmento que se estudia, que es el de mayores de 60 afios, se ve que la
mayoria pertenece al quintil | que es el de menores recursos, después va bajando su porcentaje
por los distintos quintiles, llegando al quintil V con la minoria de los cinco quintiles, siendo
preocupante esta tendencia y deberia haber sido al contrario, donde la minoria sea Quintil | y la
mayoria sea Quintil V y eso puede pasar y ayudar a cumplir, el producto ofrecido como Crédito
Hipotecario Inverso, donde con la nueva mensualidad ofrecida muchos podrian cambiarse de
quintil, a uno de mejor estandar. (Ver Tabla n°® 35).

Enfocado mds en la realidad sélo de la tercera edad, pero en sus distintos tramos y analizando
por quintil (Ver tabla n°36), se observa que mientras la edad es mas avanzada es menor el
porcentaje en los quintiles superiores, lo que quiere decir que mientras mas se avanza en la
edad es menor el poder adquisitivo.

Distribucién de los hogares en Chile que tienen presencia o jefatura de hogar de un mayor de
60 afios.

Tabla n°37

Casen Distribucién de los hogares segin presencia y jefatura de personas
2015 de 60 afios y mas (2015)

(Porcentaje, hogares)

m Hogares sin presencia de
adultos mayores

®mHogares con presencia y
jefatura adulto/a mayor

Hogares sélo con presencia
de adultos mayores

Notas: Las diferencias entre hogares segln presencia y jefatura de hogar con personas de 60 afios y mas SON estadisticamente significativas al 95%
de confianza.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 2015.
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Tabla n°38

Casen Porcentaje de los hogares que tienen algin integrante de 60 afios y
2015 mas (1990-2015)

(Porcentaje, hogares)

45,0
40,0
35,0
30,0
25,0
20,0
15,0
10,0

5,0

0,0

1990 1992 1994 1996 1998 2000 2003 2006 2009 2011 2013 2015

Notas: Diferencia entre periodo 2006-2015: Las diferencias segiin presencia de personas de 60 afios y mas SON estadisticamente significativas al
95% de confianza entre los afios 2006-2009 y 2013-2015.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 1990-2015.

Tabla n°39
Casen Porcentaje de los hogares con jefe/a de hogar de 60 afios y mas
2015 (1990-2015)

(Porcentaje, hogares)
40,0

35,0

32,3 32,2 332 242
_— 29,3
24,9 24,9 254 248 247 249 258
25,0
20,0
15,0
10,0
5,0
0,0 - - ' -

1990 1992 1994 1996 1998 2000 2003 2006 2009 2011 2013 2015

Notas: Diferencia entre periodo 2006-2015: Las diferencias segln jefatura de hogar de persona de 60 afios y mas SON estadisticamente significativas
al 95% de confianza entre los afios 2006-2009.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 1990-2015.
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Tabla n°40

Casen Porcentaje de los hogares con jefe/a de hogar de 60 afios y mas,
2015 por region (2015)
(Porcentaje, hogares por regién)
45,0
40,0 35,5 37,1 37,8 37,7
35,0 EE 33,7 355 342
30,0 25,4
T 24,1
20,0
15,0
10,0
5,0
0,0
> 2 o & O 2 L > 2 2>
<.° Q""L & 0& \ ('b\‘, & °° & dbo\ & \?Q & \’°° SR
'éb < K'bg 2 0? Q’b ‘Z‘\Q X Q q,‘) O“' Y v 2 S
Q'é\ K2 @9 Lalre ‘\@} NS VoS ‘@Q @Q
&) v 2 &
&
v

Notas: Diferencias entre regiones y el promedio nacional: Las diferencias entre el porcentaje a nivel nacional y las estimaciones a nivel regional SON
estadisticamente significativas al 95% de confianza en las regiones: Tarapaca, Antofagasta, Atacama, Valparaiso, Biobio, La Araucania , Los Rios, Aysén
y Metropolitana.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 2015.

Tabla n°41
Casen Porcentaje de hogares con presencia de personas de 60 afios
2015 y mas, por zona (2015)

(Porcentaje, hogares por zona)

46,0
45,0
44,0
43,0
42,0
41,0
40,0

39,4
39,0
38,0
37,0
360 b e

Urbano Rural Total

44,8

Notas: Diferencias por zona (urbano/rural): Las diferencias entre zona SON estadisticamente significativas al 95% de confianza.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 2015.
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Tabla n°42

Casen Distribucién de hogares con jefe/a adulto/a mayor
2015 segun sexo del jefe de hogar, por zona (2015)

(Porcentaje, hogares con jefe/a adulto mayor por zona)

70,0 66,4
60,0
50,0
40,0
30,0
20,0

10,0

0,0

Urbano Rural Total

®Hombre HMujer

Notas: Diferencias por sexo (hombre/muier): Las diferencias entre sexo SON estadisticamente significativas al 95% de confianza tanto a nivel urbano
como rural.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 2015.

Tabla n°43

Casen Distribucién de los hogares con jefe/a adulto/a mayor segin tramo
2015 de edad del jefe/a de hogar, por sexo (2015)

(Porcentaje, hogares con jefe/a adulto mayor por sexo)

70,0

61,2 60,8

60,0

50,0

40,0

30,0

20,0

10,0

0,0 L
60 a 64 afios 65 a 69 afios 70 a 74 afios 75 a 79 afios 80 y mas afios

= Hombre = Mujer
Notas: Diferencias por tramo de edad (hombre): Las diferencias entre tramos de edad SON estadisticamente significativas al 95% de confianza
EXCEPTO entre los tramos 60 a 64-65 a 69 afios. 3 5 o o
Notas: Diferencias por tramo de edad (mujer): Las diferencias entre tramos de edad SON estadisticamente significativas al 95% de confianza EXCEPTO
entre los tramos 60 a 64-65 a 69 arios.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 2015.
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Tabla n°44

Casen Pistribucién de los hogares segin presencia de persona de 60 afios y
2015 mas, por tipologia de estructura familiar (2015)

(Porcentaje, hogares por tipologia)

60,0 55,0
50,0
40,0
30,0
20,5 19,0
20,0 18,4 ’
10,3 10,1 113
10,0 53 7,9
0,0 — ! — — — —
Unipersonal Nuclear Nuclear Extenso Extenso CENSAL™*
Monoparental Biparental Monoparental Biparental
¥ Sin presencia de persona de 60 afios y mas ® Con presencia de persona de 60 afios y mas

* Cada persona al interior del hogar corresponde a un niicleo.
Notas: Las diferencias en los distintos tipos de estructura familiar segin presencia o no de persona de 60 afios y mds SON estadisticamente
significativas al 95% de confianza EXCEPTO en |a tipologia censal.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 2015.

Tabla n°45
Casen Distribuciéon de los hogares con jefe/a adulto/a mayor segiin
2015 sexo, por tipologia de estructura familiar (2015)

(Porcentaje, hogares con jefe/a adulto mayor por tipologia)

100,0
88,6 87,5
90,0 81,1 80,9
80,0 75,9
70,0 67,6
60,0
50,0
40,0 | 32,4
30,0 24,2
18,9 19,1
20,0 11,4 12,5
10,0
0,0
Unipersonal Nuclear Nuclear Extenso Extenso Censal™
monoparental biparental monoparental biparental
= Hombre u Mujer

* Cada persona al interior del hogar corresponde a un nicleo.

Notas: Diferencias por tipologia (hombre): Las diferencias entre los distintos tipos de estructura familiar SON estadisticamente significativas al 5% de
confianza EXCEPTO (nuclear monoparental-extenso monoparental), (nuclear monoparental-censal), (nuclear biparental-extenso biparental).

Notas: Diferencias por tipologia {mujer): Las diferencias entre los distintos tipos de estructura familiar SON estadisticamente significativas al 95% de
confianza EXCEPTO (nuclear monoparental-extenso monoparental), (nuclear monoparental-censal), (nuclear biparental-extenso biparental).

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 2015.
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Tabla n°46

Casen Distribucién de los hogares segin tipologia generacional (presencia
2015 de una, dos o tres generaciones) (1990/2000/2015)
(Porcentaje, hogares)
60,0
53.7 52,0
50,0
40,0
33,3
30:0 24,8 24,8
20,0
10,9
10,0 7.3 71 g5 48 6.0
0,3 0,2 0,2
0,0 - - -
Multigeneracional Sin generacién  Sin adultos mayores Sin menores de 15  Generacional sélo  Generacional sélo
intermedia afios entre 15y 64 mayores de 64

= 1990 =2000 2015

Notas: Diferencias 2000-2015: Las diferencias entre los distintos tipos de estructura familiar SON estadisticamente significativas al 95% de confianza
EXCEPTO en la tipologia Sin generacidn intermedia.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 1990/2000/2015.

Un dato importante a considerar es la cantidad de adultos mayores en el pais, para saber a
cuantos hogares de Chile les beneficiaria este nuevo producto, (Ver tabla n°37), se ve que un
40% de la poblaciéon en Chile tiene un adulto mayor como jefe de hogar, lo que es un dato
trascendental, ya que es un porcentaje de la poblacidn muy grande ya en la actualidad y que va
en aumento y esto hace que sea cada vez mas importante preocuparse en estos momentos y a
futuro de los adultos mayores y la potencialidad que tiene la Hipoteca Inversa en Chile.

Practicamente en diez afios desde el afio 1990 al afio 2000, se mantuvo en la misma proporcion
la cantidad de hogares con adulto mayor , en cambio desde el afio 2000 al afio 2015 hubo un
incremento de un 10% en los hogares que tienen un integrante adulto mayor (Ver Tabla n°38),
lo que es un dato relevante, ya que como se sabe va en aumento este segmento de la
poblacién, pero este aumento también involucra no sélo los intereses de ellos mismos, sino
que también los intereses del nucleo familiar de ellos, ya que al final va a ser tarea no sélo de
ellos preocuparse por su jubilacién, sino que en muchos casos los hijos o parientes cercanos
que estan activos laboralmente se hacen cargo de varios costos de los adultos mayores y al
haber mas hogares con ellos, se vuelve a validar ain mds el producto en estudio, como un flujo
econdmico mas para la familia, en cualquier tipo de composicidn que tenga.

Ma3ds aun para los casos en que el jefe de hogar es un adulto mayor, donde el nuevo producto
afecta directamente a la economia de esos hogares (Ver Tabla n°39), por lo que se ve desde el
ano 1990 al afio 2000 se mantuvo estable el porcentaje de hogares con adulto mayor como jefe
de hogar, pero desde el afio 2000 al afio 2015 subié este porcentaje en un 10%, lo que coincide
en porcentaje con el grafico anterior y demuestra que algo ocurre desde el afio 2000 a la fecha
gue va en aumento la cantidad de adultos mayores en los hogares chilenos.
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Si se ve por regidn, la regidén de Valparaiso es la que lleva la delantera en cuanto al porcentaje
de hogares que tienen un jefe de hogar adulto mayor (Ver Tabla n°40), con un 38,8% de los
hogares de esa region, después viene La Araucania (37,8%), Los Rios (37,7%)y Biobio con
(37,1%), lo que debe poner en alerta a sus autoridades y representantes en el congreso, para
tomar medidas para el bienestar de un tan alto nUmero de porcentaje de su poblacién.

En cuanto a la realidad que viven, esos hogares con presencia de adultos mayores, se ve que de
ese 40,1% a nivel nacional, de las zonas urbanas representan un 39,4%, en cambio de las zonas
rurales del pais representan un 44,8% (ver Tabla n°41), lo que da una tendencia mayor a los
adultos mayores a vivir en zonas rurales, quizds con menos comodidades y servicios cercanos,
pero con una vida mas tranquila y a la vez , en términos de bienes raices, como en las zonas
rurales no existen edificios, las propiedades donde viven son principalmente casas y los
terrenos donde estan emplazadas son las mds requeridas, ya que el terreno es cada vez mas
escaso y no se deteriora su calidad en el tiempo como los departamentos, lo que los convierte
en excelentes garantias para las instituciones financieras que otorgan los créditos.

Si bien el dato de Jefe de Hogar es subjetivo, ya que en la encuesta se pregunta a algin mayor
de 18 afios que esté en el hogar en ese momento y no se define bien a que se refiere con jefe
de hogar. Pero de igual forma existe una tendencia (Ver tabla n°42), en la que el hombre es
definido como jefe de hogar (en los hogares donde se declara como jefe(a) de hogar a un
adulto mayor), tanto en la zona urbana con un 54,7% , como en la zona rural del pais con un
66,4%, lo que debe hacer pensar que las mujeres en el caso de fallecimiento del jefe de hogar
deben preocuparse de cémo va a quedar su situacion econdmica y no quedar desprotegidas,
por lo que la Hipoteca Inversa, ayuda a que ambos , pero sobretodo, pensando en el caso de la
mujer, que como se sabe, tiene mayores expectativas de vida que los hombres, tengan esa
mensualidad asegurada de por vida y sin que baje como ocurre con las pensiones tradicionales,
dejando en garantia su bien inmueble.

Si vemos sélo los tramos de edad de la tercera edad, como se sabe que las mujeres viven mas
afios que los hombres, a medida en que se aumenta en el tramo de edad, va en disminucion la
jefatura de hogar de los hombres y al contrario va en alza la jefatura de hogar de las mujeres,
por eso para ellas es muy importante que se apruebe una regulacién a este producto, ya que
permitiria a ellas estar mas tranquilas econdmicamente hasta el tramo de ochenta afios y mas
donde son un 10 % mas que los hombres. (Ver tabla n°43)

En la distribucidén de hogares segun presencia de personas con 60 afios y mas por tipologia de
estructura familiar (Ver tabla n°44 y 45) , el tipo de hogar que mas hay es el de Nuclear
Biparental (con un jefe/a de Hogar y su conyuge con o sin hijos) con un 40% (dentro de este
tipo de hogar es abrumador la jefatura de hogar del hombre con un 88% sobre la de la mujer
con un 11%), luego viene el nuclear mono parental (que es con un solo jefe/a de hogar con o
sin hijos) con un 19% (ahi es inverso al caso contrario, es abrumador el caso de las jefaturas de
hogar de la mujer con un 81% sobre el caso de los hombres con un 19%) , luego viene el
unipersonal (constituido por una sola persona)con un 18,4% (en este tipo de hogar también
son muchas mas las mujeres con un 68% sobre los hombres con un 32%), que en este tipo
superan con creces a los hogares sin presencia de adultos mayores con un 10,3%, lo que quiere
decir que hay un gran porcentaje de adultos mayores que viven solos (les es muy atractivo el
nuevo producto), luego viene el extenso mono parental (un jefe/a de hogar, con o sin hijos y
con al menos un pariente) con un 10,1% (también siendo abrumador la supremacia de las
—————————————————————
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mujeres con un 81% sobre el 19% de los hombres), doblando a este tipo de hogar sin presencia
de adulto mayor con un 5,3% y por ultimo viene el caso de los hogares Extenso Biparental (un
jefe/a de hogar con su cényuge, con o sin hijos, con al menos un pariente), con un 11,8%
(donde vuelve a ser abrumador en el caso de los hombres con un 87,5% por sobre las mujeres
con un 12,5%), por sobre los 7,9% de los hogares de ese tipo sin presencia de adulto mayor. En
cualquiera de estos tipos de hogares seria bienvenido tener la opcién de tener la entrada de un
flujo mas econédmico para tener un mejor pasar en la etapa de adultez mayor, con la regulacion
del nuevo producto de Hipoteca Inversa. Pero se ve una clara tendencia en la adultez mayor
que en los tipos de familia en que se ve vive solo, es la mujer la que lleva la delantera, hay
mucha mujer adulta mayor viviendo sola, lo que les hace muy atractivo este nuevo producto
para garantizarles una mejor vejez, por el lado econdmico, si es que son propietarios de la
vivienda.

En la evolucién de los tipos de hogares seglin composiciones generacionales (Ver tabla n°46),
en los ultimos 25 anos se ve una tendencia que ha disminuido los hogares multigeneracionales,
los hogares sin adultos mayores, pasaron del orden de un 52% a un 36%, los hogares sin nifios
menores de 15 afios aumentaron, los hogares “productivos” aumentaron del orden de un 10%
y los hogares generacionales sélo con mayores de 64 afios también aumentaron, por lo que se
ve la clara tendencia de cada vez mas presencia en los hogares chilenos de adultos mayores y
menos presencia de nifios de 15 afos.

Nivel de Educacion vy participacion laboral de los Adultos mayores

Tabla n°47

Casen Distribucién de personas de 60 afios y mas segln nivel educacional
2015 alcanzado, por quintil de ingreso autonomo per capita del hogar
(2015)

(Porcentaje, personas de 60 afios y mds por quintil)

Nivel educacional I 11 IIL IV \'/ Total

Sin educacién formal 11,6 8,0 6,4 3,4 1,3 6,4
Basica incompleta 40,3 33,9 30,3 19,5 7,6 27,3
Bésica completa 20,3 21,6 19,8 18,4 8,4 18,1
Media incompleta 15,5 19,0 19,8 21,8 16,5 18,5
Media completa 9,5 12,9 16,8 22,2 22,3 16,4
Superior incompleta 0,6] 1,1 13 2,9 5,6 2,1
Superior completa 1,8 3.3 5,3 11,4 38,1 10,7
No sabe / No responde 0,3 0,2 0,5 0,3 0,2 0,3
Total 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

* Se excluye el servicio doméstico puertas adentro y su nicleo familiar.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 2015.
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Tabla n°48

Caszgg Tasa de participacién laboral por grupos de edad
(1990-2015)
(Porcentaje, poblacién de 15 afios o mas)
70,0
& e P
60,0 .‘_’_‘r_ * 3 & " ag < <
50,0
40,0
. .__._.___.__.._.__——-—-"\._./"—_.
20,0
10,0
0,0
1990 | 1992 | 1994 | 1996 | 1998 | 2000 & 2003 | 2006 | 2009 | 2011 | 2013 & 2015
—4—-15-59 56,9 | 59,0 | 59,9 | 60,0 | 61,1 | 61,4 62,6 | 63,4 | 63,0 | 63,4 | 650 | 66,4
~#-60y mas| 22,2 23,8 | 238 | 246 | 25,0 | 24,8 | 26,0 | 27,5 | 25,1 | 25,4 | 28,5 | 29,7
Nota:_Diferencias entre grupos de edad (2006-2015): Al $5% de confianza, las diferencias SON estadisticamente significativas en todos los
afios, entre el grupo de 15 a 59 afios y de 60 y mas.
Nota:_Diferencias entre afios (2013-2015): Al 95% de confianza, las diferencias NO son estadisticamente significativas entre los afios 2013-
2015 para el grupo de edad de 60 y m3s afios.
Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen 1990-2015.
Tabla n°49
Caszgg Tasa de participacion laboral de personas de 60 aiios y mas

por tramo de edad y sexo (2015)

(Porcentaje, personas de 60 afios y mas por tramo de edad y sexo)

90,0
80,0

80,6

70,0
60,0
50,0
40,0
30,0
20,0
10,0

0,0

60 a 64 65 a 69 70 y mas

= Hombre = Mujer “ Total

Notas: Diferencias por tramo de edad: Al $5% de confianza, las diferencias por tramos de edad seglin sexo SON estadisticamente significativas.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social. Encuesta Casen 2015.
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Tabla n°50

Casen Tasa de participacioén laboral de personas de 60 afios y mas
2015 por sexo y region (2015)
(Porcentaje, personas de 60 afios y mas por sexo y region)

60,0
9,8 49,7  ag9

LhLACLLELELALML

°

I, P P ¥R SRR
S F &é &6‘ o @\ q‘* 65) &S QS P F & & S
& L ©° 4 N @ & & ) ¥ @ P
& © & v & &® G & &
X
e* 2 @
&

mHombre ® Mujer

Notas: Diferencias entre regiones v el promedio nacional (hombre): Las diferencias entre el porcentaje a nivel nacional y las estimaciones a nivel
regional SON estadisticamente significativas al 95% de confianza, EXCEPTO: las regiones Arica y Parinacota, Tarapacd, Antofagasta, Atacama, Aysén y
Magallanes.

Notas: Diferencias entre regiones v el promedio nacional (mujer): Las diferencias entre el porcentaje a nivel nacional y las estimaciones a nivel regional
SON estadisticamente significativas al 95% de confianza, EXCEPTO: las regiones Arica y Parinacota, Tarapaca y Aysén.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen 2015.

Ver tabla n°51

Casen Tasa de participacion laboral de personas de 60 afios y mas por
2015 quintil de ingreso auténomo per capita del hogar (2015)

(Porcentaje, personas de 60 afios y mas por quintil)

60,0
50,0 48,5
40,0
29,5 29,6
30,0
24,0
20,0
14,0
10,0
0,0 °
I II III v Vv Total

* Se excluye el servicio doméstico puertas adentro y su nicleo familiar.

Notas: Diferencias por quintiles: Al 95% de confianza, las diferencias entre quintiles de ingresoc auténomo per capita del hogar SON estadisticamente
significativas.

Fuente: Ministerio de Desarrolic Social, Encuesta Casen 2015.
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Otro aspecto que no se habia mencionado es nivel de educacién de los adultos mayores (ver
tabla n°47), que para efectos del crédito hipotecario inverso es el adulto mayor el que tiene
que tener toda la informacién y tener el discernimiento de tomar la decisién de tomar este
crédito o no, es ahi donde juega un rol importante el nivel de educacién del adulto mayor. En
otros paises como ya se menciond la institucién financiera por ley debe aportar un asesor
financiero independiente, quien debe explicar al cliente los beneficios y desventajas de este
tipo de créditos , es ahi donde a mayor educacién mejor decisiones se pueden tomar, ademas
se piden examenes mentales para ratificar que las decisiones las tomé a plena conciencia. Por
lo que se ve en el grafico n° 47, se debe avanzar para que los adultos mayores en el futuro
puedan llegar con educacién superior completa y que de ese porcentaje sean, mas personas de
los quintiles inferiores los que puedan terminar los estudios superiores.

