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HSBC BANK
Jefe de Credit Solutions Jul. 2012- Oct. 2013

Liderazgo de un equipo de analistas cuyo eneargo principal es formular propuestas de
crédito y posterior negociacion con el Area de Riesgos para lograr la aprobacion de los
programas financieros. Participacion activa en la creacion de herramientas de gestion y
seguimiento (Work Flow). Reduccién de 80% a 30% en ratio de rechazos por parte del
Area de Riesgos. Obtener informacion real del estatus de las operaciones en evaluacion,
tiempos de respuesta, productividad y establecer acuerdos de servicios (aprobacion

méaxima en 1 semana). Mejorar la calidad de la informacion en los Estudios de Créditos.
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BBVA CONTINENTAL

Analista de Riesgos Abr 2005 — Jun 2012
Analista de Clasificacion de Clientes Feb 2012 — Jun 2012

Participacion activa en el desarrollo de herramientas que permitan la clasificacion
automatica y masiva de clientes de la cartera No Minorista conforme a la regulacion

vigente.

Analista de Admision Inmobiliario 2010 - 2012
Evaluacion integral de proyectos inmobiliarios, Analisis técnico, econémico Yy
financiero. Negociacion directa con el Area de Negocios las condiciones y estructuras
de lineas. Participacion activa en Comités de Créditos. Autonomia para aprobar hasta
USD 1.5Millones por cliente o grupo econémico.

Analista de Riesgos Banca Empresa 2005 - 2010
Evaluacion de operaciones crediticias de Personas Naturales y Juridicas. Conocimiento
y manejo de grupos econémicos. Riesgos para empresas con ventas desde PEN 3MM a
PEN 20MM. Gestion de herramientas de evaluacion como Scoring (PN) y Rating (PJ).
Visitas periodicas a nivel nacional. Autonomias de aprobacion hasta USD 500 por

empresa o GE.

FORMACION ACADEMICA

Universidad ESAN 2019 - 2021
Master of Business Administration

Universidad Nacional Mayor de San Marcos 2005 - 2013

Bachiller en Economia

Universidad Peruana de Ciencias Aplicadas 2018

Diplomado en Créditos y Cobranzas
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Vasallo Consultores

Andlisis Financiero

Universidad de Piura

Finanzas aplicadas

Universidad Peruana de Ciencias Aplicadas

Diplomado en Gestion Empresarial

IDIOMAS

Inglés — Nivel Intermedio

MANEJO DE PROGRAMAS
Microsoft Office — Nivel avanzado
Power BI — Nivel Basico

SQL — Nivel Basico

XiX

2017

2010

2007



SAMUEL DE LA TORRE TOUTIN

Profesional de Administracién con mencion en Direccion de empresas con 13 afios de
experiencia en manejo de innovacion y gestion en areas de marketing. Proactivo,
analitico y enfocado en el trabajo en equipo e identificacion de nuevas oportunidades.

Desarrollador de estrategias de growth hacking y estrategias de marketing digital.

EXPERIENCIA PROFESIONAL

BLUMETRIK CONSULTING GROUP
Director Digital Jul 2015 a la fecha

Director digital con experiencia en la elaboracion de planes de marketing y estrategia
para los diversos clientes, ejecucion y monitoreo de campafias y estrategias, gestion de
equipos (programadores, disefiadores, CM’s y analistas), recopilacion, medicion,
andlisis y evaluacion de resultados, planificacion y evaluacion constante de estudios de
mercado y benchmarking de distintos sectores, realizar y ejecutar campafas de
comunicacion, desarrollo de nuevos proyectos de innovacion y aplicacion de Growth
Hacking, Lean Startup, Design Thinking entre otros para escalar los proyectos y manejo
de E-Commerce (pauta, estrategias, medicion y resultados) de Retail de un conocido

grupo en el pais.

TARGET ENGLISH
Coordinador General Ene 2014 — Mar 2019

Encargado de contratacion de personal, realizar convenios corporativos (BMW,
Telefonica, Backus, Subaru y Sanitas), desarrollo de malla curricular (Corporativos,
integral y examenes internacionales), gestion estratégica, gestiobn de pagos a

proveedores y capacitacion de nuevos profesores.
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PONTIFICIA UNIVERSIDAD CATOLICA DEL PERU
Profesor de inglés May 2012 — Jul 2015

Ensefianza de cursos de inglés desde los niveles bésicos a niveles avanzados,
preparacion para cursos internacionales y examenes internacionales de inglés.

Ensefianza a cursos corporativos y gestion de entrevistas.

JGD CONSULTING GROUP
Consultor analista Ene 2011 — May 2012

Manejo del crecimiento y posicionamiento sustentable de 10 MYPES gracias a la
consultoria de estrategia digital, elaboracidn de estrategia en redes sociales y estudio de

mercados para evaluar comportamiento de usuarios.

TRILOGY
Agente de recaudaciones Jul 2010 — Ene 2011

Agente de cobranza con logros de US$ 1,750,000 en deudas en clientes de EEUU,
Europa y México, gestion de cuentas de software TriActive, Everest y Trilogy y

reduccion de tiempo de respuesta de tickets en 50%.

AARDMAN ANIMATIONS
Supervisor de contenido digital May 2008 — Jun 2010

Manejo del desarrollo de plataforma digital 4Mations para evaluar nuevos artistas,

evaluacion de 3,500 artistas alrededor del mundo y mejoras de filtros del proceso que

redujeron los tiempos de evaluacion en 20%.
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FORMACION ACADEMICA

Universidad ESAN 2019 - 2021

Master of Business Administration

Universidad ESAN 2014 - 2018

Administracion con mencion en Direccion de Empresas

IDIOMAS

Inglés — Nivel Nativo
Francés — Nivel Béasico

Portugués — Nivel Bésico

MANEJO DE PROGRAMAS

Microsoft Office — Nivel avanzado
Google Analytics — Nivel avanzado
Business Facebook — Nivel avanzado
Google Ads — Nivel Avanzado
Criteo — Nivel medio
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ALEXANDER JOEL PAREJA CASTANEDA

Profesional en Ingenieria Electronica, con 13 afios de experiencia en evaluacion e
implementacion de proyectos de infraestructura tecnoldgica, que generan valor a los
procesos de entidades publicas y privadas tanto a nivel nacional como en el extranjero,
caracterizdndome por la alta confianza, responsabilidad y eficiencia al elaborar planes

de innovacion y solucion acorde con las necesidades de la entidad.

EXPERIENCIA PROFESIONAL

GAS NATURAL DE LIMA'Y CALLAO S.A.

Analista de Infraestructura Tecnoldgica Jun. 2015 a la fecha

Analista de Infraestructura Tecnoldgica encargado de la gestion y desarrollo de las
funciones como elaboracién de propuestas y ejecucién de proyectos tecnoldgicos
aprobados por la compafiia. Gestion de contratos con proveedores y socios de negocio.
Seguimiento de desempefio y evaluaciones para mejoras de infraestructura tecnoldgica
para SAP (R3 y Hana). Gestion de servicio gestionado de datacenter y servicios de
housing. Gestion de operacion de infraestructura de Servidores On Premise y Cloud.
Gestion de servicios de colaboracion Cloud y optimizacion de procesos de seguridad de

la informacidn.

MANPOWER PROFESSIONAL SERVICES S.A.
Analista de Infraestructura Tl en Ferreycorp S.AA. Ago. 2014- Feb.2015

Analista de Infraestructura Tecnoldgica residente en Ferreyrcorp S.A.A. Gestionando
los frentes como datacenter y servicios de housing, infraestructura de servidores On
Premise y Cloud, servicios de operacion para equipos virtuales Citrix, servicios de
colaboracion en plataforma GSUITE Cloud, optimizacion de servicios de seguridad de
la informacion, servicios de operacion para networking y comunicaciones con las

distintas filiales de la compafiia al interior del Perd.
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MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE SAN MIGUEL

Administrador de Infraestructura Tecnoldgica Ene 2011 - Ene 2013

Gestion para la implementacion de Datacenter para nuevo edificio municipal,
implementacion de virtualizacion de servidores, configuracion de alta disponibilidad de
servicios de red, gestion de mantenimiento para equipos de energia y climatizacion para
datacenter, gestion de directorio activo para todas las sedes municipales, configuracion

de comunicacion VPN IPSEC para las sedes de cobranza en el distrito.

DOXACOMEX
Administrador de redes Jul. 2009 - Dic.2010

Administracion de plataforma tecnoldgica de empresa de aduanas DOXACOMEX en
Buenos Aires, Argentina. Realizando proyectos de implementacion de servidores
fisicos, networking y herramientas de colaboracién; a su vez realizando trabajos de
mantenimiento en su plataforma de aduanas y gestionando optimizaciones de base de
datos y sistema operativo. Gestidn de accesos de servidor de archivos e implementacién
de telefonia IP.

TELETECH ARGENTINA
Mesa de Ayuda Jul. 2008 - Jul.2009

Mesa de Ayuda para banco Citibank de Buenos Aires-Argentina. Soporte de sistemas y
aplicaciones “end user” utilizados por colaboradores del banco. Gestion de tickets de

requerimientos e incidentes y escalamiento de soporte requerido.