En los ultimos 25 anos la tendencia en Chile es a tener que trabajar mas para tener un mejor
estandar de vida (ver tabla n°48), es asi como para los que estan en edad productiva tradicional
de 15 a 59 afios, han aumentado un 10% , desde un 56% a un 66% los que han tenido que
trabajar y de esa realidad no se escapan los adultos mayores, que en una menor proporcién ,
pero no por eso menos significativa, aumentd un 7,5% su fuerza laboral, lo que no es menor,
desde un 22,2% a un 29,7%. Este dato es justamente una de las cosas que desea cambiar la
regulacién de la hipoteca inversa, ya que para los adultos mayores que son propietarios de sus
viviendas, al poder optar por este nuevo producto, para muchos de ellos no va a ser necesario
seguir trabajando en su etapa de adultez mayor y con eso van a poder tener mas tiempo para
sus actividades libres, que a esa edad ojald puedan optar la mayor cantidad de ellos, si es que
asi lo desean.

Si se va mas al detalle (ver Tabla n°49), solo analizando el tramo de edad posterior a los 60
afios, el tramo que mas trabaja es de los 60 a 64 afios con un 56,6%, después de los 65 a 69
afios con un 34,6% y por ultimo el tramo de los 70 afios y mds con 11,9%, siempre en los 3
tramos con la proporcion de mds del doble lo que trabajan los hombres a esas edades por
sobre las mujeres. El tramo de 60 a 64 afios, no preocupa, estd bien, pero sobre los 65 afios,
son muchas las personas que tienen que seguir trabajando para tener un buen pasar
econdmico en sus vidas, por eso con la Hipoteca Inversa se piensa que se podria reducir en un
gran porcentaje este numero de personas que debe trabajar a esas edades.

Si se analiza el dato por regiones (ver tabla n°50), para saber en qué regiones es donde mas se
hace necesario trabajar después de los 60 afios, se ve una marcada tendencia en las 5 primeras
regiones del Norte (en este mismo orden, Arica y Parinacota, Tarapacd, Antofagasta, Atacamay
Coquimbo), luego se salta a la Regidn Metropolitana y mas al Sur destacan las regiones de
Aysén y Magallanes. Siempre en todo el pais se marca la tendencia de que los hombres
trabajan en proporcidon de poblacidn el doble o mas del doble que las mujeres, por lo que se
puede dar varias interpretaciones, menor interés de las mujeres por trabajar a esa edad o
menores oportunidades para trabajar a las mujeres de esa edad, lo cierto es que el hecho de
trabajar menos hace que al final reciban menos cantidad de dinero en su pension y por lo tanto
necesitaran otras fuentes de ingreso, dentro de las que podria estar la del crédito hipotecario
inverso.

Se analizé también por quintil, es aqui donde se vio que para las personas de mas de 60 afios, si
quieren tener un mejor ingreso y pertenecer a un mejor quintil tienen que trabajar. (Ver tabla
n°51), se ve que para ganar mas hay que trabajar mas y en porcentaje los que mas trabajan son
|
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los del V quintil y asi bajando hasta ser los que menos trabajan en porcentaje los del | Quintil, lo
que puede demostrar de que no es que la mayoria de la gente de esa edad trabaje por gusto,
sino, que lo hace para tener mayores ingresos y tener una mejor calidad de vida en su vejez, lo
que valida el nuevo producto que se propone en esta Tesis, ya que con el dividendo inverso
que se recibiria muchas personas no necesitarian seguir trabajando después de los 60 afos
para tener un mejor ingreso y calidad de vida.

Ingreso de las personas sobre 60 afios en Chile

Tabla n® 52
Casen Composicion del ingreso de personas de 60 afios y mas,
2015 por sexo y quintil de ingreso auténomo per capita (2015)
(Porcentaje, Pesos de Noviembre de 2015)
Quintil de ingreso auténomo nacional per capita
Ingresos
I I I v v
Ingreso del Trabajo 22,2 41,6| 49,1 53,6 65,5 55,9
Otro Ingreso Auténomo 39,1 47,0| 44,7 43,7 33,9 38,8
Hombre Ingreso auténomo 61,3 88,6 93,8 97,4 99,4 94,7
Subsidios monetarios 38,7 11,4 6,2] 2,6 0,6) 5,3]
Ingreso total 100,0f 100,0| 100,0f 100,0 100,0| 100,0|
Ingreso del Trabajo 8,0 14,7 19,8 28,5 42,8 28,7
Otro Ingreso Auténomo 30,0 57,1 63,7 62,5 55,3 55,7
Mujer Ingreso auténomo 38,0 71,8 83,5 91,0 98,2| 84,5
Subsidios monetarios 62,0 28,2 16,5) 9,0 1,8 15,5}
Ingreso total |
Ingreso del Trabajo
Otro Ingreso Aut6nomo
Ingreso auténomo
Subsidios monetarios
Ingreso total
* Se excluye el servicio doméstico puertas adentro y su nicleo familiar.
Nota: "Otro Ingreso Auténomo” incluye jubilacidn o pensién de vejez, montepio o pensidn de viudez, otro tipo de pensién. "Subsidios monetarios”
incluye Pension Basica Solidaria (PBS) y Aporte Previsional Solidario (APS).
Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 2015.
Tabla n°53
Casen Ingreso promedio mensual de la ocupacién principal
2015 por grupos de edad y sexo (2015)

(Pesos de Noviembre de 2015, personas por grupo de edad y sexo)

600.000

524.190 521.961

507.536

500.000 462,659

391.207 384.238

400.000
315.537

300.000

200.000

100.000

18 a 59 60 y mads Total

mHombre mMujer = Total

Notas: Diferencias por sexo: Al 95% de confianza, las diferencias por sexo SON estadisticamente significativas en ambos grupos de edad.

Notas: Diferencias entre grupos de edad: Al 95% de confianza, las diferencias NO SON estadisticamente significativas , EXCEPTO en mujeres.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen 2015.
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Tabla n°54

Casen Ingreso promedio mensual de la ocupacién principal de personas de
2015 60 afios y mas ocupadas, por tramo de edad y sexo (2015)

(Pesos de Noviembre de 2015, personas de 60 y mas afios ocupadas, por tramo de edad y sexo)
600.000
501.052 518.276 509.029 507.536

500.000

400.000 353.569

315.537

300.000 276.611

242.724

200.000

100.000

60 a 64 65 a 69 70 y mas Total

= Hombre = Mujer

Notas: Diferencias por sexo: Al 95% de confianza, las diferencias por sexo SON estadisticamente significativas en todos los tramos de edad.

Fuente: Ministerin de Nesarrolln Social. Fnouesta Casen 2015,

Tabla n°55
Ingreso promedio mensual de la ocupacién principal
Caszglr; de personas de 60 afios y mas ocupadas,

por quintil de ingreso auténomo per capita del hogar (2015)

(Pesos de Noviembre de 2015, personas de 60 y mds afios ocupadas por quintil)

1.000.000 948.783
900.000
800.000
700.000
600.000
500.000

400.000 322.458

300.000 240.257

192.745
200.000

100.000
0

126.147

I I 111 v v

* Se excluye el servicio doméstico puertas adentro y su nicleo familiar.

Notas: Diferencias por quintiles: Al 95% de confianza, las diferencias entre quintiles de ingreso auténomo per capita del hogar SON estadisticamente
significativas.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen 2015.
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Tabla n°56

Ingreso promedio mensual de la ocupacion principal de personas de

caszgg 60 afios y mas ocupadas, por region (2015)
(Pesos de Noviembre de 2015, personas de 60 y mas afios ocupadas por regién)
600.000
500,000 506.953 497614 513:051;926:436
’ 426.380 417.773 e 441.825
400.000 372.385 372.928
325.159 230,762 316,880 337487
291.178 300.204 316
300.000
200.000
100.000
& > x® o o P & N ° G &2 i oS & & >
& &£ & & & &S & F & P FF ¢ S
& g @ & & & & K & i & R S
P & N o & RCI & &
O Vv X &
3 v N o

Notas: Diferencias entre regiones y promedio nacional: Al 95% de confianza, las diferencias entre la estimacion nacional y las regionales SON
estadisticamente significativas, EXCEPTO: las regiones Tarapaca, Antofagasta, Atacama, Valparaiso, Maule, Aysén y Magallanes.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen 2015.

Analizando la siguiente Tabla n°52, se ve como los distintos tipos de ingresos son diferentes su
importancia dependiendo del quintil al que se esta analizando. Por ejemplo el ingreso fruto del
trabajo de la persona es mucho mas incidente para el V Quintil que para el | Quintil, no asi el
item de Otro ingreso auténomo (que esta incluido los tipos de jubilaciones), donde es mas
importante para los quintiles Il, lll y IV tanto para hombres como para mujeres y después en el
caso de los hombres es en menor medida importante para el V quintil que para el | quintil, esto
es inversamente en las mujeres donde este tipo de ingreso es mas importante para el V quintil
que para el | quintil. En el caso del item Ingreso auténomo tanto para hombres como para
mujeres, es mds importante en porcentaje para el V quintil yendo en orden descendente hasta
el | quintil, lo que hace pensar que para tener una mejor mensualidad se deben de tener
negocios aparte y eso es mucho mds importante para el V quintil , después vienen los subsidios
monetarios, donde la importancia es inversa al ingreso antes descrito, ya que en términos de
proporcién es mas importante para el | quintil tanto para hombres como para mujeres este tipo
de ingresos, ya que al ser mas pobres cobra mds importancia en la canasta familiar los subsidios
gue puedan tener.

El tema del crédito hipotecario Inverso, podria entrar en la categoria de Otro Ingreso
Auténomo y la idea seria aumentar este ingreso a los que son duefios de bienes raices y con
eso serian mucho menos importantes los otros item, como el de pensiones, o seguir trabajando
o el de subsidios.

Se analizé también como bajan los sueldos para las personas de 60 afos y mds comparado con
la gente entre 18 y 59 afios (ver Tabla n° 53), donde en el caso de los hombres se disminuyd un
3% y para el caso de las mujeres un 19%, ahora, estos son datos en el caso de que las personas
sigan trabajando, pero la idea es que con un producto como el de Hipoteca Inversa , muchas de
estas personas no tengan que seguir trabajando para tener un buen pasar.
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Ahora, si se analiza el ingreso de las personas sobre 60 afios que tienen que seguir trabajando
por tramos (ver tabla n°54), se ve que el promedio mensual para los hombres de los diferentes
tramos se mantiene estable, del orden de los $510.000 en promedio, en cambio para el caso de
las mujeres va bajando dependiendo de los distintos tramos de edad, partiendo desde las
$353.569 en el tramo de los 60 a 64 afios, después en $276.611, para el tramo de los 65 a los
69 afios y bajando a $242.724 para el tramo entre los 70 y mds afios, es decir un 31% menos
que el primer tramo. Con el nuevo producto, estas diferencias se podrian reducir para las
mujeres que sean propietarias o decidir no trabajar y para los hombres propietarios, al
aumentar sus ingresos podrian decidir no tener que trabajar también.

Viendo el andlisis de ingreso promedio por quintil para personas de mayores de 60 afos (ver
tabla n°55), el ingreso va subiendo en el mismo orden de los quintiles, es decir, parte con el
minimo que es el | quintil con un promedio de $ 126.147 aumentando de a poco por quintil,
pero en el V quintil se dispara a un monto promedio de $948.783, que es 7,5 veces mas que el |
quintil. Quizas con el nuevo producto de la Hipoteca Inversa para algunos propietarios de
viviendas no van a necesitar trabajar.

Si se analiza por region el ingreso promedio de las personas que trabajan sobre los 60 afos (ver
tabla n°56), se ve que las regiones en donde se obtiene mayor sueldo promedio es en primer
lugar en la regidon metropolitana con $526.436, luego en el extremo sur en las regiones de
Magallanes ($513.951) y Aysén ($497.614) y luego por el Norte la que mds gana es la de
Antofagasta ($506.953), puede ser por la mineria. Y por el otro extremo las regiones que ganan
menos son las Arica y Parinacota ($291.178), La Araucania ($300.204) y después la region de
Los Rios ($316.880).

La Salud para las personas de la tercera edad en Chile

Tabla n°57
Casen Porcentaje de personas de 60 aifios y mas que esta afiliada a Fonasa
2015 o Isapre, por quintil de ingreso auténomo per capita del hogar
(2015)
(Porcentaje, poblacién de 60 afios y mas por quintil )
70,0 64,4
60,0
50,0
40,0
30,0
4 24,7
22,6 22,3 — T
20,0
o 11,0
10,0 - 43 /
0,0
I Quintil II Quintil III Quintil IV Quintil V Quintil

mFONASA = Isapre
* Se excluye el servicio doméstico puertas adentro y su ntcleo familiar.

*Nota: Se excluye categorias FF.AA, Ninguno, Otro, No sabe.
Nota: Diferencias entre guintiles: Al 95% de confianza, las diferencias entre quintiles por afiliacion a sistema previsional SON estadisticamente
significativas, EXCEPTO: FONASA entre los quintiles II-1II e Isapre entre los quintiles I-II.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 2015.
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Tabla n°58

Casen Tasa de atencién médica ante problema de salud
2015 en los ultimos 3 meses de personas de 60 afios y mas
por tramos de edad (2015)

(Porcentaje, poblacién que tuvo problema de salud en ultimos 3 meses por tramo de edad)

92,2 93,6 93,7 93,4 94,3 93,4

60 a 64 65 a 69 70 a 74 75a79 80 y mas Total

100,0
90,0
80,0
70,0
60,0
50,0
40,0
30,0
20,0
10,0

0,0

Nota: Diferencias por tramos de edad: Las estimaciones de la tasa de atencién médica por tramo de edad NO difieren significativamente al 95%
de confianza.

* Se excluye categoria "No sabe/No responde”.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Sodal, Encuesta Casen, 2011-2015.

Tabla n°59
Porcentaje de personas de 60 afios y mas que recibié atencién médica
Caszgg y que declara haber tenido algin problema de acceso a atencién

de salud, por quintil de ingreso auténomo per capita del hogar (2015)

(Porcentaje, poblacién de 60 afios y mas que tuvo problema de salud en dltimos 3 meses y que recibié atencién médica por quintil)

33,3

Total

45,0
40,0

35,0

39,7
3550 34,1
32,2
30,0
25,0
20,6
20,0
15,0
10,0
5,0
0,0
I I juss v \

* Se excluye el servicio doméstico puertas adentro y su nicleo familiar.

* Se excluye categoria "No sabe/No responde”.

Notas: Diferencias por quintiles: Al 95% de confianza, las diferencias entre quintiles SON estadisticamente significativas, EXCEPTO: (II-III), (II-IV) y
(I111-1V).

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 2015.
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Al hablar de los intereses de las personas de tercera edad, una de las primeras seria el de la
Salud, conservar una buena salud implica gastos y sabido es que en Chile la salud de calidad es
muy costosa y la mejor salud es la de las clinicas privadas, donde estan las mejores
instalaciones y los profesionales mas destacados. Para optar a esos mejores servicios de salud,
existen unas instituciones privadas que se llaman Isapres y para las personas que no pueden
por razones econdmicas a optar por una Isapre, el Estado les da la opcién de atender su salud
con Fonasa. Viendo la tabla n° 57, se puede analizar que la diferencia por ejemplo del | quintil
es abismante con la del V quintil, ya que el | quintil solo el 2,8% cuenta con Isapre, en cambio
en el V quintil , un 64,4% cuenta con Isapre, por lo que con la Hipoteca Inversa al buscar tener
mas recursos liquidos mensualmente podria mejorar las posibilidades de los que sean
propietarios ( de los quintiles que sean), que puedan optar a una mejor calidad de salud, que es
uno de los items en que mas se gasta dinero en la vejez.

Si se analiza como es la tasa de necesidad médica para los tramos sobre 60 afios (ver tabla
n°58) la verdad es que esta se mantiene estable segun los tramos de edad no disminuye ni
aumenta considerablemente, estamos hablando de un orden de un 93% de atencidn de salud
en los ultimos tres meses, lo que hace sentido en que para la tercera edad uno de los aspectos
mas importantes es tener recursos para mantener una buena salud, es por esto que es tan
importante obtener mas recursos mensuales dejando como garantia la vivienda de uno.

Lamentablemente en Chile, aunque la mayoria quisiéramos que derechos como la salud de
calidad sean buenos para todos, esto no ocurre en la realidad (Ver tabla n° 59), ya que las
personas del quintil | son las que tienen mas problemas de atencién médica y al otro extremo
las que tienen menos problemas de atencién son las del quintil V, por lo que se hace necesario
asi como esta la realidad actual, tener mas recursos para poder optar a una mejor salud.

Dependencia funcional en las personas sobre 60 afios de edad en Chile.

Tabla n°60
Casen Distribuciéon de personas de 60 afios y mas por indice de
2015 dependencia funcional (2015)

(Porcentaje, poblacién de 60 afios o mas)

3,7%

6,2%

Personas de 60 afios y mas con
Dependencia Funcional: 14,4%

4,5%

B No dependiente
Dependencia Leve
B Dependencia Moderada

Dependencia Severa

Notas: Se considera que una persona se encuentra en situacion de dependencia funcional, cuando: a) declaran tener dificultades extremas o que
presentan imposibilidad para realizar actividades bdasicas (comer, bafiarse, moverse/desplazarse dentro de la casa, utilizar el W.C., acostarse y
levantarse de la cama, vestirse) o instrumentales de la vida diaria (salir a la calle, hacer compras o ir al médico, realizar tareas del hogar, hacer o recibir
llamadas), o b) que reciben ayuda con alta frecuencia (ayuda muchas veces o siempre para la realizacién de la actividad) o ¢) que presentan
dificultades moderadas o severas en al menos una actividad basica de la vida diaria o dos actividades instrumentales.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 2015.
|
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Tabla n°61

Casen Distribucién de personas de 60 afios y mas seglin categoria
2015 de dependencia funcional por tramo de edad (2015)

(Porcentaje, poblacién de 60 afios o mas por tramo de edad)

100,0
90,0
80,0
70,0
60,0
50,0
40,0
30,0
20,0
10,0

0,0

60 a 64 afios 65 a 69 afios 70 a 74 afios 75 a 79 afios 80 y mas afios
= No dependlente 94,7 92,3 88,8 82,1 60,4
u Dependencna Leve ] 2,0 1 2,9 T 4,0 1 6,3 . 9,9
= Dependencia Moderada 2,3 3,5 4,6 | 7,8 16,8

= Dependencia Severa 0,9 1.3 2,5 3,8 12,9

Notas: Diferencias por tramo de edad: Al 95% de confianza, las diferencias segin tramo de edad por categoria de dependencia funcional SON
estadisticamente significativas.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 2015.

Tabla n°62

Casen Porcentaje de personas de 60 afios y mas con dependencia funcional
2015 por grado de dependencia y quintil de ingreso autonomo per capita
del hogar (2015)

(Porcentaje, poblacién de 60 afios o mas por quintil y grado de dependencia)

35,0

30,0

25,0

20,0

15,0

10,0

5,0 —

0,0
1 II III v \Y Total
m Dependencia Leve 5,9 4,9 5,0 3,5 2,8 4,5
m Dependencia Moderada 8,5 7,2 5,9 5,0 3,8 6,2
" Dependencia Severa 4,8 4,5 4,0 3,2 1,9 3,8
wTotal 19,2 16,6 14,8 11,8 8,4 14,5

- Se excluye el servicio domesbco puertas adentro y su nicleo familiar.
: Al 85% de confianza, las diferencias segin quintil por categoria de dependencia funcional SON estadisticamente
sxgnlﬁcatlvas, EXCEPTO: Dependencia Leve (II-III) y (IV-V), Dependencia Moderada (III-1V) y Dependencia Severa (I-1I), (II-III) y (III-IV).

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 2015.
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Tabla n°63

Casen Porcentaje de personas de 60 afios y mas con dependencia funcional
2015 por regién (2015)

(Porcentaje, poblacién de 60 afios o mas por regién)
35,0
30,0
25,0

20,0
15,0 71 165

14,0 147 144

15,0 12,9

10,6

9,4
10,0

5,0

0,0

Nota: Diferencias entre regiones vy el promedio nacional : Las diferencias entre el porcentaje a nivel nacional y las estimaciones a nivel regional
SON estadisticamente significativas al 95% de confianza, EXCEPTO: las regiones Atacama, Coquimbo, Valparaiso, Maule, Los Riocs, Los
Lagos, Aysén y Metropolitana.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 2015.