FORMACION ACADEMICA

Universidad ESAN 2019 - 2021

Master of Business Administration

Universidad de San Martin de Porres 2000 - 2006

Bachiller en Ingenieria Electronica
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Centro de estudios ISIL 2017

Diplomado en Gestion de Proyectos

Centro de estudios ISIL 2014
Diplomado Cisco CCNA

Tecsup 2012
Virtualizacién de Servidores VMWARE

New Horizons 2010

Certificacion MCITP Microsoft Server Administrator
IDIOMAS

Inglés — Nivel Intermedio

MANEJO DE PROGRAMAS

SAP GUI — Nivel Intermedio

Microsoft Office 365 — Nivel avanzado

Microsoft Project — Nivel Intermedio

SQL — Nivel Avanzado

Power Bl — Nivel Intermedio
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RESUMEN EJECUTIVO

En nuestro pais, desde que se aplicaron las medidas restrictivas debido a la pandemia,
un gran porcentaje de la poblacion ha visto afectado, suspendido o limitado su bienestar
economico, laboral, familiar, educativo, fisico y psicoldgico, entre otros. Y su grado de
intensidad dependerd del grupo social del que se recopile la informacion. EI INEI estimd
que, en los dos primeros trimestres de 2020, unas 1.990.000 personas buscaron
activamente empleo, es decir, dejaron de recibir sus ingresos mensuales, sus
capacidades de supervivencia y la de sus seres queridos se vieron limitadas, mas aun,
sin disponer de fuentes de dinero para mantener un estilo de vida adecuado. Ante esta
particular y lamentable situacion, surge la pregunta, ¢cuéles son los factores criticos de
éxito para implementar la hipoteca inversa? ;Podria ser un mecanismo de apoyo para
las personas que atraviesan periodos de necesidad econémica? ;Se puede considerar la

existencia de factores internos o externos?

Esta investigacion busca conocer los factores criticos de éxito, desde la perspectiva de
los actores relacionados, para la implementacion de la Hipoteca Reversa. Este producto
se encuentra regulado en nuestro pais desde 2018, con la Ley N ° 30741, pero aun no
es ofertado al mercado por las entidades correspondientes. Se seleccionaron los grupos
sociales, de los cuales se obtuvo informacion relevante, hubo un total de 32 entrevistas,
divididas de la siguiente manera: 20 clientes potenciales, 4 agentes financieros, 4

agentes inmobiliarios y 4 abogados.

Dada la situacion actual, la informacion fue recolectada en un solo momento, previa
coordinaciéon y cronograma de las entrevistas, dependiendo de la disponibilidad de
tiempo de los entrevistados. En el caso de entrevistas con clientes potenciales, los
entrevistadores-investigadores se tomaron un tiempo, previo a la entrevista, para brindar
una explicacion concisa y clara del objetivo y desarrollo del producto. Las preguntas

sobre el FCE de la Hipoteca Inversa tenian la base tedrica de Bullen y Rockart (1981).
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Cada uno de los grupos entrevistados propuso los factores criticos de éxito, de acuerdo
con sus perspectivas, que deben tenerse en cuenta a la hora de elegir el producto
investigado. Segun la base teorica utilizada, los factores se dividieron en internos y
externos. Los factores internos tenian como eje central a los acreedores hipotecarios, es
decir, las entidades autorizadas por la ley, para ofrecer el producto. Los factores
externos estuvieron conformados por la condicion del propietario y los aspectos
regulatorios, es decir, los potenciales clientes para adquirir el producto y la normativa

para su aplicabilidad.

Finalmente, se recomienda realizar estudios sobre como mejorar las condiciones
contextuales para que el producto de Hipoteca Inversa tenga una mejor recepcion y
mayor demanda en el mercado. Por ejemplo, una de las principales limitaciones para su
aplicabilidad es el grado de informalidad inmobiliaria que existe en el Per(, es decir,
las personas no regularizan las condiciones legales de sus hogares, y las causas son
diversas: falta de recursos economicos, problemas hereditarios , posesiones irregulares,
etc. Ademas, las limitaciones del sistema de pensiones en el Peru serian un impulso para
la demanda del producto, pero es un factor contraproducente, es decir, el mal
funcionamiento de un servicio del Estado no debe ser la causa de la adquisicion de un
producto ofrecido por las empresas. Entidades privadas. Regulaciones a nivel de
pensiones. También ampliar estudios en poblaciones méas grandes para contrastar sus

ideas y aportes en la mejora de los escenarios para optar por la Hipoteca Reversa.
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CAPITULO I: INTRODUCCION

El sistema pensionario en nuestro pais, para los adultos mayores (60 afios a mas)
no logra satisfacer, de forma absoluta, sus multiples y variadas necesidades. Para
comprender con mayor profundidad esta situacion problematica es importante
investigar, de forma cuantitativa, las cifras de la poblacion pensionaria. Segun el INEI,
hasta el 2019, en Lima Metropolitana, solo el 57% de los adultos mayores de 60 afos
contaban con una pensién, en el resto de areas urbanas la cantidad disminuia al 39%,
mientras que, en zonas rurales, solo llegaba al 7%. Las razones para que existan estas
diferencias son multiples: legales, familiares, laborales, etc. Debido a esta problematica,
el producto Hipoteca Inversa surge como una importante alternativa para que las
personas puedan recibir o incrementar sus ingresos mensuales y puedan solventar sus
necesidades basicas, mejorando asi, su nivel de vida, disminuyendo la tensién o
incertidumbre que, en la actualidad, puedan estar pasando. Sobre el producto, el gran
beneficio que ofrece a sus solicitantes esta en relacion directa con las condiciones y
caracteristicas del inmueble sobre el cual recae, considerar aspectos de forma
(estructura, ubicacién, dimensiones, etc.) y de fondo (condicion legal, documentacion

en regla, entre otros) influyen para un mejor pago mensual.

1.1.  Antecedentes
Las investigaciones realizadas en el Perd sobre Hipoteca Inversa han sido
elaboradas cuando aun no existia una ley que reglamentara su aplicacién, modalidades,

beneficios, limitaciones, etc., de ellas tenemos:

La investigacion titulada: “La hipoteca revertida una propuesta para mejorar el
acceso a las pensiones del mercado peruano”, donde los autores Conchay Llado resaltan
cuan importante resulta la hipoteca revertida, como herramienta, para que los adultos
mayores adquieran mejores ingresos econdmicos a partir de sus bienes inmuebles. El
estudio muestra como la HI reduce, en cierta medida, las obligaciones tributarias de los

sistemas pensionarios del estado.

También, en la investigacion titulada “Hipoteca inversa como un derecho real

de garantia en favor de las personas mayores de 65 anos de edad” (2016), las autoras



Castro, Soriano y Palacios muestran un andlisis de la realidad socioeconémica de los
adultos mayores en el pais, entendiendo su situacion precaria en temas de jubilacion y
viendo como la mayor parte de este grupo poblacional necesita un ingreso adicional,
por lo que esta alternativa les permitiria conseguir lo necesario. También se concluye
que la herramienta permitiria hacer liquida la inversién conseguida al adquirir una

propiedad, sin tener que quedarse con un lugar para vivir.

Otras de las investigaciones, titulada “Posibilidad de la hipoteca inversa en el
marco constitucional y su efecto en la calidad de vida del adulto mayor”, 2018, los
autores Chauca y Guevara mencionan que, un gran porcentaje de la poblacion adulta
mayor, son propietarios inscritos de sus inmuebles, pero que no reciben suficientes
ingresos para poder mejorar su calidad de vida. El estudio también investiga la
limitacion en el ejercicio de la libre disposicion de las propiedades de los adultos
mayores por considerar el tema de hijos y demés herederos.

Basados en las experiencias académicas descritas, los estudios coinciden en que
la variable investigada es un producto orientado a individuos que tienen limitaciones
econOmicas para atender sus requerimientos sin perder su vivienda y que, de aplicarse,
también abarcaria otra circunstancia de compleja comprensién y analisis en la sociedad

peruana, como es el derecho de sucesiones.

1.2.  Planteamiento del Problema
1.2.1. Descripcién del problema

Esta investigacion se lleva a cabo porque la temética a tratarse es de suma
importancia para un sector de la ciudadania peruana. La Hipoteca Inversa, es un
producto financiero que se ofrece en diversos paises europeos: Reino Unido, Espafia,
Suecia, etc. y en algunos paises de América también se esta ofreciendo, iniciando en
Estados Unidos, desde la década del 90, luego viéndose en la tltima década en México,
Chile, Colombia. En todos los casos, son los adultos mayores los principales
beneficiarios mejorando sus ingresos economicos, comprendiendo que viven una etapa
de la vida, donde existen limitaciones legales, fisicas, emocionales, etc., para laborar de

manera formal.



Los adultos mayores de 60 afios, segiin menciona el INEI, alcanzaran la cifra de
3 millones 726 mil personas para el 2021, esta cifra representa al 11,2% de la poblacion
total. La esperanza de vida en nuestro pais, como en muchos otros, se ha incrementado
durante las Ultimas décadas, la razén esta en la mejora de los servicios brindados en
ambitos como la salud, la implementacion de programas asistenciales por parte del
Estado, el convenio de los centros de labores con Empresas Aseguradoras Privadas. Las
normas laborales también son un factor que ha influido en la integracion de las personas

que laboran de manera formal, en Essalud.

Actualmente, tanto la ONP, como las AFP’s, muestran diversas falencias y
limitaciones, por ejemplo: los bajos ingresos que ofrecen a los pensionistas, 1o que
genera criticas y desaprobacion en gran parte de la poblacion que se encuentra a afiliada
a las mismas, o por los familiares de ellos. Los pensionistas no logran atender sus
principales necesidades, y a nivel nacional como latinoamericano, son los familiares
directos (hijos, hermanos, sobrinos, etc.) quienes aportan econémicamente para no
desatenderlos. Sin embargo, dada la naturaleza y condicién de cada persona, hogar y
familia, esta practica no resulta sostenible debido a que las circunstancias laborales son
diversas, convirtiéndose en una problematica que puede llegar a alcanzar mayores
escalas, en los afios futuros. Con la Hipoteca Inversa, los adultos mayores que tengan
la documentacion legal adecuada en lo respectivo a la posesion de su inmueble, tendran
mas oportunidades de acceder a dicho producto, percibiendo una mejor remuneracion,

por parte de las entidades financieras autorizadas, pero sin dejar de vivir en su domicilio.

Nuestra investigacion permitira analizar los factores criticos que permitirian que
la Hipoteca Inversa sea un producto adquirido por la poblacion, tomando en cuenta el
aporte de los grupos sociales entrevistados, sobre todo en un contexto post — pandemia.
La Ley N° 30741, sobre la regulacion de la Hipoteca Inversa fue promulgada el 28 de
marzo de 2018, pero, hasta el momento, el producto no ha sido ofrecido por las
entidades autorizadas (entidades bancarias, financieras, empresas aseguradoras, etc.) ni
demandado o conocido por los ciudadanos. Esta falta de conectividad entre
compradores y vendedores es producto de la falta de informacién y de claridad, en lo

relacionado con las caracteristicas que debe existir para adquirir la Hipoteca Inversa.



Creemos que nuestra investigacion podra aportar tanto a los adultos mayores como a
las personas y/o empresas que busquen invertir en este sector. Por un lado, nuestra
investigacion permitira tener mejores conocimientos sobre las necesidades de los
adultos mayores, su forma de pensar y también el poder analizar la mejor forma que
obtengan una mejor calidad de vida. Por otra parte, tenemos a las empresas
intermediarias, las entidades financieras y las personas que deseen crear soluciones
utilizando la hipoteca inversa. Pueden realizarse proyectos de diversos tipos que
permitan a los inversionistas crear modelos de negocio que sean sostenibles y que

brinden un aporte a las personas mayores en nuestro pais.

Motivacion

La motivacion para realizar esta investigacion parte del deseo de proponer las
mejores ideas o alternativas que permitan el éxito de la Hipoteca Inversa en Lima
Metropolitana y Callao. El realizar un estudio abarcando distintos grupos involucrados,
permite conocer con mayor detalle, las perspectivas y aspectos de mejor entorno al

producto Hipoteca Inversa.

La tematica en torno a las caracteristicas y finalidad de la Hipoteca Inversa seria
de gran interés para los adultos mayores en nuestro pais, sobre todo, porque son un
sector de la poblacién que convive con diversas situaciones, muchas de ellas, de
carencia o limitaciones; ademas, de otros aspectos de indole familiar, salud, etc. En el
ualtimo afio, la clase politica ha aprobado medidas que posibilitan a las personas acceder
a sus fondos de ahorros, en el &mbito publico y privado. Si bien, han sido alternativas
para enfrentar las carencias que ha generado el periodo de cuarentena, solo tienen un
impacto en el corto plazo. Pese a ello, el disponer de este efectivo el dia de hoy
significara que cuando las personas se jubilen no van a poder disponer de un monto
significativo, se tiene que ir encontrando soluciones el dia de hoy, para poder prever y

evitar mayores problemas el dia de mafana.

Entonces, toda esta coyuntura, compuesta por diversos factores sociales,
economicos, legales, etc. nos orientan a conocer las complejidades de los actores en el
sistema financiero, ello nos motiva para emprender nuestro trabajo de investigacion. No

solamente entenderemos el punto de vista del adulto mayor, sino también conoceremos



a mayor detalle lo que expertos en el area hipotecaria y de bancos esperan y piensan

podria darse a cabo en los proximos meses 0 afos.

1.3. Objetivos
1.3.1. Objetivo general
Identificar los factores criticos de éxito que permiten la implementacién de la

Hipoteca Inversa en Lima Metropolitana y Callao.

1.3.2. Objetivos especificos
o Identificar los factores criticos de éxito internos que permiten la
implementacion de la Hipoteca Inversa.
o Identificar los factores criticos de éxito externos que permiten la

implementacion de la Hipoteca Inversa.

1.4.  Justificacion
1.4.1. Justificacion practica

La poblacion adulta mayor, con algunas excepciones en campos determinados
de la sociedad, enfrenta limitaciones para conseguir trabajo y remuneraciones que le
permitan satisfacer sus necesidades. También, el deseo de conseguir ingresos extras
surge de la problematica por no contar con una pension mensual para vivir, o porque,
ésta resulta insuficiente ante la situacion que vive en casa de forma directa o por un
familiar directo. Méas aln, en el contexto de pandemia, muchos hogares se han visto en
la circunstancia de que gran parte de sus integrantes tengan que salir a buscar el sustento
econémico y los adultos mayores integran este grupo, pese a que son considerados
dentro de la poblacion vulnerable, y, durante la primera ola de la pandemia, fueron el
grupo poblacional més afectado.

Esta problematica relacionada a las bajas o nulas pensiones de los adultos
mayores, no es actual, y tampoco surge de una pandemia, los sistemas pensionarios no
han sido muy satisfactorios para ellos y es por esa razon que se han planteado
alternativas que les permitan mejorar su condicion econémica en lo referido a rentas
mensuales. Asi pues, en el Reino Unido, desde la década del “60 del siglo pasado, se ha

utilizado la herramienta conocida como “Hipoteca Inversa” o “Reverse Mortgage” cuyo



objetivo es que las personas, duefias de inmuebles, puedan recibir ingresos o rentas
mensuales por parte de una entidad financiera, estos ingresos corresponden al valor del

inmueble.

Con el paso de los afios, se han implementado y elaborado ajustes sobre las
formas de mejorar las rentas de los adultos mayores, pero también esta relacionado con
las condiciones laborales, la capacidad adquisitiva de la persona, sus ingresos
mensuales, las propuestas del Estado y de la empresa privada. Por medio del presente
trabajo de investigacion, el equipo de trabajo busca identificar los factores criticos de
éxito para la implementacion de la Hipoteca Inversa en Lima Metropolitana y Callao.
La informacion recogida busca contrastar lo recopilado de diversos trabajos de
investigacion realizados en otros paises, y poder corroborar, agregar o suprimir aquellos

FCE segun la informacidn recogida de los actores involucrados.

En nuestro pais, pese a que la Ley N° 30741 sobre la Hipoteca Inversa fue
promulgada desde el 2018, aun no existen entidades financieras que ofrezcan o
conozcan el producto Hipoteca Inversa, por ello, se desea investigar cuéles son los
factores que podrian viabilizar o factibilizar el ofrecimiento y adquisicion del producto.
Segun las investigaciones revisadas, dentro de las instituciones financieras, existen
factores internos y externos que influyen en su desarrollo, y, dentro de la Hipoteca
Inversa destacan 2 categorias: actores involucrados y el bien inmueble. Es posible
afirmar que, si se describen y analizan dichas categorias, desde la perspectiva de los
actores involucrados, se podra identificar diversos riesgos que puedan existir o surgir y
los factores criticos que deben revisarse para que la Hipoteca Inversa sea ofrecida y

aceptada en nuestro entorno.
1.4.2. Justificacion tedrica
La metodologia a ser aplicada sera la Investigacion — Accidn Participativa, esta

metodologia se caracteriza por integrar, en el proceso de descripcion del problema y

analisis del entorno, a los actores involucrados.



En una primera parte, se procede a recabar los contenidos tedricos y analizar el
problema surgido alrededor de la Hipoteca Inversa, claro estd; que se toma como
referencia las experiencias internacionales, porque dicho producto no es ofrecido en
nuestro pais, pese a que tiene una ley que ampara su existencia y aplicabilidad, las otras
etapas no se aplicaran por las caracteristicas del mercado y el contexto en el que nos

egncontramos.

Es en esta etapa de descripcion problematica donde se convocan a las partes
interesadas de forma directa, los que serian los propietarios, porque obtendrian liquidez
de su inmueble, las entidades acreedoras, quienes obtendrian bienes que luego podrian
ejecutarlos para recuperar su inversion, el Estado, porque brinda mecanismos legales
que ayudarian a mejorar los ingresos de los adultos mayores, aportando asi al sustento

de ellos y de sus familias.

Esta forma de recabar informacidn hace posible el conocer las perspectivas de
diversos sectores involucrados y mejorar las condiciones para el ofrecimiento, asi como
la aceptacion de la Hipoteca Inversa. Asi, un importante sector de la poblacion peruana,
alrededor de 3 millones de adultos mayores, serian los clientes potenciales y

beneficiarios de esta herramienta.