Tabla n°64
Casen Distribucién de personas de 60 afios y mas con dependencia
2015 funcional segin recepcion de asistencia personal (2015)

(Porcentaje, poblacién de 60 afios o mas con dependencia funcional)

= No cuenta con cuidador/a

= Cuenta con cuidado en el
hogar

“ Cuenta con cuidador/a
externo al hogar

" Cuenta con ambos tipos de
cuidadores/as

No responde™®

*Nota: 597 casos de poblacién adulto mayor con dependencia funcional, pero no responden sobre asistencia personal. i
Nota: Diferencias sequn asistencia personal: Al 35% de confianza las diferencias entre categorias de asistencia p | SON di te
significativas.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 2015.
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Tabla n° 65

Distribucion de personas de 60 afios y mas con dependencia
Casen funcional segiin recepcioén de asistencia personal, por grado de

2015 . .
dependencia funcional (2015)
(Porcentaje, poblacién de 60 afios o mas con dependencia funcional por grado)
60,0
50,0
40,0
30,0
20,0
10,0
|
0:0 Dependencia Dependéncia
Dependencia Leve Moderada Severa Dependencia Total
= No cuenta con cuidador/a 6,0 4,1 2,5 4,3
= Cuenta con cuidador familiar 36,9 42,7 47,7 42,2
= Cuenta con cuidador/a externo al hogar 17,2 13,2 11,5 14,0
= Cuenta con ambos tipos de cuidadores/as 21,4 32,9 36,9 30,4
No responde® 18,5 7,1 1,3 9,2
*Nota: 597 casos de poblacion adulto mayor con dependencia funcional, pero no responden sobre asistencia personal.
Nota: Diferencias seqin dependencia (tipo asistencia personal): Al 85% de confianza las diferencias entre categorias de asistencia personal segin
grado de dependencia funcional SON estadisticamente significativas, EXCEPTO: Cuenta con cuidador/a externo al hogar (Moderada-Severa).
Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 2015.
Tabla n°66
- - -z = .
Casen Distribucién de personas de 60 afios y mas con dependencia
5015 funcional segin recepciéon de asistencia personal,

por grupo de edad (2015)

(Porcentaje, poblacién de 60 afios o mas con dependencia funcional por grupo de edad)

60,0

50,0

40,0

30,0

20,0

10,0

0,0 = P S = o
60 a 64 afios 65 a 69 afios 70 a 74 afos 75 a 79 afos 80 y mas afios

= No cuenta con cuidador/a 4,7 6,2 4,8 5,0 3,3
= Cuenta con cuidador familiar 47,6 43,9 43,2 36,2 42,3
= Cuenta con cuidador/a externo al hogar 8,0 10,4 12,5 15,2 16,3
w Cuenta con ambos tipos de cuidadores/as 22,9 26,8 28,0 33,3 32,7
No responde™ 16,8 12,7 11,4 10,3 5,5

*Nota: 597 casos de poblacion adulto mayor con dependencia funcional, pero no responden sobre asistencia personal.
Nota: Diferencias seguin tramo de edad: Al 95% de confianza las diferencias entre tramos de edad en la categoria No tiene cuidador NO SON
estadisticamente significativas, EXCEPTO (65 a 69-80 y mas afios), Cuidador integrante del hogar NO SON estadisticamente significativas, EXCEPTO
(60 a 64-75 a 79) (65 a 659-75 a 79), (70 a 74-75 a 79), (75 a 79-80 y mas), Cuenta con cuidador/a externo al hogar SON estadisticamente
significativas, EXCEPTO (50 a 64-65 a 69), (65 a 63-70 a 74), (70 a 74-75 a 79) y (75 a 79-80 y mas), Cuenta con ambos tipos de cuidadores/as SON
estadisticamente significativas, EXCEPTO (60 a 64-65 a 69), (60 a 64-70 a 74), (65 a 69-70 a 74) y (75 a 79-80 y mas).

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 2015.
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Tabla n°67

Casen Distribucién de personas de 60 afios y mas con dependencia
2015 funcional segin recepcién de asistencia personal,
por zona (2015)

(Porcentaje, poblacién de 60 afios o mas con dependencia funcional por zona)

60,0
50,0
43,0
40,0 3742
30,1 31,8
30,0
16,4
20,0 13,6 .
9,1 9,3
oo | NN L Ll L
No cuenta con Cuenta con cuidador Cuenta con Cuenta con ambos No responde™
cuidador/a familiar cuidador/a externo al tipos de
hogar cuidadores/as

EUrbano ®Rural

*Nota: 597 casos de poblacién adulto mayor con dependencia funcional, pero no responden sobre asistencia personal.
Nota: Diferencias segin zona {urbano/rural): Al 95% de confianza las diferencias por zona segin categorias de asistencia personal NO SON
estadisticamente significativas, EXCEPTO en las categorias Cuenta con cuidador familiar y Cuenta con cuidador externo al hogar.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 2015.

Tabla n°68

Casen Distribuciéon de personas de 60 afios y mas con dependencia
2015 funcional segiin recepcion de asistencia personal,
por quintiles de ingreso auténomo per capita del hogar (2015)

(Porcentaje, poblaciéon de 60 afios 0 mas con dependencia funcional por quintiles)

50,0
43,0
45,0 39,9
40,0
35,0 20.8 32,0
30,0
25,0
20,0
15,0
15,0 377
5o - -
5,0 3,1
oo L —
No tiene cuidador/a Tiene cuidador Tiene cuidador/a  Tiene ambos tipos No responde®
familiar (integrante  externo al hogar de cuidadores/as
del hogar)
®I-TI-III mIV-v
*Nota: 597 casos de poblacién adulto mayor con dependencia funcional, pero no r den sobre asistencia personal.

** Se excluye el servicio doméstico puertas adentro y su nicleo familiar. i . o . i
Nota: Diferencias segin quintil de ingreso (I-II-IIT y IV-\): Al 95% de confianza las diferencias por quintil de ingreso segln categorias de asistencia
personal NO SON estadisticamente significativas, EXCEPTO en la categoria "No tiene cuidador/a”.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 2015.
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Otro aspecto importante a tener en consideracién en la adultez mayor, es el hecho de poder
tener algun grado de dependencia funcional, como se ve en la Tabla n°60, en el afio 2015 hubo
declarado un 14,4% de la poblacidon sobre 60 afios que tuvo algun grado de dependencia
funcional, por lo que para esas personas y familias, se debe considerar un gasto importante en
tener algin enfermero/a dependiendo el grado de dependencia hasta 24 hrs, aparte de los
tratamientos médicos, equipos de salud, en fin, todo esto significa un alto costo adicional que
debe enfrentar la persona o la familia que la ayuda con la dependencia funcional, para estos
casos también seria de gran aporte un nuevo ingreso como el que otorgaria la Hipoteca
Inversa.

Si se analiza el tramo de edad de la adultez mayor (ver tabla n°61), se ve que a medida que van
aumentando los afos, va aumentando el porcentaje de dependencia leve, moderada y severa,
por lo que los indices mds altos de dependencia se ven sobre los 80 afios, para efectos de esta
Tesis, hace pensar que es importante considerar la Hipoteca Inversa con la opcidn vitalicia, con
un seguro asociado , ya que la persona se asegura tener mayores ingresos hasta el dia de su
fallecimiento y ante tratamientos costosos , se tiene esa opcién de poder solventar esos
grandes gastos.

Si se analiza por quintil (ver tabla n°62), los que estan asociados a los menores ingresos son los
que presentan mas cantidad de personas sobre los 60 afios de edad con problemas de
dependencia, mientras que para los quintiles mas altos, que tienen mayores recursos para
pagar los tratamientos, son los que tienen menos indice de dependencia. Por eso con la
hipoteca inversa las personas que tengan dependencia y que sean duefios de un inmueble
podrian obtener un recurso que antes no tenian y podrian tener un mejor pasar ellos y sus
familiares que muchas veces tienen que ayudar a solventar dichos gastos, si la ley y la sociedad
lo requiere también como es en algunos paises, la hipoteca inversa no sélo puede ser para los
adultos mayores , sino, también para personas mds jévenes pero que se encuentran con un
grado de discapacidad que no les permite trabajar normalmente y que son duefios de un bien
inmueble, por eso es muy interesante incorporar estas opciones de crédito en nuestro pais.

Si se analiza el tema de la dependencia funcional por regién (Ver tabla n°63), esta se ve mas
alta en términos de porcentaje en las regiones de Biobio, La Araucania y El Maule, en ese
mismo orden, siendo los indices mas bajos los de las regiones extremas del Norte y del Sur de
nuestro pais.

Unos datos importantes sobre los adultos mayores con dependencia funcional, es saber
cuantos de ellos necesitan el cuidado de alguien externo remunerado (Ver tabla n°64), segun la
encuesta Casen del afos 2015, mds de un 45% de ellos necesita de un cuidador externo distinto
a un familiar, lo cual implica un costo importante a solventar, el cual muchas veces no se tiene
los recursos para poder tener uno, es necesario generar mas recursos para poder pagar un
servicio asi.

Si se analiza el tema mas en profundidad y se distribuye por tipo de dependencia y como estas
son atendidas de las distintas formas (Ver tabla n°65), se ve en todos los tipos de dependencias
un gran porcentaje de cuidado familiar en primer lugar, pero este cuidado familiar muchas
veces no es gratis y de igual forma podria ser remunerado, ya que la persona que lo cuida,
muchas veces toma este tiempo como su trabajo, porque le implica estar todos los dias al
cuidado de ese familiar. En segundo términose encuentra la modalidad de cuidado simultaneo
—————————————————————
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por familiar y externo, lo que puede salir en términos econémicos mas caro. Y en tercer
término viene solo el cuidador externo, que si es 24/7, puede salir muy costoso también.

Viendo el tema mas en detalle por tramos de edad (ver tabla n°66), se ve que el cuidado
familiar empieza a bajar con los afios desde los 60 a los 79 afios y después de los 80 afios toma
de nuevo un pequefio alza, en cambio, el cuidado externo solo y compartido van siempre en
alza a medida que van aumentando los afios.

Si se ve desde el punto de vista de donde se necesita mds cuidado y que tipo en cuanto a la
zona en que estd ubicado (ver tabla n°67), esta nos revela que en la zona urbana existe un
mayor cuidado de los familiares (puede ser porque estan fisicamente mas cerca), por lo que las
zonas rurales estan en ese aspecto mas desprotegidas y necesitan contar mds aun con el
servicio de cuidado externo.

Para derribar el mito sobre que alternativa es mas costosa, en la Tabla n°68 se muestra, que la
opcidn no tiene cuidador es mayor en los tres primeros quintiles, ya que seguramente ese
adulto mayor prefiere tratar al maximo valerse por si mismo en vez de gastar por un cuidador
gue no puede pagar él o ella o su familia. Los tres primeros quintiles tienen mas opcion de
tener un cuidador de la familia, ya que seguramente es mas econdmico que tener a un externo.
Y las opciones de tener cuidadores externos, son de los dos mayores quintiles, los IV y V.

Participacion de las personas sobre 60 afios en grupos organizados.

Tabla n°69

Casen Distribucién de la poblacién de 12 y mas afios segiin situacion de
5015 participacion en organizaciones o grupos organizados
por tramo de edad (2015)

(Porcentaje, poblacién de 12 afios o mas por tramo de edad)

90,0
79,6
80,0 74,4

71,5 71,2

70,0
60,0
50,0
40,0
30,0
20,0

10,0

0,0
12 329 30 a 44 453 59 60 a 79 80 y mas 60 y mas
H Participa en organizacién o grupo B No participa
Nota*: Se excluye categoria "No sabe/No responde”

Nota: Diferencias por tramo de edad (participa): Las estimaciones por tramo de edad difieren significativamente al 95% de confianza, con
excepcion del tramo de edad de 80 y mas afios con respecto al de 45 a 59 afios.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 2015.
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Tabla n°70

Porcentaje de personas de 60 afios y mas que participan en
caszgg organizaciones o grupos organizados por tipo de organizacién y sexo
(2015)

(Porcentaje, poblacion de 60 afios 0 mds por tipo de organizacién en que participan y sexo)

50,0
45,0
40,0 375

35,0 292

30,0 26,7 2, 264
25,0
20,0
15,0 11,8 12,

10,0 5,5 4,1
5,0 2,3 2,224 2515 (502 01 1,113 1316 1497 12 0911 01 0,0
0,0 [ -

Nl

® Hombre u Mujer
Nota: Diferencias por sexo (hombre/mujer): Al 95% de confianza, las diferencias por sexo SON estadisticamente significativas, EXCEPTO:
agrupaciones artisticas o culturales, agrupaciones juveniles, grupos de voluntariado, grupos de autoayuda en salud, centro de padres y
apoderados, otra.
*Nota: Se excluye categoria "No sabe/No responde”. Categorias Agrupaciones juveniles y Otra, presentan menos de 50 casos muestrales.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 2015.

Tabla n°71
Casen Porcentaje de personas de 60 afios y mas que participan en
2015 organizaciones o grupos organizados por region (2015)

(Porcentaje, poblacién de 60 afios o mds por regién)

47,7
50,0 44,0 44,8

45,0
40,0
35,0
30,0
25,0
20,0
15,0
10,0

5,0

0,0

353 34,6 34,4
29,3 28,4

Nota: Diferencias por entre regiones y promedio nacional: Al 95% de confianza, las entre el porcentaje a nivel nacional y las estimaciones a nivel
regional SON estadisticamente significativas, EXCEPTO : las regiones Arica y Parinacota, Atacama, Coquimbo, Valparaiso, O'Higgins, Los Lagos y
Aysén.

*Nota: Se excluye categoria "No sabe/No responde”.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 2015.
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Otro aspecto importante para los jubilados, es pertenecer a alguna organizacién o grupo (ver
Tabla n°69), en esta se ve que la gente joven en su mayoria no participa, pero si la gente mayor
de 60 a 79 afios. Aumenta la cantidad de adultos mayores interesados en pertenecer a algin
grupo u organizacién, ya que por medio de ellas encuentran motivacién y los mantiene
ocupados.

Para saber los mayores intereses de los adultos mayores sobre 60 afios (Ver tabla n°70), la
participacion en la junta de vecinos lleva la delantera con un 37,5% en el caso de los hombres y
un 26,7% en el caso de la mujer, luego viene las organizaciones religiosas que en el caso de las
mujeres llevan la delantera con un 29,2% y los hombres con un 24,5%, en tercer lugar vienen
las agrupaciones de adultos mayores con una participacion de las mujeres con un 26,4% vy los
hombres con un 12,4% y por ultimo viene el club deportivo o recreativo con un 11,8% en el
caso de los hombres y un 2,3% en el caso de las mujeres. Después vienen otras actividades,
pero que no tienen tanto porcentaje de adhesién.

Si se analiza por region (Ver tabla n°71), las regiones que tienen mas porcentaje de adhesion a
este tipo de grupos son La Araucania, Los Rios y Biobio y las regiones que tienen menos
adhesién son Tarapacd , Antofagasta y Metropolitana.

Ninguna de las actividades antes descritas son remuneradas, por lo que no se transforman en

un complemento para sus ingresos, al contrario, les significa un gasto adicional.

Cantidad de personas sobre 60 afios que utilizan el sistema financiero.

Tabla n°72
Casen Porcentaje de personas de 60 afios y mas
2015 que accede a cada tipo de servicio financiero (2015)

(Porcentaje, personas de 60 afios y mas)
35,0
31,7
30,0
25,0
20,0

15,0

10,0
7,6 6.6

Tarjeta débito Tarjeta crédito Tarjeta crédito Chequera Linea de crédito
bancario comercio

5,0

0,0

Nota: Porcentaje de personas que accede a cada tipo de servicio financiero: Al 95% de confianza, las diferencias entre categorias consecutivas
SON estadisticamente significativas.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 2015.
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Tabla n® 73

Distribuciéon de personas de 60 afios y mas que accede a cada tipo de
servicio financiero segun quintil de ingreso auténomo
per capita del hogar (2015)

Casen
2015

(Porcentaje, personas de 60 afios y mas por quintil)

80,0
70,0
60,0
50,0
40,0
30,0
20,0
10,0 - -
0,0 ‘ - ; ‘ L —— . eessmm S0
Tarjeta débito ‘ Tar]be;tr?cgrr{é:no Ta?z:ef_';?g'to Chequera Linea de crédito
m | 13,3 ‘ 4,9 [ 11,9 2,4 | 3,0
al | 15,4 7,7 17,2 3,6 3,5
[wiI | 18,5 [ 11,2 | 19,7 6,9 [ 8,3
[m1v | 23,9 ' 22,6 ‘ 23,6 17,1 17,9
v | 28,9 ' 53,6 ' 27,5 70,1 ' 67,3

* Se excluye el servicio doméstico puertas adentro y su ndcleo familiar.

Nota: Diferencias por cada tipo de servicio financiero por guintiles : Al 95% de confianza, las diferencias entre categorias consecutivas SON
estadisticamente significativas. EXCEPTO: Linea de Crédito (I,II).

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 2015.

Esta informacidn es muy interesante, es sobre las oportunidades que otorga la Banca para las
personas de tercera edad (ver Tabla n° 72), se ve que la mayoria, un 31,7% puede optar a la
tarjeta de débito, un 28,1% puede optar a la tarjeta de crédito de comercio, después baja
abruptamente a un 11,6% a la tarjeta de crédito bancaria, después con un 7,6% los que tienen
chequera y finalmente con un 6,6 % los que tienen linea de crédito. Es por esto que los adultos
mayores estdn en desacuerdo a las pocas oportunidades que otorgan las instituciones
financieras a su segmento, sobre todo por la gran esperanza de vida que va en aumento, por lo
gue se convierten en clientes mas interesantes, mas aun con la regulacién que se propone en
esta tesis sobre Crédito Hipotecario Inverso.

En este caso diferenciados ademas por quintil (ver Tabla n° 73). Se ve una gran diferencia entre
el V quintil y el resto de los quintiles sobre todo en los item de obtener chequera, Linea de
Crédito y Tarjeta de crédito bancaria. Es una razéon mas para regular la hipoteca inversa y asi
mayor porcentaje de adultos mayores podrian mejorar su estatus y cambiar de quintil para asi
tener mejores oportunidades crediticias y bancarias en general, lo que les permitiria realizar
mas proyectos en sus vidas, que cada vez duran mas tiempo.
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Cantidad de Adultos Mayores que se han sentido discriminados.

Tabla n°74

Casen Distribucién de hogares con presencia de adultos/as mayores que
5015 declaran que alguno de sus miembros recibié trato injusto o
discriminatorio segiin quintil de ingreso auténomo per capita del

hogar (2015)

(Porcentaje, hogares con presencia de personas de 60 afios 0 mds)
30,0
25,0 24,1
20,0
15,0
10,0

5,0

0,0

1 I III v v

* Se excluye el servicio doméstico puertas adentro y su nicleo farqiliar.

Nota: Diferencias en quintiles sucesivos (recibié trato
significativas, Excepto: (II-III), (II-1V) y (III-IV).

Al 95% de fi las dif ias entre quintiles SON estadisticamente

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 2015.

Otro motivo para hacer politicas para mejorar el nivel econémico de los adultos mayores, es la
discriminacién que sufren los quintiles mas bajos del pais (Ver tabla n°74), ya que a mayor
quintil, menor trato discriminatorio, por eso aunque la légica es avanzar en que no exista
discriminacién, también se puede avanzar en que mds gente de la adultez mayor mejore su
condicidn socio econdmica y mejore su quintil.

Cantidad de Adultos Mayores que son duefios de su propiedad en Chile.

Tabla n°75
Distribucién de los hogares segtin situaciéon de tenencia de la
Casen
2015 vivienda, por tramo de edad del jefe/a de hogar (2015)

(Porcentaje, hogares por tramo de edad del jefe/a de hogar)

90,0

81,3

80,0
70,0
60,0
50,0
40,0
30,0
20,0

10,0
/ 1,6 1,3 0,8 0,5

0,0
Propia Arrendada Cedida Usufructo Otro

®18 3 59 afios W60 afios y mas

*Qtro: incluye tenencia por ocupacion irregular (de hecho) y poseedor irregular.
Nota: Diferendias por tramo de edad: Al 95% de confianza, las diferencias en cada categoria SON estadisticamente significativas.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 2015.
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Uno de los datos mds importantes, para este estudio, es conocer, ¢(Cuantos adultos mayores
son jefes de hogar y duefios de sus propiedades?, al ver la Tabla n°75 indica que el 81,3% de los
adultos mayores son duefios de la propiedad donde viven, esto es un altisimo nimero vy
convierte a la alternativa propuesta en esta Tesis, de Crédito Hipotecario Inverso en una
alternativa muy real y necesaria de regular en Chile.

Calidad de la Vivienda en Chile

Tabla n°76

Casen Distribucién de hogares segiin presencia de adulto mayor, por Indice
2015 de Calidad Global* de la vivienda (2015)

66,9
59,7 59,9
40,1 40,3 40,1
33,1

Aceptable Recuperable Irrecuperable Total

(Porcentaje, hogares)

80,0

70,0

59,9

60,0
50,0
40,0
30,0
20,0

10,0

0,0

® Hogares sin adulto mayor ® Hogares con adulto mayor

*indice que considera tipologia, materialidad y acceso a servicios basicos.
Nota: Diferencias entre grupos: Al 95% de confianza las diferencias por hogares con y sin adulto mayor SON estadisticamente significativas, en todas las
categorias del indicador.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 2015.

Otro aspecto no menos importante es la calidad de la vivienda que tienen los chilenos (Ver
Tabla n° 76), donde del segmento que se analiza en este estudio, que es el de los adultos
mayores considera el indice de Calidad Global de sus viviendas con un 40,1 % como aceptable y
con un 40,3% como recuperable. Estos indices son muy importantes ya que si se aprueba la
Hipoteca Inversa las instituciones financieras van a querer tomar como garantia las viviendas
gue estan en buen estado, ya que si no lo estdn, van a ser garantia no recomendable y se
aceptard como garantia solamente el terreno.
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Intereses externos del entorno a las viviendas con presencia de un Adulto Mayor

o
Tabla n°77
Casen Porcentaje de hogares por tipo de equipamiento disponible en el
2015 entorno de la vivienda y presencia de adulto mayor (2015)
(Porcentaje, hogares por presencia de adulto mayor)
120,0
957 950 93,6 93,0
100,0 91,9 84,4 837 91,3 876 84,7 888 gg1 886 85,8 88,6 87,8
80,0 70,1 67,5
60,0
40,0
20,0
0,0
3 > > @ < N X @
Y A
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= Hogares sin adulto mayor = Hogares con adulto mayor
Nota: Dil ias en cada tipo de i I : Al 95% de confianza, las diferencias por hogares con y sin adulto/a mayor SON estadisticamente
significativas en todas las categorias de equipamiento, EXCEPTO: Centro de salud y Equipamiento comunitario.
Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 2015.
o
Tabla n°78
Casen Porcentaje de hogares con presencia de adulto mayor por tipo de

2015 equipamiento disponible en el entorno de la vivienda y zona (2015)

(Porcentaje, hogares con presencia de adulto mayor)

) 5.6
Farmacia | — 75,1

Equipamiento comunitario (centros 556
vecinales,sedes sociales,biblioteca vecinal o... 93,3
Areas verdes (plazas o parques) | — o5
5
Equipamiento deportivo (cenhtros 46,8
deportivos,canchas,skatepark) 92,9

Cajero automdtico o caja vecina 36,0 -

Supermercado, almacén, feria

Centro de salud (atencién primaria o nivel
superior)

—— T —
97,4
_ 40,3
91,2
Centro educacional (colegio, jardin infantil) | e — 7,7
I
L 98,7

Servicio de transporte publico (paradero,estacion)

0,0 20,0 40,0 60,0 80,0 100,0 120,0
= Rural = Urbano
Nota: Diferencias en cada tipo de equipamiento por zona (urbano/rural) : Al 95% de confianza, las diferencias por zona SON estadisticamente

significativas.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social. Encuesta Casen, 2015.