1.5. Alcance
a) Nuestra investigacion se lleva a cabo en el afio 2021, en el contexto de la
pandemia del Covid 19 que limita hasta cierto punto nuestra capacidad de
realizar ciertas entrevistas en persona.
b) La investigacion se orienta a conocer los factores criticos de la Hipoteca
Inversa en Lima Metropolitana y Callao.

c) Nuestro trabajo se dirige a la investigacion, analisis y propuestas.

1.6. Limitaciones
a) El producto no se ofrece en nuestra sociedad y las entidades encargadas de
ofrecerlo, no lo conocen o no estan interesadas en hacerlo.
b) El desconocimiento del producto genera desconfianza o incredulidad en la

poblacién.



c) El ofrecimiento del producto depende de la preparacion de las entidades
encargadas y la labor de difusion del mismo, asi como un analisis de mercado
que tome en cuenta aspectos como la titularidad de un inmueble, condiciones
familiares, entre otros.

d) Para que el producto pueda ser adquirido, es importante contar con
condiciones bésicas como la regularizacion de la propiedad, pero en nuestro
pais, cerca del 70% de los inmuebles tiene problemas de inscripcién legal por
parte de sus propietarios, existen condiciones de herencia no corregidas o

atendidas a tiempo, entre otras.



CAPITULO II: MARCO TEORICO

Las variables consideradas dentro de la investigacion, tienen conceptos
propuestos que datan desde hace méas de 50 afios, pero que en comparacion con otros
conocimientos cientificos serian considerados jovenes. Dichas variables, con el tiempo,
se han ido perfeccionandose y adaptandose a los escenarios o contextos de los paises
donde se han implementado. En el presente capitulo, describiremos las definiciones de
FCE e HI desde sus inicios a la actualidad, comprendiendo, que cada nuevo aporte
resulta de experiencias en su aplicacion y que también tienen como base la informacién

descrita con anterioridad.

2.1.  Factores criticos de éxito
El primer concepto o idea sobre FCE fue dado por Ronald (1961) quien lo define
como las acciones que dan como resultado la permuta de ingresos y recursos que hacen

posible el crecimiento rentable de una organizacion.

De acuerdo con Rockart (1979), son areas en las que la gerencia debe tener
atencion constante y minuciosa; ademas, requieren mediciones de su desempefio, asi
como reportes actualizados del mismo; la gerencia tendra acceso directo a dichos
reportes. Toda organizacion busca alcanzar sus metas proyectadas, y, conocer los FCE

de cada &rea clave en el éxito de la organizacion, hace posible cumplir con las mismas.

Bullen & Rockart (1981), los definen como areas en donde todo debe salir bien,
es decir; que sus resultados satisfactorios aseguran el éxito competitivo a nivel personal,
departamental u organizacional. Ellos consideran a los FCE como un método, y su
utilidad se basa en 3 puntos fundamentales: que un administrador individual sepa qué
informacion debe manejar; aportar en la elaboracion de la planificacion estratégica y

mejorar el proceso de planificacion de su sistema de informacion.

Desde la perspectiva de Ferguson & Dickison (1982), son elementos internos y
externos cuya identificacion debe ser prioritaria para la organizacion, pues pueden

favorecer o amenazar el logro de sus objetivos, sus metas y hasta su propia existencia
(p. 15).



Son areas de una empresa que requieren mayor y continua atencion para alcanzar
su desempefio 6ptimo. La metodologia de trabajo basada en los FCE, indica que la
entrevista a los gerentes por parte de profesionales expertos en FCE resulta fundamental
para su ejecucion, pues, los gerentes entrevistados deben tener a su cargo areas
involucradas con toda la organizacion, posterior a ellos se deben contrastar, unificar y

afinar los factores manifestados por cada gerente (Boynton & Zmud, 1984).

Para Dickison, Ferguson, & Sircar (1984), son acontecimientos o actividades
internas o externas, que deben ser tratados con especial cuidado y atencion porque
tendrén una gran influencia (positiva o negativa) en la organizacién. Debido a su gran
impacto, requieren de la implementacién de un sistema muy eficiente y sensible para

ser detectados con prontitud.

Seguln Leidecker & Bruno (1984), son las variables en donde las decisiones que
tome la gerencia o administracion podran afectar la posicién competitiva de la empresa

u organizacion.

También Reed & Buckley (1988), los definen como logros intermedios o
especificos que permitiran conseguir el logro mayor o general, que seria alcanzar una
estrategia exitosa. ldentificar los FCE, afiadiendo el talento y la experiencia gerencial,
permite elaborar planes de accion satisfactorios asegurando su implementacion de
forma detallada. Previo al desarrollo de los FCE, es importante identificar las estrategias
corporativas y horizontales, pues de ellas surgen actividades clave de cada area

involucrada.

Permiten identificar las areas cuyos resultados favorables son indispensables
para el éxito del gerente, por ello, es importante que las acciones concretadas o
ejecutadas en dichas areas puedan ser monitoreadas por el gerente, con ello, es posible
conocer si estan alcanzando los resultados esperados. Para que un gerente pueda
identificar los FCE, debe conocer cuéles son los objetivos que debe conseguir, para
saber qué factores le permitiran lograrlo, como complemento a ello, debera establecer
criterios de medicion para cada FCE, esto permitira hacerle seguimiento (Dadashzadeh,
1990)
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Menciona Eccles (1993) que, pese a lo multiples esfuerzos que se puede realizar,
las organizaciones no alcanzan el 100% de efectividad en todas sus &reas o
departamentos, por ello, identificar los FCE hacen posible que la organizacién se
concentre en las areas cuyo resultado debe ser Optimo, es decir, comprender las

cualidades que deben cumplir (p. 53).

Son principios y componentes fundamentales que requieren ser incluidos dentro
del plan estratégico empresarial, debido a que orientan las acciones a poner en marcha
para alcanzar el éxito. Existen puestos gerenciales que no los identifican de forma
anticipada y recién, cuando ocurren los problemas, analizan las causas concluyendo que
pudieron haberlos atendido con anticipacion evitando los efectos ocasionados (Caralli,
2004, p. 12).

La organizacion que gestione a sus FCE orienta a sus gerentes a administrar los
elementos, actividades, areas o variables que le permiten alcanzar resultados exitosos.
Ademas, menciona que los FCE estan divididos en 3 ambitos: Econémico y
Sociopolitico; sector industrial en donde se compite; y las areas que conforman a la
empresa, con sus respectivas funciones y personas a su cargo (Villegas, 2005, p. 4).

Romero, Noriega, Escobar y Avila (2009), los definen como variables a
considerarse antes y en el transcurso del desarrollo de un proyecto, pues brindan datos
muy importantes para lograr alcanzar los objetivos y las metas propuestas. Un buen
inicio de todo proyecto es poder identificarlos con anticipacion, asi como es importante
el considerar al factor humano que sera quien deba tomar las decisiones correctas dentro

de los mismos.

Marinescu & TrianPele (2012), describen a los FCE como componentes
fundamentales dentro de toda organizacion porque permiten que las estrategias
definidas sean exitosas. Cuando los FCE son identificados, se analizan de manera
minuciosa para encontrar los indicadores clave de éxito, es decir, la medicion y los
niveles que tienen que lograr de forma continua, cuando son logrados de forma continua

y sostenida se obtiene un factor estratégico exitoso.
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Los FCE son un numero especifico de aspectos esenciales de una empresa, que
garantizan su competitividad y el éxito de su rendimiento. Necesariamente se tiene que
elegir o discriminar, previo a un analisis exhaustivo, cuales son esos aspectos esenciales
(Alonso, 2020).

2.1.1. Dimensiones

Para Bullen & Rockart (1981), una forma de clasificar a los FCE es tomando en
cuenta lo siguientes criterios: 1) Interno y externo, 2) Monitoreo y Adaptacion y 3)
Fuentes de origen: industria, estrategia competitiva y posicién de la industria, factores
ambientales, factores temporales y posicion gerencial. Al proponer esta clasificacion,
los criterios o dimensiones menos desarrollados fueron los dos primeros, aungue si las
define en base a su experiencia. Por su parte Caralli (2004) tomé la propuesta de Bullen
& Rockart (1981) y define con mayor claridad las dimensiones Interna y Externa, asi
como Monitoreo y Adaptacion.

2.1.1.1. Internay Externa

Los FCE internos son aquellos que pueden ser identificados, analizados y
controlados por los gerentes de area, ellos, estan bajo su competencia, mientras que los
FCE externos son aquellos que estan fuera del alcance o control del gerente de area 'y

de la propia empresa.

Al referirnos a los factores internos, éstos no solo involucran procedimientos o
reglamentos organizacionales, equipos (funcionamiento eficiente que depende de los
proveedores con los que se trabaja), sino también, involucran al personal que labora
dentro de un area, su formacion académica, experiencia laboral, filtros de evaluacion de
la propia organizacion, entre otros, porque los gerentes de area delegan funciones, pero
no experimentan la cotidianeidad para advertir posibles problemas o atrasos para
alcanzar sus objetivos. Por su parte, los factores externos, pueden ser advertidos gracias
a analisis de mercado que realizan todas las empresas antes de emprender un proyecto
de inversion, pero la existencia, recurrencia o intensidad de estos factores estan

relacionados con condiciones gubernamentales, regionales o internacionales.
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Figura 2.1. Dimensiones de los FCE
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Para contextualizar esta dimension podemos mencionar el caso de un hotel o
restaurant, donde las condiciones de sus instalaciones: limpieza, orden, organizacion,
etc., dependen del personal encargado de dichas labores, son factores internos; pero la
demanda de turistas, convenios con agencias de viaje, idoneidad del transporte,

condiciones climaticas, costo de los alimentos, derivan de circunstancias naturales,

estatales y sociales, son factores externos.

Caralli (2004) menciona que es importante el que un gerente identifique los
factores internos y externos porque permiten alcanzar sus objetivos y metas. Ahora,
todo gerente, luego de identificar sus FCE externos, debera centrar sus esfuerzos en

alcanzar los FCE internos, pues de esa forma, reduciria los impactos externos en la

organizacion.
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2.1.1.2. Monitoreo y Adaptacion

Para Bullen & Rockart (1981), los gerentes estdn enfocados en conseguir
resultados, los mismos que estan organizados por periodos, generalmente, y, para
conseguir ello deben supervisar el funcionamiento de sus areas. Con mucha regularidad,
las supervisiones que se realizan estan encaminados en lo financiero (uso eficiente de
los presupuestos: costos contrastados con bienes o servicios elaborados, variacion de
los fondos destinados) o en el factor humano (rotacién del personal, ascensos, creacion

de puestos, etc.).

El nivel de dominio o control de un gerente, frente a su area, lo encamina a
pensar en cOmo la organizacion puede adaptarse a los cambios que surjan o que puedan
preverse en el tiempo, esto incluye bienes o servicios ofertados en el mercado, asi como
las personas encargadas de elaborarlos, evaluarlos y comercializarlos, 1o que implica
programas de capacitacion o mejora de sus competencias, y bajo determinadas

circunstancias, la contratacion de nuevo personal (Caralli, 2004).

En un contexto de pandemia, un supermercado pone en practica el monitoreo
cuando realiza la evaluacion diagnostica de su personal de atencién de forma periddica,
actua con prudencia frente al personal considerado como vulnerable ante la enfermedad
y demaés procedimientos requeridos; mientras que la adaptacion se evidencia cuando
implementa protocolos para atender a sus clientes, como los implementos para ingresar
al establecimiento (mascarillas), servicios de agua potable antes de ingresar al
establecimiento, uso de alcohol, equipos para el control de la temperatura, adaptaciones
en los cajeros de pago para reducir el nivel de contacto entre el trabajador y el
consumidor, capacitacion al personal de servicio en la forma de atencién al cliente,

distribucion de horarios de trabajo, interaccion con proveedores, entre otros.

2.1.2. Fuentes de los FCE

Villegas (2005) menciona que los &mbitos donde puede encontrarse los FCE son
el ambiente economico y sociopolitico, el sector industrial y en la misma empresa
(formales, con roles definidos y personal calificado). Leidecker & Bruno (1984),
menciona la existencia de 8 posibles fuentes de FCE: analisis medioambiental, analisis

de la estructura de la industria, expertos de la industria / negocios, andlisis de la
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competencia, analisis de la empresa dominante en la industria, evaluacion de la
empresa, factores temporales — intuitivos y resultados. Bullen & Rockart (1981),
describen 5 fuentes que los entrevistadores o expertos en identificar los FCE deberan
consultar para mejorar sus habilidades y perspectiva ante este tipo de investigaciones.

Estas son:

2.1.2.1. Industria

Toda organizacion forma parte de un contexto, en el que existen condiciones y
retos que deberd superar, por ello; toda organizacion estad conformada por sus propios
FCE. El lograr las metas propuestas les brinda competitividad y prestigio frente a sus
competidores directos (Caralli, 2004). Por ejemplo, una institucion educativa que tiene
como FCE la virtualidad de sus servicios, hacer caso omiso al mismo, generaria
impactos negativos como por ejemplo la desercion de estudiantes, pérdida de prestigio
frente a otras instituciones educativas que, ya no tendran a la distancia como barrera,
disminucion de aulas de clase, prescindir de los servicios profesionales de docentes y

hasta el cierre de la propia institucion.

2.1.2.2. Estrategia competitiva y posicion de la industria

Toda empresa esta pertenece a una industria 0 modo de produccion, y dentro de
dicha industria tiene un lugar, el cual le pertenece porque es producto de sus propias
decisiones, retos asumidos o superados y dichas circunstancias son las que influyen en
la identificacion de sus FCE (Rockart & Bullen, 1981). Por ejemplo, si comparamos
una empresa transnacional de electrodomésticos con una empresa peruana de
electrodomeésticos, la diferencia entre ellas seria el publico objetivo y la accesibilidad

de los costos ofertados.

Para elegir la estrategia competitiva de una organizacion deben considerarse 2
aspectos: el primero aspecto es conocer la rentabilidad que ofrece un sector industrial,
es decir, las ganancias que puedan lograrse con la organizacion, el segundo aspecto son
los factores que le permiten a una empresa tener un lugar expectante dentro de la
industria (Porter, 1985).
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Existen empresas con factores que les permitirian ascender con mucha facilidad
dentro de una industria, pero si la misma no ofrece una gran rentabilidad,
desperdiciarian dichos factores por pretender crecer en un ambito que no ofrece muchas
expectativas, asi también, existen empresas que ingresan a rubros industriales con
mucho potencial para crecer, pero que no cuentan con los factores internos que les
permitan crecer, con lo que serian superadas por la competencia con mucha facilidad,

quedando relegadas hasta el punto de cerrar la empresa.

2.1.2.3. Factores Ambientales

Todas las empresas se desenvuelven en un entorno especifico, a este entorno se
le denomina Factor Ambiental, el mismo, que esta compuesto con circunstancias
econdmicas, politicas, naturales, jurisdiccionales, sociales o demograficos, entre otros,
que pueden variar su dindmica. Si bien la empresa no los podra controlar, lo que si
puede es investigarlos e identificarlos para elaborar estrategias de como hacerles frente
y disminuir los impactos que puedan generarle (Bullen & Rockart, 1981). En el contexto
de pandemia, las circunstancias de salud poblacional empeoraron, lo que trajo consigo
un impacto en las circunstancias economicas con la restriccion laboral, a ello se les
suma las de tipo jurisdiccional porque el Estado dictaminé leyes que buscaron regular
el trabajo y aun no se puede asegurar que otros aspectos podra afectar por la naturaleza

del virus.

2.1.2.4. Factores Temporales

Las empresas pasan por periodos o etapas donde las circunstancias se salen de
control o tienen un comportamiento extraordinario que no estaba previsto de ocurrir,
ante estas situaciones, la empresa, debera elaborar FCE que atiendan dichas
circunstancias con el objetivo que los FCE predeterminados no se afecten (Bullen &
Rockart, 1981). Para clarificar esta fuente podriamos estar en diversos escenarios, por
ejemplo: en una empresa de caudales, una circunstancia extraordinaria seria la estafa o
robo por parte de su propio personal, en un estudio de abogados o una empresa bancaria
seria la filtracion de datos personales de sus clientes, en un restaurant seria el robo del

local, en una empresa de mensajeria seria el accidente de una sus unidades.
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2.1.2.5. Posicion gerencial

En toda empresa, cada gerente tiene una cantidad genérica de FCE relacionados

con su cargo, para escenificar ello, en una industria, los gerentes de fabricacion son

responsables y los mas interesados en la calidad de sus bienes elaborados, asi como el

manejo de sus insumos o0 materias prima y de los presupuestos asignados (Bullen &

Rockart, 1981). Como ya mencionamos antes, cada empresa tiene su propia estructura

y, segun ello, es posible afirmar que cuando una empresa tiene una gran estructura

(departamentos/areas/jefaturas) tendran entonces mas niveles gerenciales al mando de

las mismas. En ese sentido, Mufioz y Ugueto (2015) asi como Bojorquez y Bojorquez

(2016) describen 3 niveles gerenciales:

a)

b)

Gerentes de primer nivel: Asumen la responsabilidad de elaborar los planes y
metas que busca alcanzar la empresa, éstas seran comunicadas a toda la
estructura dentro de la organizacion teniendo como punto de llegada a cada
trabajador. Los cargos existentes aqui son: director general, presidentes de
consejo, director de area, ellos ocupan gran parte de su tiempo en establecer
acuerdos comerciales y empresariales, negociaciones con organismos estatales
y atender asuntos comunitarios. También buscan establecer relaciones publicas
con diversas instituciones para dar notoriedad y en situaciones apremiantes, sus
decisiones son rapidas pues deben salvar la imagen de la empresa que
representan.

Gerentes de mandos intermedios: Reciben los planes y metas elaborados por el
primer nivel y los plasman en planes especificos, estos planes deberan ser
ejecutados por los gerentes de primera linea. Los mandos intermedios
concretizan las decisiones, brindando mecanismos (programas) y herramientas
(recursos) a sus subordinados. Ellos eligen qué elaborar y como ofrecer los
productos y servicios de la empresa. Disefian criterios de evaluacion para
monitorear cada actividad propuesta, en razon de los objetivos a alcanzar.
Ocupan cargos como Gerente de planta, finanzas, personal, etc. Elaboran
informes segun sus evaluaciones o monitoreos realizados y organizan reuniones
de trabajo.