Se vio en la encuesta Casen del 2015, los porcentajes de interés sobre diversos equipamientos
al entorno de los adultos mayores, para saber cudles valoran mas este segmento de la
poblacién (Ver tabla n°77), sorprendentemente en ninguno de los item es superior los adultos
mayores a los hogares sin adulto mayor, ni siquiera en el item Farmacias.

Los porcentajes son altos en el interés por todos los equipamientos, pero no supera en
porcentaje de ningln item al de los hogares sin adulto mayor.
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Analizando el equipamiento que existe para los adultos mayores, dependiendo de la zona en la
que viven, ya sea urbano o rural. (Ver tabla n°78), se aprecia que en todos los tipos de
equipamiento que la zona urbana estd mejor equipada que la zona rural.

Seguridad en Chile, en hogares donde existe un adulto Mayor.

Tabla n°79

Porcentaje de hogares con presencia de adulto mayor que declara

Casen haber vivido o presenciado situaciones de inseguridad con frecuencia
515 muchas veces o siempre durante el dltimo mes en el entorno de la
vivienda, por zona (2015)

(Porcentaje, hogares con presencia de adulto mayor por zona)

40,0
35,0 34,1
30,0
25,0
20,0
15,0
10,0
5,0
0,0
Rayados u otros Personas Personas traficando Personas peleando o Balaceras o disparos
dafios a casa o consumiendo drogas  drogas en la via amenazandose en la
vehiculos o alcohol en la via publica via publica
publica

mUrbano ®Rural

Nota: Diferencias en cada tipo de equipamiento por zona (urbano/rural) : Al 95% de confianza, las diferencias por zona SON estadisticamente
significativas.

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, Encuesta Casen, 2015.

Otro item de gasto que se debe considerar es el de seguridad (Ver tabla n°79), donde los
indices urbanos son notoriamente mayor a la zona rural, por lo que si bien es cierto existe mas
equipamiento en la zona urbana, también es cierto que es una zona mas insegura, por lo que se
debe tener mds recursos econdmicos para tener mayor seguridad en los barrios donde viven
los adultos mayores, que ademds son los mas indefensos ante cualquier ataque de la
delincuencia.
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SINTESIS:

En este capitulo se intenté ahondar mds en los gustos de los posibles clientes de este crédito,
saber la cantidad de gente que realmente se veria interesado en Chile en un crédito de esta
naturaleza, se analizé cudles son las regiones que mejor cumplen las condiciones para un producto
asi, cuales son las diferencias que existen entre las mujeres y los hombres sobre los 60 afios de
edad, cuales son sus costumbres, sus necesidades mas importantes, sus gustos, en que gastan su
ingreso mensual, que es lo mds importante para ellos, cuanto es lo que reciben mensualmente
como remuneracion, cuantos de ellos deben seguir trabajando hasta una avanzada edad, para
tener una vejez digna y aumentar sus ingresos, para ir mejorando de quintil con los afios, cual es
su expectativa de vida, hacia dénde va la sociedad y en especial, cual es la tendencia de la tercera
y cuarta edad, todas estas interrogantes, se pudieron dilucidar gracias a la informacién entregada
por la encuesta Casen 2015, que se centra en el anadlisis del Adulto Mayor, por lo que con todos
esos datos se puede concluir sobre los gustos , preferencias, posibilidades, en fin, conocer mucho
mejor el comportamiento de esta importante y creciente parte de la sociedad chilena, donde la
gran mayoria a esta edad es propietaria de sus viviendas, lo que los hace potenciales usuarios del
Crédito Hipotecario Inverso si se llega a aprobar en Chile su regulacidn, en tiempos donde la gente
de la tercera edad se queja de las pocas oportunidades que tienen y el poco apoyo bancario que
tienen a su edad, donde cada vez , vivimos mas anos y tienen que surgir nuevas formas de
financiamiento para los adultos mayores, ya que todos vamos para alld y nos debemos de
preocupar en qué condiciones nos vamos a mantener cuando tengamos mas de 60 afios.
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4.3 Capitulo 3:

Identificar como podria funcionar, cuales son los beneficios de este nuevo producto, analizar

como podria beneficiar a miles de chilenos con sus rentas en la tercera edad (Andlisis FODA).

4.3.1 iPara qué sirve la Hipoteca Inversa?

Partiendo de la base que el principal objetivo de la Hipoteca Inversa es obtener un nuevo
ingreso econdmico, que puede ser en forma de renta Unica o una renta periddica
(generalmente mensual), que puede ser temporal o vitalicia y esta renta basada en dar como
garantia una vivienda, sin la necesidad de ser vendida.

El hecho de poder hacer liquido el valor de la vivienda, es un nuevo instrumento que sin duda
ayudaria a muchos chilenos a bajar sus problemas econdmicos e incluso a mejorar su calidad de
vida y eso lo provoca el hecho de que se ha incrementado la necesidad de aumentar la renta en
el ultimo periodo de la vida, esto generaria grandes beneficios sociales y econémicos, para los
gue puedan optar.

La posibilidad de disfrutar en vida del ahorro acumulado en la vivienda aumentaria
enormemente la capacidad para suavizar el perfil de renta y consumo a lo largo del ciclo vital,
con el consiguiente efecto positivo sobre el bienestar

Hay que pensar también, que se pretendié con esta nueva renta adicional, seguramente para
muchos fue obtener el nivel econdmico que estuvo de acuerdo a sus costumbres y necesidades
durante el resto de la vida del solicitante del crédito y mantener los estandares de vida que se
tuvo antes de la jubilacidn y por qué no, también puede ser mejorar el estandar de vida.

Pero dependiendo de la situacidon econdmica del solicitante y de la jubilacidon que este dispone,
este producto le pudo significar eliminar el riesgo de vivir bajo el umbral de la pobreza, eso
ocurre cuando con este nuevo ingreso sirvido para satisfacer las necesidades bdsicas de las
personas, pero sin tener que dejar de ser duefio de la vivienda en garantia.

Lo que se pretendio es recibir dinero por la vivienda pero siempre manteniendo la propiedad
de esta, con sus ventajas y desventajas, que pueden ser pagar los impuestos de esta, los
seguros, la mantencion, etc.

El caso mas comun es que cuando el propietario de una vivienda pagd totalmente el préstamo
que pidié para su compra, logré tener el bien, pero no pudo obtener ningln beneficio de este
una vez pagado, la opcidn que le queda es vender esta propiedad y comprar una que sea de un
valor inferior a la que tenia y que le va a ser mas facil mantener y va a ir mas de acuerdo a su
nueva realidad de vida. Pero existi6 mucha gente le gustaria vivir en su casa hasta su ultimo dia
de vida, por costumbre, por carifio, porque llevan muchos afios viviendo en el mismo barrio,
sobre todo esto le pasa a los adultos mayores.
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Las opciones que tienen actualmente si es que no venden, son arrendar de forma parcial la
vivienda, por piezas por ejemplo, obtener una renta vitalicia, con el producto a la venta o sino
una division de la propiedad, es por esto que la Hipoteca Inversa se presentd como una
alternativa, a la que si se utiliza, se puede tener una nueva alternativa financiera que le
permitié complementar su economia.

A diferencia de otro tipo de mecanismos de ahorros previsionales, como son los rescates de
productos financieros para la jubilacion, planes de ahorro sistematico o un ahorro en
depdsitos, la Hipoteca Inversa, se puede dar en muchos casos, como una decision muy
importante, en que el propietario la toma, fue por necesidad de aumentar su renta liquida
mensual. Si bien, pudo suponer un grave deterioro del patrimonio familiar, este pudo ser una
especie de fondo de emergencia en un caso extremo, mds que un suministrador de fondos para
el consumo diario opara darse algunos lujos, eso dependié de la situacion econdmica de cada
beneficiario del producto.

Por un lado el deudor es el que concreta el negocio con la institucion financiera y se beneficia
de ella y son los herederos los que tuvieron que afrontar como termina este negocio, de hecho
si existe alguien “perjudicado” con la decision de tomar una Hipoteca Inversa, son los
herederos, ya que a ellos se les vio disminuida su futura herencia. La decision de tomar el
Crédito Hipotecario Inverso, no es fécil, ya que hay muchos intereses involucrados, sobre todo
de los herederos, por lo que siempre van a haber algunos que estén de acuerdo que se tome y
otros que no, ya que van a haber algunos herederos que van a ver amenazado su futuro
patrimonio y no van a estar de acuerdo con la contratacién de este producto.

Si se va mas al fondo del tema, los herederos van a heredar un bien con una baja deuda
asociada a este crédito, pero también puede ocurrir que la deuda sea superior al valor de la
vivienda (eso se puede evitar con la contratacién de un seguro, que cubra a los involucrados, si
es que ocurre esta situacidon). Incluso hay instituciones financieras que aconsejan a que la
familia conozca y este de acuerdo con el contrato que se firmd sobre Hipoteca Inversa. Pero
justamente una de las mayores ventajas de este producto, sobre el resto de los productos
sustitutos que hay en el mercado, como son la renta vitalicia, es que no se perdié la propiedad
de la vivienda por parte del beneficiario y la familia. Por lo que el crédito dependié en la parte
financiera de dos cosas. Primero de la longevidad de vida de los solicitantes y de las
condiciones financieras del crédito en el momento que se tomd. Por otro lado se puede ver
desde otro punto de vista para los herederos, ya que al obtener recursos liquidos, eso sirve
para soportar los gastos propios de la tercera edad, que si no existid este producto, muchas
veces debio ser costeados por los herederos, por lo que también lo pudo ver como un ahorro,
en la etapa de vida de los beneficiarios.

Todo esto no quiere decir que sea una operacién injusta o desconsiderada a la expectativa de
los hijos , ya que la propiedad se mantuvo como duefia y se mantuvo a la expectativa de
posibles plusvalias, esto se traté sélo de hacerles compartir la atencién de los padres a los hijos,
gue muchas veces no son atendidos por estos ultimos, ya que si estos se desentienden de los
padres, no debieran porque lo padres seguir preocupados del futuro de sus hijos y no
asegurarse de pasar un mejor presente y futuro.

Dado a todas estas situaciones, este producto tuvo un tremendo potencial, debido al
envejecimiento de la poblacién, al gran porcentaje que existi6 de adultos mayores que son
|
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propietarios de sus hogares y el cambio en la mentalidad en cuanto a los habitos de vida. Los
menores ingresos que se dispuso en la jubilacién no va de acuerdo con la mayor esperanza de
vida que existid en Chile, que aspird a llegar los 65 afios y después de una larga trayectoria
laboral esperd llegar a esa edad y pudotener una buena calidad de vida para los afios
venideros. Y estos menores ingresos provenientes de las jubilaciones tradicionales, tampoco
van de la mano con los mayores gastos que se vienen en la etapa de vejez, cada vez mas
frecuentes a medida que la persona cumple mas afios.

Por todo esto la Hipoteca Inversa se presentd como una de las posibles soluciones debido a la
tendencia al aumento de la esperanza de vida, el menor poder adquisitivo de los jubilados, ya
que la mayoria de ellos a esa edad, fueron propietarios de una vivienda sin deuda y que fueron
bien valorizadas, generalmente como se ha visto en el ultimo tiempo, con una plusvalia
importante, con esto el adulto mayor sigue con la posesién de la propiedad, puede seguir
viviendo en esta, una vez fallecido sigue vigente como herencia, pero ahora con una deuda que
se debe saldar.

Un aspecto que se puede ver como no tan conveniente, es el tema de que se acrecentd el
endeudamiento y eso en los chilenos va cada vez mds en alza, por lo que ese aspecto no fue tan
positivo, sumado a la insatisfaccién del solicitante de dejar una vivienda hipotecada a su
descendencia, pero si se optd por tomar el producto, primaria el hecho de que mejoré el nivel
de vida del solicitante por sobre el deseo de heredar , lo que puede sonar a lo mas justo
pensando en que ese bien se obtuvo en la mayoria de las veces con el trabajo que se tuvo en la
etapa activa laboral del solicitante.

Hay algunos que pensaron que la Hipoteca Inversa pudo contribuir a que el Estado se
desentendid un poco de los adultos mayores y que fue el patrimonio de las personas el que
financio a la tercera edad, esto pudo pasar, pero no para todas las personas, no todos
pudieron optar a tener una vejez digna o en mejores condiciones con un producto asi, hay
muchos que en su vida activa laboral arrendaron toda su vida y no tienen un patrimonio, por lo
gue siempre va a tubo que existir un Estado que se hiciera cargo de las necesidades de los
jubilados, pero este producto, quizas pudo ayudar a que el Estado se enfoque de distinta forma
a los adultos mayores y redistribuyd los recursos de otra manera, lo que pudo resultar
beneficioso para un mayor nimero de personas.

En una legislacién como la chilena, en donde prevalecié la autonomia de la voluntad, no se
debid limitar el destino de la hipoteca y predestinar desde antes las operaciones a un destino
en particular. Lo que ocurre en la experiencia de otros paises, es que la ley deja en total
libertad al beneficiario, incluso en la forma de como lo dispuso, lo que evitaria que se llegara a
los ultimos afios sin fondos, si se toma la opcidn de recibir todo el monto de la Hipoteca Inversa
al principio y no se administré de la mejor manera.

Por otro lado, no estaria de mds y seria tema del Congreso legislar sobre esto, ya que se puede
prestar para un mal uso este producto, por ejemplo, se pudo estar pagando deudas de un
tercero, o se ocultd giros a algunos integrantes de la familia, usufructuando otras personas
sobre el patrimonio del beneficiado.
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Puede ser dificil la reparticion de una herencia y en estos casos donde exista la Hipoteca
Inversa, los problemas podrian ser muchos mas y podria ser peor si se comprueba que el pago
de estos montos no fueron gastados a temas de atenciones personales de dependencia o a
aumentar la calidad de vida directamente del beneficiado, dentro de lo posible, o si se
comprueba que estas rentas fueron a destino de beneficiar a algun familiar en particular o que
hubo algin tipo de manipulacién de los fondos. Por eso es importante legislar sobre el temay
llegar a un mejor consenso de como se debe tratar.

Se pudo pensar de la siguiente forma, si durante toda la vida se ahorrd para pagar una
hipoteca que financia la adquisicién de una vivienda que, finalmente, por el proceso inverso se
convierte en dinero liquido al final de la vida, écual es la diferencia entre comprar y arrendar?

Se puede pensar asi, toda una vida destinando dinero a crédito hipotecario, terminé de pagar,
fue el duefio de la propiedad y luego transformar esa propiedad en dinero y dejé de ser duefo
otra vez, parecid una incongruencia, pero si se piensa un poco mas alld, vio que si se arrienda
toda la vida no se tiene ningln patrimonio al cual poder usufructuar en la etapa de la
jubilacion, asi que esto derribd lo que se planted de que bajo este régimen fue lo mismo
comprar que arrendar. Ademas no se perdié la potestad de que fue el duefo de la vivienda y
los herederos tuvieron la prioridad de quedarse con la vivienda si asi lo desean, pero pagando
la deuda vigente a la institucidon financiera primero.

Si se le da un énfasis social a este nuevo crédito, eso hace que el sector de la posible Oferta,
lldmese las distintas instituciones financieras que se pudo interesar en otorgar este crédito en
Chile, sesintieron poco atraidas, ya que este tipo de instituciones estan poco acostumbradas a
financiar negocios del ambito social y que ademads tienen un alto grado de riesgo de crédito, ahi
podria plantearse que el Estado de algun tipo de beneficio, como lo hace actualmente con los
DS19 por ejemplo.

Por esto mismo en otros paises fueron las Cajas de Ahorro, las que fueron partiendo ofreciendo
este producto en el mercado, justamente porque estas tuvieron un componente social en su
misién como empresa, en nuestro pais las mas nombradas son Caja Los Andes, Los Héroes, La
Araucana, Gabriela Mistral y 18 de Septiembre. Las otras instituciones que seguian en la lista
para que se vieron interesadas en participar en este nuevo producto fueron los Bancos, quienes
seguramente las instituciones que vienen de afuera de nuestro pais y que ya conocen este
producto y han visto que han tenido en general muy buenos resultados, podrian ser los
pioneros en poner en practica este nuevo crédito, estas instituciones de afuera serian por
ejemplo, Bancos como el Santander, BBVA, Corpbanca, Scotiabank, Bank of Tokio, CreditSuisse,
Deutche Bank, HSBC, Rabobank, etc., y seguramente se sumarian los mas importantes de
origen nacional, como son Banco de Chile, BCI, Banco del Estado, BICE, Falabella, etc., lo mismo
ocurriria con las compaiiias de Seguro que ofrecen actualmente créditos hipotecarios
tradicionales, también se sumarian seguramente a ofrecer este tipo de crédito hipotecario
inverso, las mas conocidas en Chile son, BCl Seguros, BNPParibas, Chilena Consolidada,
Consorcio, Liberty, Mapfre, Metlife, Renta Nacional, etc., las instituciones privadas se verian
mas atraidas si el ambito de la Hipoteca Inversa se le da un sentido mas particular que social, al
igual como es el crédito hipotecario tradicional, donde fue un producto financiero mas, donde
lo regula el libre mercado al igual que el resto de los productos crediticios en el pais.
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Puede que en un principio, como se presentd inicialmente en el afio 2015, se le haya dado un
tono social, pero para que pase solo eso, debiese tener otro tipo de apoyo de varios ambitos y
sélo con esa mirada no rindié frutos en el pasado y en otros paises no tiene sélo esa mirada.
Contratar el producto de Hipoteca Inversa , es una opcidn mas que podria tener el duefio del
Bien, como puede ser vender su Vivienda y quedandose con la ganancia de la venta y
administrar ese monto, puede ser usufructuar de ella a través del arriendo e ir a vivir a una
residencia de la tercera edad, puede ser arrendar algunas habitaciones a través de plataformas
como AlRbnb, es decir, existen variadas opciones que puede el propietario elegir para poder
tener mds ingresos en su etapa de jubilacion.

También es claro decir, que el objetivo del usufructo obtenido es el que quiera el contratante
del producto, no debié haber trabas legislativas que regulen en lo que quiere gastar el duefio
de la propiedad el dinero que gand con este crédito. No tuvo que ir solamente destinado a
mejorar su jubilacidn, pudo ser al principio para ese fin, pero él pudo querer ayudar a algun
familiar o dedicarse a viajar si quiso.

Uno de los mayores problemas que se debid tener claro con el producto de Hipoteca Inversa,
es que pudo ser un producto caro para el cliente, por la gran acumulacién de intereses (aunque
estos los deberan costear los herederos finalmente). Ademas la reduccién del impuesto sera
mayor, en cuanto mayor fue el valor de la vivienda, lo que terminé beneficiando a los duefios
de las viviendas mas costosas, esto segun el modelo espanol, el chileno podria ser distinto.

No se debid pensar que fue un producto social, debido a que lo que primero se pide para
poder contratar el producto de Hipoteca Inversa es ser duefio de una propiedad, pero no
puede ser cualquier propiedad, ya que debid estar tasado en un valor lo suficientemente
rentable para que resulte atractivo para la institucién financiera que otorgé el préstamo. Por lo
que esta dirigido a personas de la tercera edad, que fueron duefios de sus viviendas, que
tuvieron en una mayoria un alto valor inmobiliario, para que cubra un monto que permita
disponer de una mensualidad digna que ayude efectivamente al deudor.

4.3.2 {Qué significa Hipoteca Inversa?

Si nos basamos en la Ley espafiola n° 41/2007, ellos definen la Hipoteca Inversa de la siguiente
forma:

“el préstamo o crédito garantizado mediante hipoteca sobre un bien inmueble que constituye
la vivienda habitual del solicitante, persona fisica de edad igual o superior a 65 afios o en
situaciéon de dependencia, y cuya finalidad es la obtencién de una renta periddica o capital
Unico hasta un maximo determinado por un porcentaje del valor de tasacion en el momento de
la constitucién. Cuando se alcanza dicho porcentaje, el mayor o dependiente deja de disponer
de la renta y la deuda sigue generando intereses. La recuperacion por parte de la entidad del
crédito dispuesto mas los intereses se produce normalmente de unavez cuando fallece el
propietario, mediante la cancelacién de la deuda por los herederos o la ejecucidon de la garantia
hipotecaria por parte de la entidad de crédito.”

Una diferencia clara con la Hipoteca tradicional, es la del momento en que la deuda se puede
exigir, mientras en la hipoteca tradicional se van pagando las amortizaciones mes a mes, en la
Hipoteca Inversa, la institucion financiera puede exigir la deuda solamente cuando el deudor o
|
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el dltimo beneficiario a fallecido. Aunque existe esta definicion en la Ley espafiola, hay que
tener claro que la hipoteca inversa no es un préstamo o un crédito, sino que es una garantia
que se da para garantizar el pago del préstamo pedido. Este es un tipo de préstamo especial,
Unico en su modalidad, comparado con lo tradicionalmente conocido, ya que el cliente que
pida el producto, no va a tener que devolver el monto prestado, todo lo contrario, el va a
recibir montos de dinero durante el resto de su vida, es por esto que se dice que es un crédito
al revés.

El primer paso es realizar una tasacién del bien inmueble, para poder conocer cudl va a ser el
valor de la garantia con la que se otorgara el crédito. Aunque la duracién en el tiempo de la
hipoteca puede ser por muchos afios, el valor maximo del crédito se va a fijar en el momento
inicial. En el caso en que con el tiempo suba de valor de la vivienda debido a la plusvalia se
pediria seguramente una re tasacidn y con esto un aumento en el limite del crédito, hay que
recordar que existen dos modalidades, una es que se entregue el dinero en el primer momento
(caso en que no se puede retasar) o que se entregue los montos de forma peridédica, mediante
un tiempo definido o vitalicio, en estos casos se podria retasar , con la re evaluacién del bien
segun su plusvalia, si es que la entidad prestamista lo permite en el contrato firmado entre
ambas partes.

La institucion financiera que va a ser el que otorgue el préstamo, tiene que hacer sus
operaciones para determinar cudl va a ser el monto tope del crédito. Pero este tope maximo va
a ser el calculo del capital mas la suma de los intereses convenidos hasta una fecha supuesta en
que fallecera el cliente. Esto es al contrario de una Hipoteca tradicional, donde el cliente podra
acceder a un monto igual al porcentaje que se llegue a acuerdo sobre el valor de la tasacién,
dependiendo de quién sea la institucion financiera prestamista, en Chile varia entre un 80% y
90% lo que se presta del valor total del inmueble, sin haber sumado los intereses que van a ir
en aumento a lo largo de los afios.

Uno de los puntos importantes que hace una diferencia con el crédito Hipotecario Normal, ya
qgue el monto maximo del préstamo va a ser por una parte, el monto que se va obteniendo en
forma periddica y por la otra parte los intereses que no los va a pagar el beneficiario en vida y
recién se va a pagar con el fallecimiento de este, por lo que se van a acumularan en el monto
total de la deuda. El monto que se le prestard al deudor va a depender de varias variables,
como son la edad, el sexo, el nimero de beneficiarios y la opcién que se elija para su
disposicion. Por esto es importante para saber el monto del capital finalmente prestado, en
gué momento se decide hacer uso de este préstamo. Por ejemplo el monto de lo prestado sera
inferior si se solicita en el minuto uno de la entrega del préstamo, debido a que los intereses
por todo el monto comenzaran desde el principio, pero serd un mayor monto si este se entrega
en periodos establecidos, puede ser mensual, anual, vitalicia, como acuerden ambas partes.

Se puede sumar al crédito Hipotecario Inverso, otros productos como pueden ser seguros de
vida o seguros de renta vitalicia, por ejemplo el beneficiario, puede contratar el crédito
hipotecario inverso por un numero determinado de afios y contratar con este tipo de seguros,
gue al terminar esos afios, el seguro siga pagando al beneficiario un monto previamente
convenido hasta que fallezca, estos métodos de pago los decide el beneficiario con estas
instituciones. En fin, queda claro que independiente de la modalidad que se elija, es una deuda
gue se garantiza con una hipoteca y que se puede hacer exigible cuando fallece el deudor.
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¢Que caracteriza a la Hipoteca Inversa?

Hay dos temas que caracterizan este tipo de hipoteca. Un tema importante que la diferencia de
otros tipos de hipotecas es que la institucién prestamista no puede en ningin momento, a
menos de algin vencimiento anticipado, no puede pedir ningun pago al deudor, hasta el
momento en que vence la deuda. A esto debe el nombre de Hipoteca Inversa, ya que en vez de
ir decreciendo la deuda como en un crédito hipotecario tradicional, esta va aumentando, por
los intereses y el monto maximo que se va a prestar se calcula en el comienzo y se hace una
proyeccion hacia el futuro. El otro tema que lo caracteriza es el momento en que la institucion
financiera puede exigir su devolucion, ya que esto sélo puede ser exigible cuando fallece el
deudor o el ultimo de sus beneficiarios, todo esto a menos que ocurra alguna causa de
vencimiento anticipado.Hay un punto importante que nace de las dos caracteristicas antes
mencionadas, que es el sistema de responsabilidades y eso se resume en el tipo de contrato
con el cual se van a regular las relaciones entre las dos partes del contrato, se debe escoger
uno que se adapte de la mejor forma a las caracteristicas de este nuevo producto.

Arriendo de la propiedad

Una modalidad de negocio, que es tremendamente atractiva y que puede llevar a cabo el
titular de la vivienda que toma el producto de Crédito Hipotecario Inverso, es la modalidad de
ademads de tomar este crédito y recibir una mensualidad por parte de la institucién financiera,
arrendar su vivienda e ir a vivir a otro lugar, que puede ser mas barato o mas acorde a sus
actuales necesidades de vida, puede ser otro departamento o casa, o una residencial para
adultos mayores, puede arrendar la vivienda (si es que la Institucién Financiera estd de
acuerdo), puede arrendar a través de grupos empresariales que se dedican a este negocio o
sino ellos mismos de forma directa, para poder obtener un doble ingreso con la misma
propiedad, todo esto obviamente si es que el dueio de casa, no quiere seguir viviendo en su
propiedad de forma vitalicia.

En Espaifa hay grupos empresariales que se especializan en esta modalidad y el adulto mayor
cede la administracién de la propiedad que se encarga de arrendar y le garantiza un cierto
monto de ingreso al dueiio de la propiedad, por lo que se hace un contrato, el duefio no asume
ningun tipo de carga, la empresa que gestiona el arriendo asume el riesgo de que la propiedad
no se pueda arrendar y los gastos de mantenimiento.

Caracteristicas particulares de |a Hipoteca Inversa

Una caracteristica importante que tiene la Hipoteca Inversa es la importancia que tiene el valor
gue se le dé al inmueble, su tasacién es la que va a permitir finalmente el cierre del negocio
entre ambas partes, debido a que al deudor no se le va a pedir que acredite sus rentas o su
patrimonio, lo Unico que se le va a pedir es dejar como garantia la propiedad a favor de la
institucion prestamista.

En las hipotecas tradicionales, se estima una mayor garantia para la institucién prestamista, a
medida que con los pagos parciales la deuda va disminuyendo con el tiempo y se mantiene
constante la misma garantia inicial, pero entre ambas partes se puede ir refinanciando la
deuda. Pero al contrario de esto en la Hipoteca Inversa, la deuda no solo no va bajando, al
contrario va aumentando y la garantia se mantiene con el mismo valor hasta el vencimiento del
—
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préstamo, a menos que se pida retasar en algin momento, esta garantia va a ser la principal y
si es la Unica herencia del solicitante, va a ser la Unica garantia para el cobro del préstamo.

4.3.3. Caracteristicas particulares del crédito Hipotecario

Crédito Vitalicio

Uno de los puntos que mas caracteriza a la Hipoteca Inversa , es que se pondra fin al préstamo
cuando fallezca el deudor o el ultimo de los beneficiaros si es que se agregd a estos en el
contrato. Se debe dejar claro que si el deudor titular fallece antes de que se entregue el total
del monto pactado, no correspondera a los herederos el pago de la parte pendiente del saldo.

En la Hipoteca Inversa una caracteristica importante es que el inico momento que es exigible
la devolucién del capital es cuando fallece el solicitante, en otros paises se les da como un plazo
promedio de seis meses a las instituciones que prestaron el capital, a contar de la fecha del
fallecimiento, con el fin de que se realicen los tramites de los herederos, del cémo se van a
repartir la herencia por ejemplo, no se puede definir otro plazo, que no sea la muerte del
deudor principal.

La Hipoteca Inversa generalmente se identifica como una hipoteca vitalicia, por esto mismo se
recomienda que la ley que se promulgue en nuestro pais obligue a que la renta sea vitalicia,
tomando un seguro de renta vitalicia, ya que si no toma este seguro, si vive mas anos de los
que tomo el préstamo, puede que se quede sin capital para disponer los ultimos afos de su
vida.

Aspectos gue definen el tamafio del crédito.

Uno de los aspectos mds importante para otorgar el préstamo es tratar de determinar de
alguna forma el numero de afios que le falta por vivir al solicitante, para lo que se debe usar la
mayor cantidad de estadistica y parametros para estar mas cerca de la realidad, hay que ver si
es que existe en el contrato algun beneficiario y si es asi, se hardn los célculos con el que se
estime que tiene mayor esperanza de vida. Otro aspecto bien importante es, como se entregd
el préstamo, si se entrega todo el monto desde un comienzo o se va a ir pagando
mensualmente. Se debe valorizar la deuda que se tendra seglin la esperanza de vida del
deudor. Para eso se envia a tasar y la entidad financiera tomara la decisidn del riesgo que esta
dispuesto a aceptar, definiendo el porcentaje que aceptard finalmente prestar con respecto a
la tasacién y con eso se disminuye o se aumenta el riesgo del préstamo otorgado. El porcentaje
que se tome finalmente de la tasaciondependera basicamente de dos factores de la valoracién
o calificacion que obtenga dicho cliente y del tipo y valor tasado. El ultimo aspecto muy
importante es el tipo de interés del préstamo. El interés serd el que se fijo al inicio del
préstamo, sobre el valor de tasacién del bien, la deuda acumulada y una revalorizacién del bien
para que por ejemplo el 70% del valor del bien, cubra la deuda acumulada al final de la
operacién. Es habitual que la deuda crezca mds rapido que la valorizacién del bien, a través de
su plusvalia, esto debido a que el interés se va acumulando al impuesto total de la deuda
acumulada. Es por esto que puede pasar que el valor del Bien, debido a lo que vivid el
beneficiario sea menor a la deuda, es ahi cuando nace la figura de asegurar la parte que no
cubriria la garantia, lo que tendrd un costo extra que hara disminuir la mensualidad, pero
asegurard a ambas partes que recibiran esa mensualidad a perpetuidad, sin sobre saltos.
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Forma en que se puede ir pagando.

Una caracteristica importante es que no se puede en este crédito ir amortizando, por lo tanto,
solo al término de este se pueden exigir los intereses y el capital. Mientras esté vivo alguno de
los titulares de la hipoteca inversa, no se puede solicitar la devolucidon de la deuda. Este
mecanismo tiene algo que puede ser muy riesgoso y es que, se puede producir una excesiva
acumulacién de intereses durante mucho tiempo, lo que puede dar como resultado un
patrimonio negativo, esto ocurre cuando el valor del préstamo total, sumado los intereses de
todos los anos, es mayor al valor de la vivienda. Este punto puede pasar en varios casos, por
eso una solucidn a esto, es que el crédito se tome con un seguro asociado, que quizds por un
lado disminuye la mensualidad que recibe el beneficiario, pero quedan sus herederos
cubiertos, de que en el caso que el valor de la vivienda no cubra el total de la deuda, el seguro
es el que cubre esa diferencia y con esa figura quedan tranquilos los herederos, los
beneficiarios y la institucidn financiera, ademas la compafiia de seguro es otro actor que se ve
beneficiada, asi que al final los cuatro actores ganan, con esta medida, el beneficiario es el
Unico que recibe menos de lo que recibiria sin seguro, pero se queda tranquilo que no dejara
una deuda a sus herederos.

4.3.4. {En qué se diferencia la Hipoteca tradicional de la Hipoteca Inversa?

La principal diferencia entre estos dos préstamos es que la Hipoteca Tradicional la deuda va
decreciendo con el tiempo, mientras que el valor del patrimonio generalmente va
aumentando, en cambio en la Hipoteca Inversa el valor de la deuda va aumentando y el valor
del patrimonio también generalmente va aumentando, pero puede ser en una escala menor al
de la deuda final.

éCOmo se determina el monto de la Hipoteca?

En la Hipoteca Tradicional, se define el monto del préstamo, en el momento de la constitucion
de esta hipoteca, queda establecido en la escritura la responsabilidad hipotecaria de ambas
partes, pero en la Hipoteca Inversa, aunque se establece desde un principio el monto maximo
que el deudor puede recibir, se debe esperar el momento del fallecimiento para saber cual va a
ser en definitiva el monto final de la deuda. Los métodos que se van a utilizar para saber el
valor del préstamo va a ser varios factores como el valor de tasacion, la edad del solicitante y
otras, pero en el caso de la Hipoteca Tradicional serd un porcentaje que defina la entidad
bancaria sobre el valor de tasaciéon y sumado a las variables del deudor, como que Pié puede
aportar, cual es su capacidad de endeudamiento, se llegara al resultado inicial y se mantendra
el monto de lo prestado, sin variaciones durante todo el pago, incluso permitiendo ir
amortizando la deuda.

éCual es el tipo de deudor de las Hipotecas?

Si se analiza el tipo de deudor de cada hipoteca, se ve que cada perfil del deudor es
diametralmente opuesto. En su mayoria el perfil del deudor de una Hipoteca Tradicional, son
personas jovenes, con buenas perspectivas de seguir subiendo en el ambito laboral, con buena
capacidad de endeudamiento, con una larga esperanza de vida, de hecho en el dmbito
bancario, se limita en la mayoria de los casos a que se termine de pagar a los 65 afios, ya que
después de eso, la mayoria de las personas, le bajan sus ingresos laborales a los que obtiene
—————————————————————
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por su pensién, que en muchos casos, puede bajar a hasta la mitad o menos incluso, de lo que
ganaba en su época laboral activa.

Otra diferencia en el tipo de deudor es que para las instituciones financieras, la principal
garantia para un préstamo tradicional hipotecario es el propio deudor, no el bien raiz, que se
recurre a este como ultimo recurso, tanto es asi que todas las entidades financieras, exigen
como obligacién para tomar este crédito, el seguro de Desgravamen, que en el caso de
fallecimiento del deudor, cubre primero la deuda del cliente con la institucién financiera, por lo
que esta se encuentra cubierta ante un suceso asi. Con esto se aseguran que el destino de
todos los préstamos sea la devolucidén de estos con los respectivos intereses y no la ejecucién
de los mismos, que es el Ultimo recurso, para recuperar lo prestado con intereses. En cambio
en la Hipoteca Inversa el perfil del deudor es diametralmente distinto en cuanto a la etapa de la
vida en que se encuentra, ya que son personas que ya no cumplen con las condiciones que se
piden para un Crédito Hipotecario tradicional, en definitiva este crédito se le otorga a un
segmento de personas que poseen un bien raiz y ya no tienen otra forma de obtener nuevos
ingresos, que usufructuar de su vivienda. Lo bueno para el beneficiario es que en este tipo de
Hipoteca no debe pagar ninguna mensualidad, al no tener que hacer ninglun tipo de
devolucidn, ya no se corre el riesgo de que la institucién financiera remate la propiedad con el
beneficiario en vida por falta de pago.

Diferencias en los costos de contratacion de estos productos.

Si comparamos los costos de contratar los dos tipos de Hipotecas, la Tradicional y la Inversa, se
ve que no tienen mucha diferencia, el costo de la tasacién es igual para los dos casos, la
comisidn por apertura es un costo también igual para ambos casos. Los costos de notaria y
registros son costos que existen en los dos tipos de hipoteca. En cuanto a los seguros
obligatorios por Ley, el seguro de incendio es un requisito que se aplica sobre el valor de
tasacion para ambos casos. El seguro de desgravamen, donde la institucién financiera es la
beneficiada en el caso del fallecimiento del cliente, eso es sdlo exigible en la hipoteca
tradicional ya que se busca proteger a la entidad financiera que en caso de fallecer
anticipadamente antes de que termine su crédito, esta queda pagada. Para el caso de la
Hipoteca Inversa, dadola edad que tiene el asegurado, daria una prima demasiado alta para el
cliente, ya que su riesgo de fallecer es mucho mas alto, por lo cual no es una practica usual en
otros paises.

4.3.5. {Cudles son los riesgos de la Hipoteca Inversa?

Existen muchas variables que intervienen en la Hipoteca Inversa y en las condiciones que
afirman los que participan en esta, por ejemplo, el tipo de interés, cuanto va a vivir el
beneficiario, el monto de tasacion del bien raiz que queda de garantia, todos estos son factores
de riesgo, pero estas condiciones quedan establecidas en el contrato, por lo que no interviene
el azar en esto. Lo que si ocurre, al igual que en otros tipos de créditos, es la incertidumbre de
cual va a ser el monto final que se va a adeudar. Un aspecto importante a considerar es que
todos los contratos pueden ser buenos o malos para alguna de las dos partes y siempre va a
existir un riesgo implicito por lo que puede ocurrir en el futuro, sobre todo en contratos que se
firman a largo plazo como estos, un ejemplo de esto es que se firma un contrato por el valor
tasado de una vivienda, pero pueden ocurrir datos externos a la propiedad que influyan en que
en todos esos afios el valor baje o suba en comparacién a lo tasado. Una de las cosas claras que
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ocurre en la Hipoteca Inversa es que el contrato no concluye con algo incierto, ya que la
muerte es lo Unico que sabemos que nos va a ocurrir seguro a todos nosotros en nuestras
vidas. Como es algo que va a ocurrir en un momento que nadie sabe, se hace en muchos casos
contratos vitalicios, donde el término es cuando muere la persona. Por este motivo, no se
puede decir, que el contrato de Hipoteca Inversa es algo azaroso, ya que es un contrato cuyas
reglas quedan pactadas desde un principio. Pero como todo contrato igual estd sujeto a
algunos riesgos. Los riesgos mas importantes que se pueden detectar, por el tipo de negocio,
son la vejez que tiene el negociante, el interés de la institucién financiera, una posible pérdida
de valor del bien dejado en garantia, el riesgo crediticio y la amortizacién anticipada. Con estos
riesgos, cualquiera de las dos partes puede perder o ganar, es parte de la incertidumbre del
negocio. Debido a esto los cambios en el mercado inmobiliario y los tipos de interés
beneficiardn o perjudicara a cualquiera de las dos partes, o en el caso de que las viviendas
suban de valor, beneficiara a ambas partes.

Riesgo Crediticio

El riesgo crediticio se produce cuando el endeudado no pueda devolver a la institucién
financiera todo lo que le presté sumado a los intereses, para el caso de la Hipoteca tradicional
el riesgo crediticio depende de la solvencia de él. Hay que tener presente que la Hipoteca
Inversa es mas riesgosa que un crédito tradicional, ya que la deuda va aumentando en el
tiempo a diferencia de la Hipoteca tradicional que va disminuyendo. Otra cosa es que el tiempo
del préstamo no se sabe por cuanto tiempo va a ser, ya que no se sabe cuanto tiempo va a vivir
el beneficiario.

Riesgo de Liquidez

En cuanto al riesgo de liquidez para la institucién financiera que otorgue el préstamo, esto es
debido a que el retorno del préstamo es a muy largo plazo, por lo que si se le otorga a muchas
personas al mismo tiempo, esto podria generar un problema de falta de liquidez por largo
tiempo.Todos estos problemas hacen que el tipo de interés para este tipo de hipotecas sea
mayor a las del tipo de Hipoteca Tradicional.

Riesgo por Variacién de tipos de interés.

En el caso de los riesgos de variacidon de los tipos de interés es mas alto en las Hipotecas
Inversas que en otros productos, debido a que es muy menor el importe de la deuda al
principio, pero en el futuro tendra un gran crecimiento, esto hace que el monto final de la
deuda pueda ser mayor al valor de la vivienda, esto puede ser cubierto con un seguro. Al
contrario de esto en los créditos tradicionales al principio se paga gran parte de los intereses en
comparacién al pago de la deuda y con el tiempo esa proporcion se invierte.

Riesgo de que se amortice de forma anticipada.

En el caso de la Hipoteca Inversa, como se trata de un contrato con un plazo de tiempo que es
la vida del solicitante, este puede que fallezca en forma anticipada, al poco tiempo de contratar
el producto o puede tener una vida muy longeva. Como existe ese gran riesgo, las entidades
crediticias, deberan cobrar un tipo de interés mas elevado, mas aun si se llega a tomar como
base la ley espafiola donde no se le puede exigir ningln tipo de compensacién al cliente por
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parte de la entidad crediticia, por cancelacién previa del producto. También podria pasar que el
cliente decidiera hacer una amortizacidn parcial o total de la deuda, esa féormula de cobro, va
variando en funcion del tiempo transcurrido desde que se firma el contrato de la deuda.

Riesgo de gue baje de valor el bien raiz.