Gerentes de primera linea: Son quienes relacionan cada parte de la

organizacion con las operaciones o actividades destinadas a elaborar. Son
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responsables de las actividades concretas de produccién, las ventas, el
mantenimiento de las areas y equipos. Tienen las capacidades técnicas para
ensefar a sus trabajadores en cuanto ocurran fallas o desperfectos y atienden los
conflictos entre el personal. Su labor cuenta con gran presion debido a que son

quienes deben exponer resultados reales.

2.1.3. Naturaleza Jerarquica de los FCE

Todo gerente tiene un conjunto determinado de FCE en los que debe enfocarse,
pero al formar parte de una empresa u organizacion cada FCE de cada gerencia puede
ser muy diverso, esto ocurre porque cada empresa tiene su propia estructura seguin su
influencia, rubro al que pertenezca y bienes que ofrezca. De forma general, puede
distinguirse 4 niveles jerarquicos diferentes de factores criticos de éxito, cada uno de

los cuales debe ser considerado o adaptado a su propia realidad. Estos son:

2.1.3.1. Factores criticos de éxito de la industria

Dentro de cada industria existen FCE, los mismos que influyen en cada empresa
dentro del rubro, entonces, tienen directa relacion con las estrategias, objetivos y metas
a alcanzar. Si una industria omite estos FCE o0 menosprecia estos factores terminaré por

comprometer seriamente el éxito que busca (Bullen y Rockart, 1981).

Una empresa desarrolla un determinado niumero de FCE cuando tiene claridad
para establecer sus objetivos y metas, entonces, existen FCE que responden a

circunstancias especificas (Caralli, 2004).

2.1.3.2. Factores criticos de éxito corporativos

Cada area de la empresa identifica sus FCE, los cuéles son insumo para el
analisis e identificacion de los FCE de la subindustria, de igual forma para la
suborganizacién y, por Gltimo, terminaran influyendo en los FCE de la corporacién
(Sangle, 2009).

2.1.3.3. Factores criticos de éxito de la suborganizacion
Para establecer los FCE de la suborganizacion, se parte de los factores

ambientales y temporales. Esta forma de elegir los FCE es posible de ocurrir en otras
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instancias. Los factores ambientales (economia, demografia, politica, etc.) y temporales
(situaciones extraordinarias: desastres naturales, etc.) influyen en este nivel de la

suborganizacién, asi como los FCE del nivel superior (Ika, Diallo y Thuillier, 2012).

2.1.3.4. Factores criticos de éxito individuales

En cada nivel de la empresa, sus gerentes cuentan con FCE propios, estos
dependen de las funciones que cada uno debe de cumplir, como también de las
situaciones temporales o atipicas. La industria y el factor ambiental influyen, pero con
menos intensidad, pero cada FCE propio deben ser definidos ante los directivos del
nivel superior (Bullen y Rockart, 1981).

2.1.4. ldentificacion de Factores Criticos de Exito
2.1.4.1. Andlisis Ambiental

Para realizar un correcto analisis ambiental es importante comprender que en
cada ambiente social existen diversas variables que pueden tener efectos a largo plazo,
en lugar del corto plazo, y es alli donde radica su importancia, pues si se dejan pasar
por alto, entonces las consecuencias se veran con el transcurrir del tiempo. En ese

sentido estan:

e Fuerzas econdémicas que estan inmersas en los costes de materiales, la
inversion, fuentes energéticas e informacion para su adquisicion (demanda y
oferta).

e Fuerzas tecnoldgicas, las que permiten crear programas 0 equipamiento para
solucionar contratiempos.

e Fuerzas politicas y legales, relacionadas con leyes, normativas y de
proteccion.

e Fuerzas socioculturales, concernientes a valores, costumbres, tradiciones,

habitos, en otras palabras, la idiosincrasia de cada sociedad.
Existen grupos, dentro del andlisis ambiental, que influyen y se ven

influenciados por la industria: Gobierno, comunidades, clientes, acreedores, empleados,

sindicatos, asociaciones comerciales, proveedores, competidores, grupos de interes
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social, aqui cabe el término Stakeholder para agrupar a algunos de los grupos

mencionados.

2.1.4.2. Analisis Industrial

Para Villegas (2005), cada sector industrial tiene un conjunto especifico de FCE,
los que surgen de sus propias condiciones econdmicas y tecnoldgicas. Estos FCE que
deben ser considerados por todas las empresas que tengan la intencion de ingresar a
dicho sector porque le permitiran competir dentro del rubro. Antes de evaluar la
competitividad de la empresa, es importante que ella pueda responder a preguntas como
¢QuE tipo de empresa se desea ser?, ;Qué tipo de actividades se quieren desarrollar?,

¢ Qué mercados pretende atender?, ;Qué resultados busca alcanzar? .

Cumplido este paso, debe de identificarse a los grupos involucrados
directamente con la empresa: proveedores consumidores, productos sustitutos,
competidores actuales, barreras gubernamentales, entre otros, con esto se busca
responder a la pregunta ¢Cuales son los signos vitales de esta industria a nivel

econdmico y competitivo ahora y para la proxima década?.

Cuando se elabora el estudio desde la perspectiva de los diferentes grupos
involucrados con la empresa, logra alcanzar excelentes resultados. Es importante
entender que una empresa no llega a ser excelente en todos los procesos que realiza, por
ello deberd concentrarse en aquellos considerados como criticos, obtener buenos
resultados direccionando los esfuerzos de las areas involucradas para garantizar el
sostenimiento, crecimiento y éxito, esto trae consigo el ahorro de recursos y personal

€n Procesos con poco valor.

2.1.4.3. Opiniones de expertos en la industria y el negocio

Los peritos para un negocio pueden estar dentro de la organizacion o fuera de
ella. Los expertos en base a su experiencia, dan aportes y consejos Utiles de aplicar para
alcanzar metas. Una forma de obtener informacion valiosa de ellos es por medio de la
entrevista. Se sugiere entrevistar a quienes conformen la Junta Directivay a los gerentes

de los niveles superiores.
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Para el caso de la entrevista a la Junta Directiva, se propone a los entrevistados
sugerir preguntas que, a su juicio, sean indispensables de realizar para conocer la
evolucion del negocio. Cuando es involucrada la Junta Directiva, se les da la
oportunidad de asumir un rol méas activo dentro de la empresa, porque, a raiz de las
respuestas se pueden identificar respuestas o alternativas de solucion a problemaéticas

existentes.

Para el caso de la entrevista a los gerentes, ellos se orientan en identificar las
acciones concretas segun los FCE y analizar desde perspectivas diversas las acciones
ejecutadas y sus resultados obtenidos. Se recomiendan sesiones para obtener
informacidn significativa, por ejemplo, en una primera sesion preguntarles sobre su
opinion acerca del desempefio corporativo, econémico, productivo, etc, de la empresa,

y en las siguientes sesiones las alternativas de mejora que podrian aplicarse.

2.1.4.4. Analisis de la Competencia

Villegas (2005) indica que queda demostrado la competitividad de una gerencia
cuando la empresa posee aquellos mercados o escenarios (nichos) donde los factores
ambientales y temporales no generen impactos muy significativos; es decir, cuya
afectacion sea minima, y la forma de poseerlos es mediante un desempefio exitoso y

que se diferencie de los competidores.

Una forma de demostrar la ventaja ante la competencia es siendo mas eficientes
en las operaciones que ofrece, productos que elabora y su variedad, y la distribucién

inmediata. Existen diversos tipos de competencia:

e Competencia Reciproca: existe cuando las empresas en contienda tienen
estructuras muy similares; en ese caso, la diferencia estéa en la eficiencia de
las operaciones (atencion al cliente, reclamos, averias, etc.) que ofrece.

e Competencia Estratégica: ocurre en entornos cuyos cambios son inmediatos
y las empresas expresan alta competencia. En este caso, la diferencia la
determina la diversidad de productos, mercados definidos, efectividad en la

produccidn, precios accesibles y alta rentabilidad.
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Existen circunstancias que pueden salvaguardar temporalmente a un
determinado sector del mercado, pueden ser de origen juridico como leyes 0 normas de
proteccion empresarial, autores, etc. ademas, estan las de tipo privado como los

monopolios u oligopolios, pero pueden experimentar en cualquier momento.

Una estrategia competitiva es aquella que se relaciona con la innovacion de
procesos, bienes y servicios; politicas de precios justos, servicios post venta, estrategias
de mercadeo efectivas. La competitividad de una empresa se relaciona directamente con
la labor directiva, pues seran ellos quienes elaboren una lista de los principales

competidores, esto implica conocer:

e Desempefio histérico.

e Programas o actividades actuales (nuevas propuestas en bienes, permutas a
nivel gerencial, tacticas para el manejo de precios competitivos, acciones de
mejora, conceptos de calidad, sectores a los cuales sirve, etc.). Conocer estos
componentes impactaria incluso, en la empresa investigadora pues podria
llevarla a replantear sus estrategias en diversos flancos (produccion,
publicidad, publico objetivo, etc.).

e Planes a futuro (planes para nuevas adquisiciones, proyectos para el
crecimiento de las instalaciones, nuevas areas 0 campos para la investigacion

y el desarrollo).