Existe el riesgo que la vivienda baje su valor al cabo de los afios y al momento de fallecimiento
del cliente. El valor futuro de las viviendas es muy dificil de saber de ante mano, son datos que
no se conocen con exactitud al momento de tomar el préstamo, por lo que el riesgo asociado
resulta evidente. El mayor de los riesgos sera que el monto de la vivienda dejada en garantia
para este préstamo al momento de fallecer el titular y hacer efectivo el pago a la entidad, sea
menor a la deuda que se ha acumulado, ya que aunque la nueva ley ordene que se haga
efectivo el pago con otras garantias, generalmente el solicitante no va a tener otros bienes
raices a los cuales dejar en garantia y que no se garantiza a la entidad financiera que va a tener
prioridad ante un cobro.En el caso de que la deuda sea mayor al valor del bien raiz, es muy
dificil que los herederos vallan a dejar que queden otras viviendas en la herencia del solicitante
del crédito para que puedan ser efectivos. Los mas perjudicados van a ser las instituciones
financieras que otorgan este crédito, es por esto que hay algunas que prefieren no otorgar este
tipo de crédito, ya que puede ocurrir que la vivienda en garantia se halla desvalorizado en el
momento de ejecutar el crédito, en el fallecimiento del titular y el valor del inmueble no
alcanza a cubrir el valor prestado, el prestamista en otros paises, sélo puede dirigirse contra
otros bienes de la herencia del titular, pero no se puede meter con el patrimonio de los
herederos.Todo esto explica en parte porque en otros paises las instituciones financieras no
aceptan la Hipoteca Inversa como segunda hipoteca, ya que en el momento que llega la
devolucidn del préstamo o porque se deba vender la propiedad en garantia, se tiene un valor
mayor, lo que sobra, se suma al patrimonio del deudor o a el de los herederos, este riesgo del
valor puede ser favorable o no para los dos lados.Con el tema de las mejoras o ampliaciones
gue se hagan al bien raiz, en otros paises, si se realizan ampliaciones y estas estdn aprobadas
por la institucion prestamista, en el momento del fallecimiento del deudor, se vuelve a tasar y
estas forman parte de la garantia si es que estdn debidamente regularizadas en la Direccién de
obras de la respectiva municipalidad. Como se vio anteriormente hay paises como USA, en que
se exige tomar con este crédito un seguro que garantice a la institucién prestamista que queda
cubierta en caso de que el valor del bien se devalle y no alcance a cubrir el monto de la deuda.

Riesgo de gue el contratante viva en demasia.

Lo que parece a simple vista, es que el plazo del contrato corre en beneficio exclusivo del
cliente y algo que es primordial en este tipo de crédito, es que no puede existir un vencimiento
anticipado, por motivos de poca relevancia. Es por esto que se debe entender que hay dos
tipos de riesgos enlazados a una gran longevidad. Primero los intereses del crédito se agrandan
rapidamente una vez que se ha prestado todo el dinero que cubre el valor del bien, con lo que
la deuda crece de forma practicamente exponencial.Segundo, existe la opcién de que la
Hipoteca Inversa, deberia otorgar mensualidades al deudor de forma vitalicia, puede ser a
través del crédito en si, o con la contratacién de un seguro, ya que si se toma por un periodo de
tiempo establecido, se corre el riesgo que el deudor viva mas de ese tiempo y no va a quedar
con recursos para subsistir.El deudor puede estar en el momento de su vida de mayor
necesidad econdmica, por motivos de su situacién de mayor dependencia, que puede ser al
mismo tiempo que coincida con la finalizacién del ingreso de las mensualidades del crédito. Es
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por este motivo que es una buena idea, contratar un seguro que cubra estos aspectos
negativos y permita al deudor seguir recibiendo mensualidades, por sobre el tiempo en que
dure el valor tasado de la garantia.Las compaiiias de seguro, estan habituadas a operar con
grandes periodos de reembolsos, pero estos acontecimientos conllevan un dilema para las
instituciones que prestan este tipo de créditos, sobre todo si tienen el régimen de
mensualidades fijas, debido a los problemas de prevision de los items que intervienen en el
costo financiero, por sobretodo el alza de los tipos de interés. El crédito hipotecario inverso,
conlleva varios tipos de riesgos tradicionales, como son: el riesgo de la longevidad del
beneficiado con el préstamo, el riesgo de los tipos de intereses y el riesgo que tiene que ver
con el valor de la propiedad, cuando el préstamo ya ha sido completamente otorgado. Todos
estos aspectos y riesgos, a los que se debe sumar la cuota del seguro asociada, hace que a la
suma las Hipotecas Inversas, sean mas caras que las hipotecas tradicionales.

Riesgo cuando el crédito esta en accion.

Un tema importante a tener en cuenta es que este producto es que sea atractivo para ambas
partes y falta hacer que sea mas atractivo sobre todo a la parte prestamista, como las
instituciones financieras bancarias, ya que actualmente no ofertan en gran cantidad este
producto, esto debido en parte ya que la fase de operacidn del préstamo puede tener varios
problemas, como son por ejemplo que en este crédito no existe mucha certeza de que siga por
mucho tiempo vivo el deudor y si este fallece la responsabilidad del pago pasa a los herederos,
lo que produce una desconfianza de que estos respondan satisfactoriamente, ademdas no hay
pagos que vallan disminuyendo la deuda. En este ultimo punto es importante mencionar que
los herederos no son los beneficiarios directos de este crédito y sélo aparecen en accién en el
momento en que fallece el beneficiario y hay que devolver el dinero prestado a la institucidn
financiera, por lo que se pueden producir situaciones de reticencia a aceptar un contrato en el
gue no participaron desde un comienzo (a menos que la institucién financiera haya pedido una
firma de los herederos desde un principio). Y si la deuda es muy alta, lo mas probable es que los
herederos querrdan que se remate la propiedad para pagar esta, pero las instituciones
financieras tienen basadas su negocio en la devolucién del préstamo sumando los intereses, no
en hacerse de propiedades y tener que rematarlas para recuperar lo prestado. Otro tema
importante de mencionar, es que las instituciones prestamistas deben evaluar correctamente
el riesgo de este producto y deberan realizar las provisiones necesarias que exige el Banco
Central de Chile y la Normativa vigente de Basilea a la que se acogen, cuando quede
demostrado que la hipoteca ha ingresado a una situacién especial de riesgo. Debera realizar
provisiones desde el momento que sepa que el valor del bien inmueble hipotecado puede ser
menor que la deuda que posee con la entidad.

4.3.6 ¢Cudles son los requisitos?

Para el solicitante

Existen en el mundo diversas formas de nombrar en este tipo de créditos al solicitante y al
beneficiario, que en el caso de Espafia debe ser de edad igual o mayor a 65 afios 0 que tengan
un grado importante de invalidez fisica. Se pueden dar diferentes tipos de combinaciones.
Primero que el solicitante y el beneficiario sean la misma persona cumpliendo alguno de los
requisitos. Segundo, el solicitante y el beneficiario pueden ser distintos, pero ambos deben
cumplir dichos requisitos y en tercer lugar que sean distintos el solicitante del beneficiario pero
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gue solo cumplauno de ellos con alguno de los requisitos. Por lo tanto el solicitante debe ser el
titular del bien raiz, tener una edad igual o superior a 65 afios o tener un grado de invalidez
severa, donde este puede nombrar como beneficiario a si mismo o a otra persona.

La Edad

La edad tanto del solicitante como del o los beneficiarios, debe quedar establecidos por Ley.
Esta es de gran relevancia, donde siempre debe ser una persona fisica o juridica, deben ser
personas que igualen o superen la edad de jubilacién. En Espafia al igual que en Chile se
establecié la edad de jubilacidn a los 65 afios, asi que esa debiese ser la edad de punto de
partida de este crédito en nuestro pais. El tema de la edad en que se puede tomar este crédito
es un tema digno de debate en las camaras legislativas de nuestro pais ante una posible
presentacién de proyecto de ley en esta materia, debido, a que delimitar la edad a por ejemplo
la edad de jubilacién que existe en Chile de 65 afos, puede evitar a que se pueda realizar una
hipoteca inversa a una edad muy temprana o puede provocar el efecto contrario, que puede
frenar una ayuda a personas que tienen pocas posibilidades de incrementar sus rentas y lo
Unico que tienen es su bien raiz como garantia, con esto se ahoga una funcién social que puede
tener el producto de Hipoteca Inversa. Incluso en el caso de enfermedades o discapacidades
graves, limitar la edad puede significar un problema para la persona que lo necesita realmente,
por esto para las personas en esa situacion podria no haber limite de edad, que solo baste con
ser duefio de una propiedad y dejar como garantia para obtener el crédito.

Por cémo es esta hipoteca, si el solicitante toma el crédito en la edad mas temprana que le
permite la ley menor serd el monto que se le dard mensualmente, esto se refleja en las tablas
de esperanza de vida, los tipos de interés y la plusvalia que se espera del bien raiz que se dejara
en garantia. Todo esto hace pensar que las personas que mas se pueden favorecer con el
producto de la Hipoteca Inversa son las personas sobre los 80 afios y sobre todo si viven solas,
ya que les llega todo el beneficio econdmico a ellos solos. La edad éptima para tomar este
crédito es de 75 afios, ya que es una edad en que sus necesidades empiezan a ser mayores, por
lo que es dptimo contar con nuevos ingresos econdmicos, ademas sobre los 75 afos el monto
que recibira sera lo suficientemente alto para el resto de afios que le quedan de vida al
solicitante. En el caso que la propiedad esté nombre de dos personas y ellas dos quieran tomar
el crédito inverso, lo que se hace en otros paises es tomar la edad media entre los dos
solicitantes para calcular el tiempo y la tasa que se les otorgard o si no se toma también en
cuenta la edad del solicitante mas joven de los dos, obviamente que el requisito minimo es que
los solicitantes tengan mas de 65 afios.

También las instituciones financieras que otorgan este crédito mundialmente, establecen una
edad mdxima para poder solicitar el crédito, ya que para la institucion prestamista no es un
buen negocio prestar ese gran monto con una esperanza de vida muy corta del solicitante,
generalmente la edad maxima en la que se otorga este crédito es a los 90 afos. En el caso que
sean dos solicitantes y beneficiarios, si ambos tienen herederos distintos, son todos esos
herederos los que deben hacerse cargo de la deuda una vez que los beneficiarios fallezcan.
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La Dependencia

Este es un tema de la Hipoteca Inversa que sélo se da en algunos paises, como es el caso de
Espafia, con la Ley 41/2007 de reforma del mercado inmobiliario, que vale la pena mencionar,
porque es una opcién valorable para esos casos, esto se da por un tema social por el problema
econdmico y familiar que genera un grado severo de dependencia fisica de un familiar. Se
aplica ocupando como un apoyo econdmico usando como garantia la propiedad que esta a
nombre de la persona que sufre esta dependencia, con el fin de ayudar a los costos diarios que
esta dependencia genera. Para esto el deudor en el caso que sea menor de 65 anos se debe
encontrar en un estado de dependencia severa para poder optar a este tipo de préstamo,
segun lo que la ley establezca como dependencia severa. La dependencia se puede entender
como aquellas personas que tienen pérdidas de autonomia fisica o psiquica por lo que
necesitan asistencia para poder realizar las labores diarias, para lo cual se debe clasificar los
grados de dependencia y eso es materia a clasificar la futura ley, si se decide incluir la
dependencia dentro de las razones para tomar la hipoteca inversa.

Un tema importante de tener en cuenta es que si se toma el crédito por situacion de
dependencia, esta no se tome a una edad demasiado baja, ya que esto puede acumular una
gran cantidad de intereses que después los herederos no van a poder solventar, a menos que
se tome con un seguro este crédito. Cada vez es mas frecuente que la causa de dependencia no
es por una enfermedad, son en su mayoria algun tipo de accidente, que con la tecnologia
actual de la salud, tiene una esperanza de vida casi igual a una persona normal.

Capacidad de contratacidn

Independiente a que se trate de una persona de mayor edad o alguien con algin grado
importante de dependencia, puede ocurrir que la persona no esta en sus condiciones éptimas
para firmar este contrato, por lo que requeriria un tutor que lo guie. La posible ley que regule la
hipoteca inversa, deberd ser capaz de poder regular la evaluacion que deben hacer las
instituciones financieras sobre la capacidad intelectual y capacidad de discernimiento que
deben tener las personas que contraten este nuevo producto.

El deudor Hipotecario

La persona que va a ser la deudora hipotecaria, va a ser la que es la dueia del bien raiz con que
la que se obtiene la hipoteca y es la que sirve de garantia para obtener el crédito hipotecario
inverso. Por lo tanto serd requisito excluyente que el bien raiz sea de la persona que esta
constituyendo la hipoteca. Por ejemplo en la Ley 41/2007 de Espafia, no especifica que el
solicitante del crédito debe ser propietario de la vivienda, solo dice que debe ser su residente
habitual, da por hecho de que el solicitante del crédito habita en la propiedad porque es su
duefio, cosa que no siempre es asi.

4.3.7 {Como interactua el matrimonio v la hipoteca inversa?

Segun el sistema espafol, sélo podra establecer hipoteca sobre sus bienes, lo que tengan libre
disposicion sobre los mismos. Actualmente las nuevas generaciones estan decidiendo en
menor medida casarse, las parejas que actualmente estan en edad de optar al régimen de
Hipoteca Inversa, estan en su mayoria bajo el régimen del matrimonio, por esto, lo mas comun
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es que la hipoteca se pida por los dos cényuges y la duracidn de esta sea hasta la fecha en que
fallezcan el dltimo de ellos.En un comienzo, nada deberia impedir que la hipoteca inversa se
pudiese entregar a favor de uno de los cényuges, sobre todo cuando puede pasar que solo uno
de ellos cumple primero la edad de 65 afios, que es la edad que se necesita para pedir este
producto. Para esto se debera contar con la autorizacidon conjunta de los dos participantes del
matrimonio cuando se constituye la hipoteca.Este consentimiento, pudiera ser expresado, de
forma escrita por uno de los dos cényuges o por una autorizacion judicial. Estos bienes
inmuebles deberan estar libres de cualquier prohibicién legal.

En el caso de que los dos cényuges hayan cumplido los 65 afios de edad, los dos seran los
solicitantes ya que ambos firmaran el crédito hipotecario solidariamente, los dos son dueios
de el bien raiz en el que viven y los dos quieren tener ingresos del préstamo realizado,
sobretodo que debe mantenerse en el uso y propiedad del bien raiz hasta que fallezca el dltimo
de los conyuges. Pero también podria ser que como uno de ellos va a ser el que lo solicité y el
otro va a ser su beneficiado, ya que por ejemplo la Ley en Espafia siempre habla de un solo
solicitante, mientras entre otras cosas, el momento en que se venza la deuda va a ser la fecha
del fallecimiento del ultimo de los conyuges que superviva, de otra forma, el usufructo legal del
conyuge viudo, esto no dejaria la enajenacidon del Bien Raiz. Da igual cual sea el régimen
econdmico del matrimonio, en Espafia el art.1321 del CC, obliga a que los dos cényuges den su
visto bueno, cuando se habla de tratos sobre la vivienda habitual de ambos, entre los que estan
la hipoteca, por la opcidn latente que existe de hacer una ejecucidn rdpida que llevaria a su
venta.

Otro caso es que los dos cényuges son solicitantes, o solicitante y beneficiario, ahora bien el
hecho puede llegar con el fallecimiento de uno de los dos, una vez que se establecid la hipoteca
Inversa. Si fallece uno de los dos, el segundo va a recibir el beneficio de la hipoteca inversa
hasta su fallecimiento o hasta que expire el monto del capital, pero seran duefios del 50% de la
vivienda sus herederos, pero el uso y goce lo mantendrd el cdnyuge que sobrevive. Pero la
institucién financiera, puede pedir que se le comunique esto y tiene el derecho a oponerse a
gue se divida la herencia, hasta que se le pague su parte primero, esto debido a que la parte
solicitada por los herederos puede quedar obsoleta exigiendo primero los derechos del
acreedor. Pero hasta que no fallezca el ultimo de los cdnyuges no se puede pedir el pago de la
deuda.De igual forma, puede ser que la herencia dejada por cada uno, no coincidan con los
herederos y eso puede traer varios problemas. Lo que hay que saber es que deben responder
primero los herederos del solicitante y que los bienes heredados no son comunes, va a ser
mejor dejar al segundo conviviente de beneficiario y no como solicitante. Otro camino es dejar
al propietario que tiene menor patrimonio como deudor y el de mayor patrimonio como
beneficiario. Pero la Institucién financiera exigird la firma como solicitante a todos los
propietarios de la vivienda.

Otra opcidn es que solo uno de los cédnyuges es solicitante del crédito, pero se sabe que una de
las caracteristicas de esta hipoteca, es que no se termina hasta que fallece el solicitante de este
o el ultimo de sus beneficiarios. Podria ocurrir entonces que si uno de los dos conyuges es el
titular Unico del bien raiz, debido por ejemplo a que se casé con separacién de bienes, con esto
podrd tener Hipoteca Inversa sin que tenga que estar de acuerdo el otro cényuge, eso ocurre
en Espafa, pero debe estar de acuerdo el proceder en Chile, pero esa resolucion tiene un
problema, ya que si no se deja al otro cdnyuge como beneficiario, al fallecimiento del titular del
crédito, desencadenaria en que se terminaria el beneficio del crédito hipotecario, por esto es

Pagina 106



necesario el visto bueno de los dos en todos los casos, independiente a que uno solo sea el
propietario titular.

En el caso de que uno de los cényuges sea menor de 65 afios, puede darse la posibilidad que
uno de los miembros de la pareja no tenga la edad que se pide, en ese caso en Espafia se aplica
un periodo de suspensién esperando a que alcance la edad requerida, esto ultimo se
contrapone con lo que indica la ley, donde indica tacitamente que el beneficiario debe haber
cumplido los 65 afios, donde dice que el solicitante y los beneficiarios que este pueda designar
deben ser personas de edad igual o superior a los 65 afios, también la ley en Espafia indica que
ni el cényuge menor de 65 afios no podra ser ni solicitante , ni beneficiario, por lo que las
personas que quieran contratar este producto deben esperar a que la edad de los dos sea igual
0 mayor a 65 afos, ya que si no, puede tener varios problemas econdmicos para el cdnyuge
gue sea menor de esta edad.

Con esta figura de menor de 65 afos, no se podra realizar la hipoteca, no podra recibir las
rentas como solicitante, ni tampoco como beneficiario al momento de la muerte del deudor, si
se da esa situacion, se pagard la deuda contra el bien raiz que es el 50% de suya. Por lo que si el
matrimonio es con régimen de sociedad conyugal con uno de los dos menores a 65 afios, no
conviene contratar el producto de Hipoteca Inversa.En caso que la pareja opte por separarse o
también puede ser por la muerte del solicitante, pasard que estard con la mitad de la vivienda
hipotecada, esta situacién es muy dificil que las instituciones financieras la aprueben, ya que las
fuerza a estas a bajar sustancialmente la garantia, puesto que se creia que ambos componentes
de la pareja firmen la hipoteca inversa de forma solidaria, con esto solo requeriria viviendas de
alto valor, ya que tendria que ajustarse al 50 %. Asi la garantia baja para la institucién financiera
a uno de los componentes de la pareja durante el tiempo que dura el préstamo. Ahora bien,
que pasa si la deuda no es pagada al fallecimiento del deudor, en esa situacion, queda un
conyuge que puede responder con su mitad del bien raiz de un crédito del que no ha podido
aun ocupar y puede pasar que a la venta de la vivienda forzada, suponga el desalojo de su
vivienda actual.

La mayoria de las personas que dejan testamento , tratan de dejar muy bien posicionado al
conyuge que queda vivo, para que siga administrando los bienes que tenia mientras estaba vivo
por sobre los hijos o el resto de los herederos. En el caso de una liquidacién con régimen de
matrimonio de Participacion en los Gananciales, quedarse con el Bien Raiz que se asume como
residencia habitual lo deja en no muy buena posicion, ya que va a ser dificil que pueda obtener
una hipoteca inversa sobre su propiedad, que mas bien sera la mitad de la vivienda, debido a
gue si no tiene el visto bueno de los otros herederos para poder hipotecar la otra mitad del
bien raiz, en estas condiciones no va a tener ningun valor hipotecario, solo va a poder arrendar
sin la autorizacion de los otros herederos, pero no vender.

Cuando fallece una de las personas del matrimonio, el cdnyuge que queda con vida, queda
generalmente como propietario del 50% del bien raiz y con esto necesita las firmas de los
herederos para poder optar por el producto de hipoteca inversa, lo mismo ocurrird con una
propiedad que tenga un mayor de 65 afios y que lo tiene en copropiedad con su hijo(a) menor
de 65 afios.Para el caso del matrimonio con separacidon de bienes es igual, el matrimonio se
hace dueiio de una vivienda como copropietarios y uno de los dos es menor de 65 afios. Con
todo este raciocinio, un solo solicitante podra pedir al 100% la Hipoteca Inversa, con el
consentimiento del cédnyuge, en el régimen de participacién en los gananciales. En cambio solo
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se puede hipotecar el 50% en el caso de un matrimonio con separacién de bienes, que
comparten un bien raiz en copropiedad, en esta situacion deben ser los dos propietarios. En
estos casos se debe ver como se acomoda la ley a la realidad chilena.

Con esto nace la pregunta, éQue ocurre ante el caso de separacion?, podria ser motivo de que
venza el crédito hipotecario inverso si es que al deudor se le prohibe por ejemplo el uso y el
dominio del bien raiz, dejando con esto de ser morada habitual y la institucién financiera podra
pedir el vencimiento anticipado del préstamo hipotecario con todo lo que eso implica.

4.3.8 Responsabilidades del solicitante

La diferencia mas importante con el crédito hipotecario tradicional, es que el deudor no tiene
gue devolver el préstamo mas los intereses, lo Unico que debe cumplir es ser duefio de una
propiedad, cumplir 65 afios de edad, vivir en esa propiedad, pero no debe pagar el préstamo en
vida, todo lo contrario, tiene que fallecer para que la institucion financiera pueda pedir el pago
de la deuda, por lo que eso hace pensar, quien es el que realmente debe preocuparse de pagar
la deuda, los herederos.Lo mas importante que debe cumplir la persona que pide este crédito
hipotecario inverso, es no vender el bien raiz (a menos que le avise a la institucion financiera y
se acepte de mutuo acuerdo) o sacar el seguro de la propiedad y tiene que mantener en buen
estado la propiedad. A diferencia de un crédito hipotecario tradicional, no se cuestiona la
solvencia del deudor ni la capacidad de pago de este y esto es porque este producto es pionero
en el sentido de que el peso de la garantia se basa Unicamente en el valor del bien raiz.
Justamente la dificultad para generar dinero, la poca solvencia econdmica y el deseo legitimo
de generar mas poder adquisitivo son las principales razones para pedir una Hipoteca Inversa.

4.3.9 Los Herederos

Uno de los componentes mas importantes de este producto, son los herederos, ya que aunque
no son parte principal del negocio, finalmente ellos van a decidir, como se va a desencadenar
finalmente el crédito hipotecario inverso. Ellos seran los que deben decidir entre pagar la
deuda del propietario, ver si aceptan su herencia donde deberan pagar la hipoteca en ese caso
o la otra opcidn seria no pagar el crédito y con eso la institucion financiera debe rematar la
propiedad, pagar su deuda y lo que queda, va para los herederos. De igual modo van a ser
impulsados a pagar en primera instancia, es por esto que en una hipotética ley en Chile sobre
este producto, se podria dar mds importancia a los herederos en nuestro pais. Por esto el
testamento va a tener un rol muy importante en cémo va a ser el desenlace de la hipoteca y se
pueden dar muchas combinaciones que pueden llevar a que no se logre pagar el préstamo o
puede que el valor del testamento quede en cero.

Eleccion de los herederos

Este es un tema muy relevante, ya que ellos deben saber que se adquirié este producto, ya que
puede ser que no conozcan la existencia de él y el estado de la deuda. Ellos van a ser
contactados por la institucidn financiera cuando se ejecute el producto. Es completamente
normal que la instituciéon financiera pueda solicitar a su cliente que le presente a los herederos
y que les dé sus datos para las notificaciones del producto, mas aun, cuando se da por
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terminado el crédito, los que mas van a necesitar saber la situacion de la deuda, para que no
hallan problemas con los pagos.

El tema de los herederos es muy importante, sobre todo considerando que en la actualidad las
personas son mas ndmades que hace algunos afios atrds y muchas veces los familiares no
conocen las propiedades que tienen sus parientes. También hay que tener en cuenta que con el
fendmeno migratorio que se ha vivido en los ultimos afios, ellos van a tener posibilidad de
contratar este producto también. La importancia de los herederos también radica en que
aunqgue no son parte en primera linea en el contrato, ni tampoco se necesita su visto bueno,
para que se apruebe este, es recomendable que cuando se va a firmar la hipoteca, se les
notifique a los herederos lo que se va a realizar y se tome en cuenta su opinidn y puedan tener
la facultad de decidir su participacidon o no en la contratacion de este producto.

Los herederos solo existen cuando el duefio de la propiedad los elige y estos aceptan la
herencia, el duefio puede dar el testamento o dar por anulado el testamento hasta el ultimo de
sus dias. No por nada se trata de un tipo de contrato muy complicado en el que generalmente
van a estar involucrados personas de la tercera edad, en la que seguramente van a necesitar
orientacidn para tomar la mejor determinacién. También en el momento de otorgamiento de la
hipoteca, va a ser mas facil de comprender por herederos que participaron durante todo el
proceso que los que no han sabido de todos los beneficios que tuvieron las personas que les
otorgaron su herencia, si no lo han visto, pueden surgir disputas entre los herederos y los que
le dieron el crédito, la institucion financiera.

Recomendable seria especificar en el contrato, la mayor cantidad de datos posible de los
herederos, para ser incorporados no como parte del contrato, sino, como dato adicional, por
ejemplo en el momento de firmar el contrato debiesen ir los herederos o comprobar que se
dieron por notificados de que se constituyé la hipoteca inversa, dar el visto bueno de que se
entregaron sus datos personales, avisar a la persona que le otorgd la herencia si es que existe
algdn cambio de domicilio, afirmacidn del solicitante que esta completamente consciente de lo
gue va a firmar, aceptacién de los pagos que tienen que ver con lo que se debe.

Siempre debe quedar claro que los dos actores principales son el cliente y la institucidon
financiera y que los herederos son testigos solamente de la operacién, tienen un rol
secundario, pero va a ser muy importante a la larga.Ellos no van a ser parte del contrato de la
hipoteca inversa, pero una vez que fallezca el titular del crédito, van a pasar a estar en primera
linea, van a ser los nuevos duefios de la vivienda hipotecada, por lo que deberian quedar
referenciados en la escritura, para que la institucion financiera pueda comunicarse con ellos
ante hechos como los de reclamar la deuda o que venza el crédito.

Cuando el contratante de la Hipoteca ya ha efectuado el testamento, lo ideal seria que quedara
por escrito los datos de los Herederos, por si existe cualquier necesidad de notificacidn, aunque
debe quedar claro que el testamento es totalmente modificable y no es obligatorio nombrar
herederos.En el caso de que no haya testamento, el contratante de la Hipoteca, podria dejar
por escrito a las personas que él cree que podrian ser los posibles herederos. Esto es bueno
para la institucién financiera ya que el contratante no va a estar vivo como para indicar como
se va a repartir su herencia.En el caso de que el testamento se haya hecho, fuera de Chile, se
debera determinar si es vdlido o no para nuestra legislacion.
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El periodo entre el fallecimiento y la aceptacion de la herencia siempre es algo demoroso,
cuando se designa al heredero, esto puede tener varios problemas si es que los elegidos son
desconocidos, o no aceptan la herencia, o existe algin tipo de litigio, o es menor de edad o
discapacitado o estd ausente, no esta en el momento que ocurre el fallecimiento.En Espafia por
ejemplo, solo se permite la designacion de un administrador judicial si se cumplen los
siguientes puntos: que no hubiese testamento del fallecido, que no hubieran parientes a quien
suceder por ley y que la demanda fuese genérica a los posibles herederos del titular registral.
Este desconocimiento que existe de las herencias por parte de la institucidn financiera hace
pensar que esta entidad deberia tener mayor conocimiento o quizas alguna opinidn sobre las
decisiones que toma el deudor sobre su herencia.

éQué ocurre con los herederos, cuando fallece el deudor?

No es necesario que el heredero acepte la herencia. Lo primero que se pide al heredero es que
pague la deuda, eso se debe realizar en el plazo que quedd estipulado en el contrato, con esto
puede pasar que no todos los herederos estén de acuerdo con el pago a alguno de ellos antes
de que se dividan los bienes de la herencia, con esto la posicion del resto de los herederos se
puede ver perjudicada por el pago de uno de ellos, que puede haber pagado mas de lo que le
correspondia, en fin, puede pasar una infinidad de situaciones en esta etapa, por ejemplo
puede pasar también que se quiera hacer un pago parcial de la deuda, con esto el resto de la
deuda podra transformarse en un crédito hipotecario tradicional con la entidad financiera.Lo
otro que puede ocurrir es que los herederos no quieran reembolsar la deuda, con eso la
institucion financiera se hace duefio del bien raiz y debe rematar y dar por pagada la deuda que
contrajo el titular del crédito ya fallecido, en esta situacidon ,los herederos serdan solo
nominativos ya que no se veran afectados con su patrimonio personal.

4.3.10 Instituciones Financieras que otorgan el Crédito Hipotecario

La idea de esta posible legislacidn es que la Hipoteca Inversa sea ofrecida por instituciones
financieras o aseguradoras, esto porque se debe evitar que cualquier tipo de entidad o
financista poco serio, sean los que financien un crédito de este tipo o que la poca informacion
pueda llevar al cliente a tomar decisiones errdneas, este es el mayor propdsito de esta posible
ley, la proteccion de los particulares que decidan tomar este crédito.

Instituciones Financieras como los Bancos.

Si tomamos como base la legislacion espafiola, en su Ley 41/2007 “las hipotecas a que se
refiere esta disposicién sélo podrdn ser concedidas por las entidades de crédito y por las
entidades aseguradoras autorizadas para operar en Espafia, sin perjuicio de los limites,
requisitos o condiciones que, a las entidades aseguradoras, imponga su normativa
sectorial.”Esta parte de la ley debiese ser replicado en Chile, ya que seria mas transparente y
sano para todos, tanto para los usuarios como para los acreedores, debido a que se refiere a
gue la institucidn prestamista debe ser una institucién Financiera o de crédito, es decir Bancos,
las instituciones oficiales de crédito, las cajas de Ahorro y las instituciones financieras de
crédito, cualquier otro tipo de institucidn no podran ofrecer estos créditos.

La idea de contar con esta ley no es con el espiritu de prohibir que otras entidades puedan ser
prestamistas hipotecarios ni tampoco busca beneficiar a las instituciones financieras, mas bien
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busca proteger al consumidor y dejar las reglas lo mas transparente posible. Hay que tomar en
cuenta los paises que ya cuentan con este crédito, para ver como lo han legislado, por ejemplo
en USA (Reverse Mortgages) , las instituciones que lo ofrecen son un 90% publico y un 10%
privado, esta todo normado con el HECM (Hipoteca de Conversion del Patrimonio de Vivienda),
deja por escrito las condiciones de ambos lados, los montos que pueden recibir en funcién de
la edad de estos, los montos de los bienes inmuebles que quedan en garantia en la hipoteca
inversa. También da un tope a los costos del préstamo y garantiza que los instituciones
financieras cumplan lo estipulado, por lo que garantiza el pago ante una eventual quiebra. Por
ejemplo en Francia incorporaron le prétviagerhypothecaire en su legislacién, con eso dejaron
por escrito que solo las instituciones financieras podrian ofrecer la hipoteca inversa. En Espafia
para poder mantener seguro y estable el sistema financiero del pais, esto lo regula el Banco de
Espafia por ley, esto garantiza que ninguna persona o entidad financiera podrd operar como
entidad crediticia sin tener la previa autorizacidn y esté inscrita en los registros del Banco de
Espafia.En América del Sur como ya se tratd en capitulos anteriores, a excepcién de Peru que
tiene este tipo de crédito y ha funcionado muy bien hasta ahora, el resto de los paises ain no
lo han puesto en marcha, sobre todo por un tema de un rechazo a que las instituciones
financieras sigan obteniendo mas lucros con nuevos negocios , pero si no tienen una ganancia
las instituciones financieras, estas no se van a ver atraidas por participar de este negocio
obviamente, es ahi donde es necesario una ley que regule de buena forma el tema y deje
contenta a ambas partes, se hace indispensable para que exista la Hipoteca Inversa en nuestro
pais.

Las Instituciones financieras deben tener en cuenta, que como cualquier tipo de crédito, existe
el mecanismo de subrogacién del financista, esta opcion se ird desarrollando a medida que
vaya avanzando el tema de la hipoteca inversa y va a ser un punto importante para este tipo de
crédito. En este caso en particular de este crédito, se puede negociar, el tipo de interés o la
ampliacion del monto prestado, pero no se puede negociar la extension del plazo por razones
obvias.

Compaiiias de Seguro

Para estas entidades, en caso de existir una ley en nuestro pais que permita que ellas también
puedan otorgar este tipo de crédito deberdn ser reguladas adecuadamente y definir un ente
fiscalizador , ya que por un lado estas instituciones actualmente estan autorizadas para otorgar
el crédito hipotecario tradicional, pero también puede resultar riesgoso que estas entidades
puedan ofrecer este tipo de crédito, ya que actualmente estas empresas poseen productos
parecidos a este, como por ejemplo la vivienda pensién, donde la empresa aseguradora,
entrega pensiones periddicas a su cliente teniendo la empresa de seguros en propiedad su bien
raiz, ademds las Aseguradoras estan asociadas a otro seguro que se puede optar con la
hipoteca inversa, que es el seguro que cubre a las instituciones prestamistas de este crédito, en
gue les van a pagar los clientes que lo adquieran.

Hay que definir bien en la ley de nuestro pais, si las empresas aseguradoras, podran
subrogarse, como lo hacen las instituciones financieras o no, porque por ejemplo en Espafia las
empresas aseguradoras no puedes subrogarse, lo que hace que no corran por igual ambos tipos
de entidades. Lo que si debe quedar claro, es que estas instituciones deben cumplir con los
mismos requisitos que se le exigen a las instituciones financieras, como son el régimen de
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transparencia en las Hipotecas inversas, como entregar al cliente informacion muy clara
consistente al producto, se debe prestar el servicio de asesoria independiente.

Otro aspecto a considerar, es que se debe exigir que el deudor adquiera un seguro contra
danos de la vivienda, debido a que debe ser tasada y asegurada para que pueda quedar en
garantia de la institucidn acreedora con lo cual estaran protegidos las dos partes del contrato,
por un lado la institucidon prestamista basa su garantia en el bien raiz y por otro lado el deudor
gueda mas tranquilo debido a que por edad seria una situacion muy dificil en el caso de que
perdiera el bien raiz y siga la deuda vigente.

El monto asegurado debe coincidir con el monto de la tasacién (considerado solo lo construido,
no el terreno).En el caso de siniestro la proteccién deberd cubrir el monto equivalente a la
deuda vigente al momento de ocurrir el evento y la parte ya pagada por el asegurado le
corresponde que sea pagada a él.

El deudor debe estar atento cuando se firma el contrato con la entidad financiera, para que en
caso de siniestro el beneficiario del dinero sea el deudor y no el prestatario , ya que hay
instituciones financieras en otros paises que indican en las clausulas de los contratos que en
caso de siniestro los beneficiados con el monto asegurado son ellos con el pago de la deuda
vigente y si queda algo de capital se le otorga al cliente , eso se debe discutir en la ley que se
pretende establecer en Chile en algin momento.Por otro lado, el deudor tiene la obligacién por
contrato de mantener en muy buen estado el bien raiz, la ley debe proteger a la institucién
financiera si es que por descuido del deudor, no se mantiene de buena forma el bien inmueble
y debido a esto el bien hipotecado pierde valor con el tiempo y la propiedad si es rematada, no
cubre con el valor la deuda, esta diferencia se debe complementar con un seguro contratado
por el deudor si es que la ley lo exigiese asi.

La tasacion del Bien Inmueble

Al igual que un crédito hipotecario tradicional, al momento de solicitar el crédito, el deudor
debe pagar una tasacidén a la institucidon financiera que tiene un staff especializado en
tasaciones, que debe ser incorporada en el contrato original y debe ser aceptado por ambas
partes. Se debe tener presente que la figura de la tasacion en este tipo de créditos es
particularmente muy trascendental, ya que el cierre del contrato va a depender directamente
del valor determinado en la tasacién del inmueble. Se debe dejar en claro que el valor de
tasacion que se ocupa en Chile para los créditos hipotecarios tradicionales, es el valor
comercial que tiene el inmueble en el momento en que se envia a tasar, independiente si en
ese momento se vive un periodo de alza o de baja en el mercado, ya que no pueden haber
especulaciones de valores futuros.

Es importante considerar al igual que en USA, un seguro obligatorio para tomar este crédito,
donde se asegura a la institucion financiera como a los futuros herederos quesi el valor de la
vivienda no cubre la totalidad del monto de la deuda al momento de fallecer el deudor, este
cubra la diferencia y con esto todos quedan protegidos de que el bien raiz servird de todas
formas para otorgar el crédito de hipoteca inversa. Es recomendable establecer en la nueva ley
gue exista un ente regulador de las empresas tasadoras, para que exista un mayor control y
tranquilidad por parte de los usuarios del crédito de que estas empresas no estan relacionadas
con las instituciones financieras y que son entes completamente imparciales. La tasacion
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adquiere una importancia muy relevante en este tipo de créditos, ya que en caso de remate la
postura se definird por este valor, también el valor del préstamo no puede exceder a cierto
porcentaje del valor en que se tasé la vivienda.Dicho valor va a definir el monto del crédito,
este punto es distinto en el crédito hipotecario tradicional, donde va a depender de la
capacidad de pago del cliente, el monto del crédito que le puedan prestar y lo garantizara con
hipoteca.Hay que tener en consideracién , que la tasaciéon aparte de otorgar un valor de
mercado, va a determinar si la institucién financiera le interesa segun ese valor y el sector
donde esté ubicada seguir con el negocio adelante o no, ya que puede que no interese a la
institucion financiera como garantia por la baja probabilidad de reventa posterior, esto
segmenta a que las instituciones financieras van a aceptar generalmente viviendas que estén
situadas en ciudades o lugares consolidados , que tengan un valor medio-alto, para después
poder liquidar la garantia sin mayores problemas.

El valor que entregue la tasacidn también va a servir para saber a ambas partes, al cliente y la
institucion financiera, si es que la vivienda cumple con el requisito para ambos lados con que
sea beneficioso, ya que el cliente busca que la vivienda al ser utilizada con la hipoteca inversa,
le entregue una cierta mensualidad que le permita vivir los afios que le quedan de vida de
forma tranquila y a la institucién financiera tener una vivienda hipotecada a su favor, que le sea
atractiva segun su valor y sea rentable y tenga buenas expectativas en un eventual remate, ya
gue estas propiedades tienen altas probabilidades de terminar siendo un método de pago para
la deuda final.

En Chile las instituciones financieras actualmente prestan el 80% del valor de tasacién, aunque
el porcentaje lo va a definir cada institucidn financiera dependiendo del cliente y del riesgo que
quiera asumir segin el momento financiero del pais y del mundo que esté en el momento en
que se esté tramitando el crédito, puede ser desde un 100% hasta un 70% en nuestro pais, ese
ha sido el rango de los ultimos afios.

Hay otros temas que influyen en el monto final que recibird el deudor mensualmente, como
son los intereses pactados, los impuestos, comisiones, seguros, gastos operacionales, que van a
ser mas fuertes principalmente en la primera cuota, quizds todos estos puntos confluyan en
que el monto que esperaba el deudor mensual no sea tal, por eso es importante que la
operacion sea beneficiosa para ambas partes, lo ideal es que el valor del crédito pactado sea lo
mas parecido posible al monto tasado y al monto de venta final del inmueble, también
pensando en los herederos, que mientras queden con menos deuda , incluso con saldo a su
favor serd mejor.Un tema que es muy factible que pueda ocurrir, es que el deudor quiera
retasar el inmueble, en algin momento en que esté en alza el valor de las viviendas, al ser
tasado en un mayor valor podra tener un aumento en su renta mensual, al aumentar el limite
del crédito, esto se debe evaluar, ya que quizds no es tan factible querer retasar cada vez que
exista un cambio en el mercado inmobiliario, ya que asi como podria querer retasar el deudor
en un momento de alza, la institucién financiera podria querer retasar en un momento de baja,
donde incluso la institucién financiera podria llegar a pedir al deudor que debe dejar una
garantia adicional para seguir con el crédito, lo que podria llevar a muchos conflictos entre
ambas partes, por eso es importante que queden reguladas las retasaciones para ambos lados.
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4.3.11. Formas de entregar el Crédito Hipotecario Inverso

Puede existir una cantidad enorme de formas de entregar el crédito hipotecario inverso, esta
libertad deja entonces a las dos partes en condiciones de pactar la mejor forma de entrega que
necesite el cliente y la institucion financiera esté dispuesta a hacer y llegar al mejor acuerdo
que les sirva a ambos.Pero hay que tener presente que la finalidad de este crédito es entregar
dinero al cliente hasta que se produzca su muerte, para mejorar sus ingresos que tenia antes
del crédito, por lo que la formula definida debe procurar en que no se mal utilicen esos
recursos provenientes del patrimonio en el principio del tiempo pactado. La forma entrega
pactada del crédito tiene que tener en cuenta temas como lo que gana actualmente y lo que
supuestamente ganara en el futuro, su edad, cuanto se calcula que podria vivir y con estas
variables se debe llegar a la mejor férmula de entrega de este crédito. Lo que se pretende es
que la forma de entrega tiene que garantizar que el deudor cuente con un ingreso mayor hasta
una avanzada edad donde los gastos se van incrementando debidoa la mayor dependencia,
donde va a necesitar muchos cuidados, donde ya se va a haber gastado gran cantidad de sus
recursos provenientes de su casa que dejé en garantia y que no tenga otra forma de obtener
dinero, es por estos motivos por lo que es muy importante la figura del asesor financiero, que
oriente de la mejor forma al cliente, esto debe quedar por escrito en el contrato , donde se
debid haber dejado expresamente la forma, el cuanto y la duracidn de estos montos periddicos
y también individualizar al solicitante y a los beneficiarios.Se puede diferenciar los distintos
tipos de hipoteca inversa, segin la modalidad de entrega del capital, ya que puede ser por un
tiempo determinado, puede ser vitalicio o podria ser entregando el valor completo una sola
vez.

Entrega Unica

Esto significa que se entrega el total del crédito en un solo acto de disposicidn, pero tiene el
riesgo de administracion del capital, en manos de una persona de edad avanzada, que si no es
bien asesorada, puede mal gastar el capital y no tener la liquidez necesaria para todos los afios
que le resta vivir.

Entrega con un periodo estipulado

Esta opcién se toma principalmente, cuando el cliente prefiere obtener una renta temporal, en
un plazo determinado que generalmente va en un rango entre 10 a 20 afos, este tipo de
crédito se tienen que tener en cuenta la edad del solicitante , el tipo de interés que se le
aplicara a esta renta. Estas rentas pueden tener una revalorizacién anual asociado al IPC o
asociado a algun porcentaje de aumento preestablecido anual, para que no se desvalorice lo
recibido con el aumento de precios anual que exista.Los clientes, tienen la facultad de pedir
gue se suspendan o que se modifique, lo que podra dar pie a la institucién financiera a un
porcentaje por modificar las condiciones iniciales. Pasado un tiempo desde que ocurre la
suspension, se retomard, donde se tendra que efectuar un nuevo calculo en funcién del tiempo
que le quede por obtener dicha renta. En el caso de que el deudor y el ultimo beneficiario
fallezcan antes de que se cumpla el plazo preestablecido, el crédito se dara por terminado, por
lo tanto la institucidn, podra pedir el pago de la deuda. Esta deuda sera todo lo que se le otorgd
al cliente mas los intereses calculado hasta ese momento. Pero esta situacion no es
problemdtica, el tema es que pasa cuando se acaba el tiempo contratado y el cliente sigue
viviendo, en los que ya no va a poder recibir ninguna mensualidad, para poder solventar los
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gastos de su vejez, que se van generalmente incrementando con el tiempo. Un camino seria
que la institucidn financiera prorrogue el pago de la deuda hasta el fallecimiento del deudor,
pero eso no resuelve mucho la situacidn del deudor, porque seguramente no va a tener otros
ingresos para poder subsistir. Lo que se suele y sugiere hacer en estos casos es la contratacion
de un seguro de rentas vitalicias desde un principio, que asegura que el titular del crédito va a
poder cobrar de por vida su renta independiente a que expire el plazo contratado del crédito
inicialmente.El problema mayor que puede existir con esta contratacion del seguro, es el alto
valor de la mensualidad de este, lo que disminuira el monto mensual otorgado, por lo que debe
ser tratado con el asesor financiero. Este tema es algo que se debe discutir en la ley, ya que
podria declararse obligatorio contratar este seguro, para no quedar la persona en ningln
momento descubierto de un pago a su favor mensual.