Si una empresa busca conservar su posicién competitiva, como parte de su FCE,

dentro de una industria debera considerar:

e Como mejorar la recuperacion de su capital (ROI), asi como su estrategia de
mercado, ademas; Si surgen escenarios para nuevas inversiones debe
evaluarse la capacidad de ser competitivo en las mismas.

e Cuando la estrategia gira entorno a los costos, la competitividad esta en el
desempefio laboral y el mejoramiento de instalaciones.

e Los planes de comercializacion se orientan a un publico objetivo definido.

En este punto los FCE son secuencialmente: condiciones tnicas del bieny su
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pasos:

adaptabilidad a diversos mercados sin dejar de lado los costos, propiedades,

forma de presentacion, respuesta del mercado, servicio posventa, etc.

Segun South (1981), para identificar los FCE se recomienda seguir los siguientes

Definicion del negocio en términos competitivos: ¢Qué productos se
ofrecen?, ¢ Qué limites geogréficos y de que otro tipo permiten identificar el
mercado al cual se sirve?, (Quiénes son los competidores principales?
Asimismo, se hace una evaluacion de la tecnologia en uso.

Exito/fracaso en la industria: ¢Qué factores han llevado a un competidor a ser
mas exitoso que a otro?.

Evaluacion de la posicion competitiva: Con respecto a esos factores, ; COmo
esta el desempefio de mis competidores y el mio propio?.

Evaluacion de las ventajas competitivas propias: La ventaja se refiere a un
factor critico de éxito, es una ventaja actual o potencial (puede desarrollarse)
y es conservable (no depende del azar).

Utilizacion de las ventajas competitivas que se posee.

Formulacion de la estrategia competitiva.

Soporte requerido por la estrategia competitiva.

Soporte de las funciones de desarrollo de productos, mercadeo y produccién

a la estrategia.

2.1.4.5. Anélisis de la firma lider en la industria o Benchmarking

Esta metodologia de trabajo se adapta en industrias donde existe una empresa

dominante, la misma que es vista como un ejemplo a seguir por parte de otras empresas,

pero de menor capacidad. Esto ocurre porque las empresas pequefias ven a la empresa

mayor como un modelo de gestion exitoso. Dicho modelo provoca que los gerentes

analicen su estructura interna y propongan su propia estrategia.

Lo adverso de esta metodologia consiste en considerar, por parte de las empresas

menores, que existe un solo camino, via o solucion para crecer en el mercado. Esto es

contraproducente pues no puede haber escenarios o circunstancias donde se apliquen
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acciones o estrategias similares pues tiene que contextualizarse los recursos con los que
se cuenta. Ademas, limita a las nuevas ideas o propuestas por considerarse aventureras
0 sin base ni experiencias de exito. Existen métodos para identificar FCE como: disefios
de sistemas de control e incentivos, sistemas de comunicacion de prioridades

gerenciales, valoracion de empresas y procesos de reingenieria (Villegas, 2005).

2.1.4.6. Definicion Funcional de Empresa

Dentro de una organizacion funcional se agrupan puestos de trabajo basados en
conocimientos, habilidades y cualificacion, ademas, los empleados deberan trabajar
bajo las 6rdenes de especialistas o expertos.

Molinari, Alfonso y Scaramellini (2018), mencionan que las empresas optan por
dividirse en areas o departamentos (mantenimiento, seguridad, sistemas, recursos
humanos, etc.) encargados de actividades concretas, las personas que pertenecen a

dichas areas tienen funciones establecidas que cumplir.

Minsa y Perez (2007) explican que en las empresas pequefas se utiliza esta
division por especialidad, junto a ello, favorece ademas la transmision de conocimientos
y experiencia entre los trabajadores. Por su parte, Villegas (2005) indica que en las
empresas pequefias la informacion obtenida es de facil acceso y compartida de forma
directa entre los ejecutivos de la organizacion. Si la empresa trabaja bajo mucha presion
sus FCE presentan ciertos sesgos con la informacion obtenida que permite la evaluacion

por resultados actuales.

Los factores criticos de éxito comprenden informacion contable, informacién
fisica contable e informacién no cuantitativa (imagen corporativa). Las preguntas a

responder son similares a las siguientes:

e (/Qué informacién de costos se requiere para seleccionar entre posibles

alternativas de instalaciones?
e (Cual es la informacion interna que se requiere para planeacion (debilidades

y fortalezas)?
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e ;Cuél es la informacion requerida para el control (de recursos, de
cumplimiento a las politicas, de desempefio)?

e (/Qué informacion requiere cada gerente segin su autoridad, deberes y
factores criticos de éxito individuales? (Villegas, 2005)

Las fuentes de datos para este analisis, segun Villegas (2005) son:

e Laestrategia corporativa.

o El perfil de recursos (financieros, fisicos y humanos).

e Las operaciones.

e Ciertos proyectos especificos.

e Desempefio de personas o roles claves para el éxito de la estrategia.

e Laauditoria estratégica.

e Las capacidades estratégicas.

e Laevaluacion de debilidades y fortalezas

¢ Los manuales de funciones por cargo (especialmente para definir los factores

a nivel individual).

Para las areas funcionales se proponen preguntar a sus gerentes qué aportes estan
orientados para el éxito de la empresa. Se recurre al siguiente procedimiento de

entrevista:

e Primera sesién: Cada objetivo ejecutivo se enlaza con sus propios FCE
definiendo medidas concretas a emplear para alcanzarlos (Villegas, 2005).

e Segunda sesion: Se revisan los resultados de la primera sesidn, y se proponen
criterios de evaluacion, desempefios estandarizados y reportes de los mismos
(Villegas, 2005).

e Tercera sesion: Se definen los FCE, su medicion y reportes. Ademas, se
proponen talleres para validar los FCE con otros expertos ligados a la
industria (Villegas, 2005).
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2.1.4.7. Factores temporales e intuitivos

Son situaciones o circunstancias excepcionales que impactan, de forma
significativa, a la empresa. (Villegas, 2005). Es importante comprender que estas
situaciones no pueden controlarse, pero si pueden controlarse los procesos o0 acciones
dentro de cada area y asi aminorar los impactos dejados por factores externos. También,
es importante recordar que el sentido de la intuicion se desarrolla de forma amplia y
permanente en las personas que estan involucradas en procesos de direccion, ellas
cuentan con el conocimiento, la experiencia, las funciones ejercidas, la direccion de
personas, la consecucion de objetivos, todo lo mencionado forma parte de la
cosmovision personal. Estas personas se valen de diversos estimulos externos e internos

para emitir un juicio de valor o tomar decisiones (Villegas, 2005).

Figura 2.2. Aspectos para la identificacion de Factores Criticos de Exito

Aspectos que inciden en la identificacidn que un individoo hace de f.c.e.

Historia

Empresa Redio Ambiente

o Caracteristicas de la operasion del negodn,

OP]:N__[{f}N . Mivel en la Qrganizacidn
- Posicion
S Tipo de responsabilidad
L _
Individuo Hoja de vida

Carrera Cambios en la hoja de vida

Tlempu:u en la SIMNPIEsa

Fuente: Villegas (2005)

2.1.4.8. Impacto de la estrategia de mercado sobre la rentabilidad

Tener rentabilidad para una empresa, significa alcanzar el rendimiento
empresarial que le permita recuperar lo invertido, con ello pueden emprender nuevas
actividades en plazos determinados. Toda empresa requiere producir utilidades para
subsistir dentro del mercado (Hoz, Ferrer y Hoz, 2008).
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Los FCE son los siguientes: 1. Analisis de las principales actividades del
negocio 2. Identificacion de factores asociados con importantes capitales. 3.
Identificacion de factores que impactan en la rentabilidad aplicando procedimientos
para analizar el valor agregado. 4. Revision de segmentos o departamentos donde su
produccion se ha visto transformada de forma significativa durante el transcurso del
funcionamiento de la empresa (Villegas, 2005).

Como la responsabilidad de toda empresa es ser rentable Villegas (2005) afirma
que, al utilizar el método FCE, resultan los siguientes: Participacion relativa en el
mercado, intensidad de capital, relacion Investigacion y Desarrollo/Ventas, relacion
Mercadeo/Ventas.

2.1.5. Estudios para determinar los FCE en una entidad financiera

Luego de revisar la teoria relacionada con los FCE corresponde revisar el
contenido de trabajos de investigacion relacionados con la variable: FCE en
organizaciones y en entidades financieras, con ello, se podra determinar cuéles son los
factores mas recurrentes y que nos permitan organizarlos bajo las dimensiones: Interno

y Externo.