Lo otro que se puede pactar, es que en la época en que esté pasando un buen momento la
economia y que esté subiendo el valor de las propiedades, seria poder revalorizar la garantia,
pero no se ve muy factible esto, ya que en periodo en que se ven devaluadas las propiedades
tendria que darse el mismo ejercicio y el deudor seria el perjudicado.

Entregas de forma Vitalicia

Estas consisten en que la institucidn financiera entregard al cliente una renta una vez al afo,
semestral, trimestral o una vez al mes o en los criterios de periodicidad en que ambas partes se
pongan de acuerdo, esto dura hasta que el deudor y beneficiario fallezcan. Esta forma de
disposicion es riesgosa para la institucion financiera, ya que si se alarga la vida del deudor mas
de lo que se tenia calculado o mas del promedio, el valor de la vivienda podria no cubrir el
monto total que se le ha entregado, ante esta eventualidad las instituciones financieras podrian
contar con un tipo de seguro que los protegera.

Lo que se hace habitualmente es destinar una parte al pago de un seguro de renta vitalicia, que
si fallecen los asegurados, se puede recuperar una parte. También se puede pactar una
situacién mixta, en la que se tenga por unos anos rentas tradicionales y en el resto de los afos
rentas vitalicias. El riesgo también es importante para el cliente, ya que va a percibir una renta
menor de la que podria haber percibido, pero el deudor queda con la tranquilidad de recibir
hasta el ultimo dia de su vida una renta.

4.3.12 {Cémo son los intereses en la Hipoteca Inversa?

Para el pago de los intereses, existen diversas formas, si vemos la ley espafola, se acumulan los
intereses hasta el final, en el vencimiento del préstamo. Esta forma parece ser la mas
conveniente para el cliente, ya que no tiene que pagar intereses mientras esté vivo. Pero en
Inglaterra hay varios tipos de hipotecas inversas segun el tipo de interés que tiene, incluso hay
una donde el deudor debe pagar mes a mes los intereses y se devuelve el capital cuando fallece
o con la venta del inmueble, esta modalidad favorece a los herederos. Lo que se da en la
mayoria de los casos es que el tipo de interés lo da la institucion financiera y no siempre lo
puede elegir el cliente.
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Interés fijo.

Este tipo de interés, al igual que un crédito hipotecario normal, se mantiene constante a lo
largo de todo el periodo del crédito, con eso el deudor puede saber con certeza cuanto es el
interés que deberd pagar, dependiendo de los afios en que se pacte el préstamo. Esto dara
seguridad a ambas partes, ya que si los intereses del mercado suben, estos se mantendran
siempre fijos y lo mismo si es que bajan, siempre se mantendrd en una linea. Un tema
importante, es que a diferencia de la hipoteca tradicional, el acreedor puede ir reinvirtiendo las
cantidades que se le van pagando, pero la hipoteca inversa, tiene una amortizacion negativa,
por lo que solo podra reinvertir cuando fallezca el deudor. Algo positivo que tiene que el
interés sea fijo, es que los calculos para todos los involucrados son mucho mas sencillos.

Interés variable.

Este tipo de interés va cambiando asi como lo indica su nombre, segun la variacion de tasas del
mercado, con lo que dificulta conocer un costo de financiamiento que va a haber al final del
crédito, pero si tiene la ventaja de tomar en consideracion si es que hay una baja en las tasas
del mercado y la desventaja en caso de un alza en el mercado y puede subir por encima de lo
gue imaginaba el deudor y que el precio final de la deuda sea superior al valor del inmueble,
ese es el riesgo que se corre con este tipo de interés.

Interés variable limitado

Este tipo de interés es variable, pero se aplica un tope maximo y un minimo desde el momento
de la firma inicial, asi ambas partes se protegen que los costos no se escapen demasiado de los
montos esperados finalmente segun las variaciones del mercado.

Interés mixto

Otra opcidn seria la de interés de tipo mixto, en la que el interés de tipo fijo se establece por un
tiempo limitado por ejemplo por tres anos y después se sigue con un régimen variable que
puede ser o no con tope hasta el fallecimiento del deudor, con esto se combinan las ventajas y

desventajas de los dos tipos de interés involucrados.

Interés de demora

Este tipo de interés ocurre cuando la institucién financiera no paga la renta al deudor en el
plazo estipulado, es una especie de indemnizacién por el no pago en la fecha estipulada en el
contrato inicial, esta es una medida que puede quedar establecida en una futura ley en Chile,
pensando en proteger los derechos del consumidor. Este interés generalmente en otros paises
es un interés fijo.
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4.3.13. Asesoria de la Hipoteca Inversa

El asesoramiento lo debera hacer la institucion financiera, que debe ser objetiva y ayudando
siempre al cliente, analizando su capacidad financiera y mostrando de la forma mads clara
posible la diferencia de este producto, sobre el resto de los productos bancarios del mercado.
Por ejemplo en Espafia este servicio es obligatorio por la Ley de Transparencia de ese pais, por
lo que aqui en Chile también deberia serlo, ya que se avanza cada vez mas a que todo sea
mucho mas transparente. La institucidn financiera debera ver cuanto cobra por este servicio o
lo hace de forma gratuita. Esta asesoria debe también ofrecer otras alternativas al cliente, la
gue se acomode mejor a su situacion, le debe indicar que la Hipoteca Inversa no es la Unica
alternativa. Si es que el cliente elige por la Hipoteca Inversa, la asesoria tiene que ayudar a
decidir, cual es la forma en que le conviene al cliente obtener el préstamo, que valla acorde a
su edad, sus intereses que ha tenido para obtener este crédito. Se sugiere que para que sea
aun mas completo, pero siempre de forma imparcial y honesta, se debiera entregar un estudio
de mercado, para que de forma transparente el cliente pueda saber cudles son las instituciones
financieras que ofrecen el producto. Un aspecto muy importante que se debe tratar es el
aspecto judicial, ya que el cliente debe estar bien claro cudles son las consecuencias judiciales
que pueden tener él y sus herederos al contratar la hipoteca inversa, tanto las ventajas como
las desventajas.

éQuiénes deben hacer la asesoria de la Hipoteca Inversa?

Son las diversas instituciones financieras, que ofrecen este producto, las que definen si hacen
esta asesoria de forma gratuita o con un cobro asociado, dando las recomendaciones
pertinentes al cliente. Habria que preguntarse, quien deberia hacer esta asesoria dentro de la
entidad financiera, cual deberia ser la calificacién del asesor. Una de las alternativas que podria
ser, es que el asesor, podria tener un perfil mas de asistente social que un asesor financiero,
por ejemplo en Estados Unidos se ha demostrado, lo dificil que ha sido la Hipoteca Inversa,
sobre todo pensando en que va dirigida a los adultos mayores, que muchas veces son mucho
mas vulnerables, en temas donde se debe tener conocimientos financieros por ejemplo, se
tiene que evitar la interaccién de otro tipo actores menos confiables, como son, brokers
inmobiliarios, corredores de propiedades, que podrian querer aprovecharse de los montos
aprobados en el crédito.

Debido a todo este tema de la vulnerabilidad de los adultos mayores, existen guias y
documentos que sirven para explicar la hipoteca inversa, donde se indica los peligros que
puede haber si no se entiende bien el producto, o que la publicidad del producto pueda tener
componentes engafiosos.Si tomamos como ejemplo el caso de Estados Unidos, el contrato esta
sujeto al visto bueno de un experto externo certificado, esto previo a que se pueda firmar el
contrato, en este caso, la asesoria tiene un cobro asociado, que se suman al costo de la
hipoteca. En esta asesoria se debe explicar las caracteristicas del producto, cudles son sus
riesgos y presentar si existen otras alternativas para el adulto mayor.

Otra opcién que se ofrece en USA es que se puede dar por terminado el producto, tres dias
después de haber firmado el contrato, donde lo debe hacer por escrito.En Inglaterra por
ejemplo, decidieron realizar un cédigo de ética sobre este tema, que consta de lo siguiente,
qgue sean transparentes los costos, asistencia al cliente con un experto independiente de la
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institucion financiera y se establece un limite del monto prestado, siendo el maximo el valor de
la tasacion de la propiedad.

En Espafia, en la ley 41/2007 decia que la asesoria independiente, debia realizarse con un
defensor del cliente o con la forma en que lo detalle el ministerio de Hacienda. Esta figura del
defensor del Cliente, se inicia como un servicio de reclamo de las instituciones financieras, que
quiere solucionar cualquier tipo de inconveniente que ocurra entre el cliente y esta, antes de
gue ocurra un reclamo formal al Banco de Espafia. Ahora bien, esta figura no reemplaza a la
asesoria independiente que debe darse a los clientes.Para solucionar este tema, se dejé
establecido en la Ley 41/2007, que las instituciones financieras que ofrezcan la Hipoteca
Inversa deben otorgar el servicio de asesoria independiente a los que pidan este producto,
donde se debe tener en consideracidn la situacidn financiera del solicitante y los posibles
riesgos econdmicos de lo que significa optar por la Hipoteca Inversa.

Un tema que es importante de considerar, es que la Hipoteca Inversa tiene gran participacion
de los futuros herederos, por lo que esta asesoria que se da al contratante deberia incorporar a
los herederos también, para que puedan conversar la decision todos los involucrados en este
negocio. En el caso de que la recomendacion del asesor independiente, sea negativa, el Notario
debera comunicar al cliente, quien tendrd toda la facultad de seguir adelante, pero debe ser
notificado, previa firma del contrato, lo que si, esta notificacion por escrito ante
notarioresguarda a la institucién ante un intento de demanda futura de los herederos. El
notario debe indicar todos los items que van asociados al producto, los seguros, los costos, las
coberturas, también las consecuencias judiciales para el cliente como para los herederos.

Solicitante no entiende bien la Hipoteca Inversa

Un punto muy importante, es que el producto, no sea comprendido a cabalidad por el cliente,
por ejemplo en Estados Unidos, este es uno de los puntos que mas preocupa y que debe ser
considerado para una futura ley en nuestro pais, esto se puede ver acrecentado, cuando el
cliente se niega a consultar a sus herederos o familiares sobre la contratacion de este
producto.La Hipoteca Inversa se constituye sobre el bien que es de mayor valor del cliente en la
Ultima etapa de su vida y por las consecuencias que puede traer al resto de la familia, por lo
menos la familia deberia enterarse de que el adulto mayor estd tomando esa decisidn, pero la
mayor parte de los adultos mayores no les gusta comentar su situacion financiera con sus
familiares y prefieren resolver ellos solos sus problemas. Esta falta de informacion y de
consentimiento de los familiares puede llevar a que en caso de temas judiciales una vez que
fallece el deudor y pasa a manosde los herederos la deuda, se puede argumentar y tratar de
demostrar que el cliente no comprendié bien el producto y con esto evitar una deuda que
supere el valor de la propiedad. Si existe algln tipo de discapacidad, enfermedad o edad muy
avanzada del cliente son hechos que pueden demostrar de que el cliente puede haber firmado
bajo presidon o no con su 100% de capacidades sin medir la totalidad de los riesgos que asume
al firmar.

Existe también otros riesgos asociados como son de que el cliente al tener un mayor poder
adquisitivo con este producto, las instituciones financieras pueden tratar de tentar que invierta
parte de su renta en otros productos financieros que muchas veces pueden resultar no muy
beneficiosos y perder parte importante de su mensualidad, eso puede ocurrir por el bajo
conocimiento financiero del cliente debido a su avanzada edad.
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También en la nueva ley se debe tener en cuenta el tema de la publicidad del producto, donde
se debe ser lo mas transparente posible y mostrar tanto los aspectos positivos como los
negativos, por lo que es recomendable que la futura Ley proteja al mas débil que es el
consumidor o cliente. Por lo que lo ideal es llegar a un punto de equilibrio tanto en la parte
legal como en la parte de la publicidad en los medios de comunicacion.

El tema de la venta a domicilio de este producto, es algo que también se debe normar y que en
otros paises se ha prohibido ya que se considera que esta puede representar una invasion a la
privacidad, ya que en esta modalidad no se estd solicitando el producto. También es
importante incorporar en la nueva Ley un periodo en que el cliente pueda pensar bien si se
decide meter o no con el producto y donde pueda desistir del crédito en forma unilateral por
un tiempo prudente y donde no le sea aplicable ningun tipo de multa.

4.3.14. Andlisis FODA

FORTALEZAS
1- Posibilidad de incrementar la renta mensual
2- Posibilidad de disfrutar en vidala plusvalia del patrimonio
3- No depender de nadie mds econdmicamente hasta el fallecimiento
4- Dejar a un conyuge como beneficiario en caso de fallecimiento
5- Permite tener una mejor vejez en el sentido econdmico
DEBILIDADES

2- £l seguro disminuye el monto mensual que percibe el beneficiario
3- Mal uso de los fondos entregados al beneficiario

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

OPORTUNIDADES

1- Contratar un seguro que deje tranquilo a todas las partes involucradas

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

3- Producto probado con éxito en otros paises

4- Mejorar la 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
AMENAZAS

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- Solossirve para un tipo de propiedades
5- Solo beneficia a una parte [ poblacidn, que cumple con ciertos requisitos
8- Los Herederos ya no tendrian el mismo nivel de herencia que tenian antes

4- Mala presentacion del tema en el congreso

Fuente: Elaboracién Propia.
SINTESIS

En este capitulo se profundiza en la definicidén de la Hipoteca Inversa, cual es su real significado,
quienes son sus potenciales beneficiados, cuales son las instituciones financieras y
aseguradoras que podrian también verse beneficiadas con este nuevo producto, como actua
este producto en otros paises, cuales son sus particularidades , como actuan los diversos
actores de este producto, el solicitante, los herederos, las instituciones, los tipos de intereses,
las tasaciones de los bienes inmuebles que se dejan en garantia, las formas de pago del crédito,
en fin muchas particularidades que hay que ahondar para poner en practica este tipo de
crédito en nuestro pais, ya que es un producto complejo, que no es facil de entender, pero si se
legisla bien y se dan buenos pardmetros a cada uno de sus actores, puede ser un gran aporte a
la sociedad actual para obtener recursos que en la actualidad en nuestro pais no existe una
legislacidn que regule este producto y se hace urgente contar con mas herramientas para que
los chilenos puedan tener mds recursos econdmicos en su vejez.
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5. CONCLUSIONES

1°.- Lo primero importante de indicar es que la Hipoteca Inversa, no es una solucion a las bajas
pensiones o a la desigualdad existente o a la baja cantidad de dinero que se reclama en forma
popular que entregan las AFP. La Hipoteca Inversa es un producto mas que existe hace muchos
afnos en varios Paises con sus defectos y virtudes como todo tipo de productos, pero que de
aprobarse su uso en Chile, le podria beneficiar a muchas personas que cumplen las condiciones
y les permitiria tener una mejor vejez en términos econdmicos de lo que podrian pasar ahora.
Una gran ventaja que tiene por sobre otros instrumentos financieros parecidos, es que con la
Hipoteca Inversa el cliente no deja de ser duefio de la propiedad y puede hacer uso de ella
hasta el ultimo dia de su vida y al fallecer los herederos tienen varias opciones ya descritas para
decidir qué hacer con la propiedad.

2°.- La edad en que se puede hacer uso de este producto, también es un tema que cada pais
debe resolver segln su realidad, quizas en Chile, lo mas probable es que se ajuste a la edad de
jubilacién del hombre y de la mujer de 65 y 60 anos respectivamente, pero esa discusion tiene
gue darse donde se apruebe la Ley tomando todos los casos posibles y las experiencias que se
han vivido con este producto en el extranjero.

3°.- Este producto se puede evaluar tanto para gente mayor de edad como para gente que es
duefia de una propiedad y queda con alguna discapacidad fisica de un grado mayor, esto
también se puede discutir en la Ley y seria de gran ayuda para este tipo de personas, ahi habria
que discutir qué tipo de discapacidades tendria que tener y en que grados.

4°.- Se debe determinar bien claro en la Ley, cuantos y quiénes seran los beneficiarios y que
requisitos deben cumplir y si deben o no participar previo a la firma del cliente, dar su opinién ,
participar también en el contrato, firmar o dar algun tipo de consentimiento previo.

5°.- Es importante definir bien, quienes van a ser las instituciones financieras ( Bancos,
Aseguradoras, AFP, Cajas de Compensacién por ejemplo), que van a estar autorizadas para
otorgar este producto y quien va a ser el ente que las regule, puede ser la Superintendencia de
Bancos e instituciones financieras, ya que hay varios aspectos expuestos, en que se debe velar
por una correcta forma de funcionar del producto en el cual se respeten los derechos de los
consumidores y de las instituciones que otorguen la Hipoteca Inversa. Ademads se debe
establecer bien el hecho de que son estas instituciones las que otorgan el llamado
asesoramiento del producto al cliente y eso debe quedar bien normado ya que va a ser la
misma institucion la que otorgue esta asesoria y la idea es que sea de absoluta imparcialidad. O
la opcidn que sea un ente totalmente independiente.

6°.- Un tema importante para la Hipoteca Inversa, es el tema de los herederos, pero en otros
paises no son parte del contrato, acd en Chile se debe definir si se va a seguir ese mismo
modelo o quizas se puede innovar y se puede definir que si tengan que firmar en el contrato y
estar de acuerdo con las condiciones. Los herederos deben elegir luego del fallecimiento del
deudor por saldar la deuda, la continuidad del crédito o el remate del bien. Si se toma el
procedimiento de otros paises, lo primero es elegir quienes son los herederos y se les debe
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notificar su participacion en este producto. Se debe dejar establecido en la ley, un plazo
maximopara decidir la aceptacion de la Hipoteca Inversa.

7°.-Se deberd definir si la Hipoteca Inversa puede ser aplicada sdélo sobre la vivienda principal o
se puede incorporar mas propiedades. Y que también pueda por ejemplo arrendar estas
propiedades y no necesariamente tener que vivir en una de ellas, esto seria aun mas
beneficioso desde el punto de vista econdmico para el cliente.

8°.- El deudor tiene libre disponibilidad del monto que le otorga la institucion financiera, esto
se debe normar para evitar un mal uso y no se beneficie el titular sino que se beneficie un
tercero, ademds puede establecerse como obligatorio el contrato de un seguro que garantice
gue el beneficio serd vitalicio ya que si se hace solo por un periodo de tiempo, puede pasar que
el beneficiario supere la esperanza de vida contemplada y se quede en una edad avanzada sin
el aporte de la Hipoteca Inversa.

9°.-Para que la Hipoteca Inversa resulte un éxito y con beneficios para todas las partes, se
tienen que seguir las reglas establecidas en la futura ley a cabalidad, donde las instituciones
financieras se encuentren resguardadas y controladas y en todo momento existan las garantias
suficientes para poder otorgar el préstamo sin problemas y que el cliente cuente con la
informacidn clara y precisa para suscribir el contrato. Para estoes importante recoger la
experiencia de aquellos paises que han desarrollado este producto hace muchos afios.

10°.- Las Condiciones en Chile hasta antes del 18 de Octubre del 2019 estaban para que sea
aprobado una nueva Ley que regule la implementacidn de la Hipoteca inversa, al igual como se
aprobé en varios paises del mundo, lo que ocurre es que se debe plantear de una mejor forma,
con datos concretos y un momento politico adecuado. Se debe analizar bien una nueva Ley y
plantear de mejor manera este tema en el Congreso. Ahora con lo ocurrido recientemente en
Octubre del 2019, primero se deben aprobar otros proyectos de Ley urgentes para el pais que
demanda mayor igualdad social y en un tiempo mas debiese plantearse esta opcion.

11°.- Se demostré con datos concretos de las diferentes encuestas y censos sobre el adulto
mayor que el aumento de esta poblacién va en alza en Chile, por lo que la Hipoteca Inversa es
un producto que al igual que en otros paises puede ayudar a tener un mejor pasar econdmico a
un segmento de la poblacidn que cumpla con las condiciones para poder tener este producto.

12°.- Se estima, al igual que en los otros paises donde existe la Hipoteca Inversa, que el monto
a recibir mensual debiese a tender a ser de la misma magnitud de la que paga el usuario en un
crédito hipotecario tradicional, eso se da si es que la tasa es de igual magnitud, pero va a
depender de factores como los afios que se solicite el crédito, si es que es vitalicio o no, si es
gue se toma con un seguro asociado, de la edad de la persona, del sexo de la persona, al igual
gue un crédito tradicional.

13°.- El potencial de gente que se podria ver beneficiado con este producto en Chile es de los
3.076.000 que son mayores de 60 afios, el 81,3% es dueio de su vivienda por lo que 2.500.788
se podrian ver directamente beneficiados con el crédito Hipotecario Inverso, si es que deciden
tomar este producto y si la vivienda cumple con los requisitos que pedirdn las instituciones
financieras que otorgarian este crédito.
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