Amponsah & Hansen (2016), en su investigacion titulada: “Potential Critical
Success Factors common to Banking Sector Projects in Ghana”, concluyeron que
existen 18 factores criticos de éxito en proyectos vinculados en entidades bancarias.
Basados en el enfoque Cuantitativo se recurrié a entrevistar a 95 profesionales del sector
bancario en Ghana. Los 7 factores considerados como criticos son: (1) Estudio de
viabilidad inadecuado, (2) Tarea mal definida, (3) Supervision y control ineficaces (4)
Definicion incorrecta de la especificacién, (5) Falta de participacion del usuario, (6)
Técnicas de gestion de proyectos ineficaces, (7) Requisitos poco realistas. Los
cuestionarios fueron aplicados en profesionales de 4 importantes entidades financieras
en Ghana. Ademas, los datos recolectados tuvieron como objetivo el alcanzar 3
dimensiones de éxito: logro de los objetivos de gestion de proyectos; el logro de
beneficios para el cliente; y luego el logro de beneficios para la organizacion. En
sintesis, se recomienda enfatizar en la conformacion de equipos de control competentes,
ejecutar procesos de seguimiento y control eficientes, y analizar de las implicancias de

dichos proyectos.
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Chiun, Chai, Rinen, & Ramayah (2016) desarrollaron su investigacion titulada:
“Los factores criticos de éxito para el desempefio organizacional de las PYMES en
Malasia: un enfoque de minimos cuadrados parciales ”. La poblacion que participé en
la investigacion tiene cargos como: propietarios y altos directivos que con menos de
200 empleados part time y 75 empleados full time, ademés, la empresa debe ser
independiente y no una franquicia que estén a cargo de empresas. Para este estudio se
aplico un disefio de investigacion cuantitativa. Al inicio, y de forma empirica, se
identificaron 5 FCE importantes: apoyo a la alta direccion, enfoque al cliente,
orientacion al empleado, orientacién tecnoldgica y orientacion emprendedora.
Culminada la investigacién se concluy6 que existe 2 factores que sobresalen de los 5
primeros mencionados: Orientacion Tecnologica: adquiriendo nuevas tecnologias
(programas, softwares, sistemas, etc.) y Orientacion Empresarial: las empresas
competitivas son aquellas que fortalecen sus procesos de marketing, investigacion y

desarrollo, renuevan su organizacion y ofrecen productos y servicios novedosos.

Zapata, Medina y Lara (2015), en su investigacion: “Factores criticos de éxito
para la permanencia de las pymes en el mercado” realizan una investigacion con
enfoque cualitativo y, en base a la investigacion tedrica realizada, identifican los
siguientes FCE: (1) Competencia, relacionado a las capacidades de sus colaboradores,
la forma de evaluar al personal y lo que deben alcanzar para superar a la competencia;
(2) Financiamiento, la obtencion de recursos para adquirir bienes que le permitan
cumplir sus necesidades; (3) Innovacion, el brindar al mercado nuevos, 0 mejorados,
productos y procesos; (4) Planeacion estratégica, es un proceso donde el personal
directivo evalua la situacién de la empresa a nivel interno y externo, su competitividad
y su vision en el futuro; (5) Recursos Humanos, porque el personal deberé reunir las
condiciones para ejecutar determinadas actividades, cumplir con sus funciones
significando bienes intangibles, y por ultimo, (6) Tecnologia, como la suma de
conocimiento e ingenio humano para desarrollar programas, procesos y servicios que

mejoren el rendimiento de la organizacion.

Vyas, Raitani, Roy & Jain (2014) en su investigacion “Analysing critical

success factors in small and medium enterprises banking” tuvieron como objetivo
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contribuir a los factores criticos para la banca PYME rentable en India. Esto se logré
mediante analisis factorial confirmatorio. Los datos fueron obtenidos por una encuesta
de cuestionario a 234 empleados bancarios de entidades privadas en el Estado de Uttar
Pradesh. Los factores estudiados fueron: (1) Factores organizativos de apoyo, esto
incluye el comercio electronico y el apoyo de la alta direccion; (2) Servicios rapidos y
receptivos, atender con celeridad la elaboracion y entrega de productos, asi como la alta
calidad en ellos y los servicios que se brinden; (3) Marketing basado en objetivos, es
decir, marketing via web o en medios virtuales, para expandirse a otros mercados,
también deben ser personalizados segun sus clientes potenciales; (4) Politica y modelo
de banca Pyme, consiste en elaborar un modelo analisis crediticio y sistemas de
calificacion que reducir el costo de los prestamos tomando en cuenta la gestion de
riesgos; y por ultimo, (5) Servicios mejorados al cliente, enfocado a brindar servicios e

incentivos a clientes pymes, asi como acceso via web de facil comprension y manejo.

Daud, Kassim, Said & Noor (2011) en su investigacion “Determining critical
success factors of mobile banking adoption in Malaysia” con enfoque cuantitativo,
aplicaron cuestionarios a 2000 clientes pertenecientes a 11 bancos en Kuala Lumpur.
Se tom6 como referencia 5 factores a estudiar: Intencion y facilidad de uso percibido,
Utilidad e intencién percibida, Intencion y credibilidad percibida, Conciencia e
intencion y Riesgo e intencion percibidos. Finalmente se concluy6 que los 3 factores
mas importantes para la adopcion de la banca mdvil son: (1) Utilidad Percibida,
entendida cuando el usuario reconoce que el uso de aplicaciones moéviles mejora su
desempefio diario; es decir, la productividad del servicio; (2) Credibilidad percibida,
que surge de la utilidad, pero se compone de 2 elementos muy importantes como: la
privacidad y seguridad que siente el usuario, y (3) Conciencia, es decir, conocer las

aplicaciones y procesos realizables via web para incrementar la tendencia de su uso.

Por su parte, Ebiringa (2012), en su investigacion titulada “Total Quality
Management for Service Delivery by Commercial Banks: Analysis of Critical Success
Factors”, realizada en Nigeria, aplicé 288 encuestas a clientes (240) y trabajadores (48)
de 24 bancos. Se analizaron 12 factores criticos de éxito considerados para la
evaluacion, los mismos se refieren a: Clientes (7 — cuantificacion de su satisfaccion,

reduccién del tiempo de atencion, normativa de la alta direccién para mejorar su
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atencion, reducir los costos de los servicios, inclusién para proponer productos,
mecanismos de retroalimentacion, evaluacion continua de su satisfaccion) y Empleados
(5 — formacion y desarrollo del personal, filosofia de trabajo, comunicacion clara sobre
las normativas, establecimiento de lineamientos operativos y sistema de motivacion del
personal). En conclusion, se sugiere: (1) reformar los servicios del banco y crear una
entidad especializada en atencion al cliente; (2) mejorar la forma y direccionamiento de
la comunicacion entre los trabajadores evitando la burocracia; (3) capacitar al personal
de labores involucrandose todos los niveles organizacionales; (4) crear canales de
comunicacion e identificacion de las necesidades de los clientes: y (5) motivar al
personal de trabajo generando asi compromiso con la entidad.

Lakshmi (2019) en su investigacion “Critical Success Factors in Indian
Commercial Banks” recogio datos de 45 a 50 bancos, lo que representa el 10% del total
de entidades bancarias. El objetivo fue identificar los FCE, siendo mencionados: (1)
Empoderamiento de los empleados: (2) Cultura de servicio y presencia bancaria; (3)
Relaciones Humanas en el comportamiento agradable con los empleados y clientes; (4)
Benchmarking, aplicado a servicios, procesos, formacion del personal, productos, etc.
que pueda elaborar una empresa de mayor prestigio; (5) Involucramiento del sindicato
y los derechos laborales, con participacion de los trabajadores para la contratacion de
personal; (6) Orientacion al cliente y mejora continua, entendido como satisfaccion del

cliente; y, (7) Valores y Etica, para la contratacion y formacion de los empleados.

Irungu (2014) en su trabajo de investigacion titulado “Alignment of strategy to
industry critical success factors among commercial banks in Kenya”, cuya recoleccion
de datos provino de 43 bancos comerciales autorizados para operar en Kenia por el
Banco Central, dio el siguiente resultado, los principales FCE de entidades bancarias:
El estudio revel6 que el (1) servicio al cliente: (2) la tecnologia de la informacion y la
comunicacion, (3) el liderazgo y (4) lagama de productos / servicios son los principales

factores criticos de éxito dentro de la industria bancaria.

Finney & Corbett (2007) en su investigacion titulada “ERP implementation: a
compilation and andlisis of critical success factors” mencionan la utilizacion del

método de revision bibliografica, resultando con la revision de 45 articulos cientificos
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relacionados con los FCE, de ello, se extrajeron 26 categorias de FCE. Los FCE maés
mencionados, en las fuentes, son: (1) Compromiso y apoyo de la alta direccion, que
implica un liderazgo comprometido de los niveles gerenciales anticipando problemas
mediante el planeamiento estratégico, (2) Gestion del cambio, es decir, elaborar un
programa orientado a la construccion de proyectos que tomen en cuenta a los usuarios
y trabajadores basados en los beneficios que ello significaria para los actores
involucrados; (3) Configuracion de un software adecuado, para manejar informacion
actualizada y clasificada segun los criterios requeridos; (4) Capacitacion y redisefio
laboral, es decir, especificar las funciones concretas de cada colaborador y fortalecer
las competencias que deba aplicar; y, (5) Equipo de proyecto: los mejores y mas
brillantes, son colaboradores con mucho talento, capacidad y experiencia comprobada,
los que ademas deben tener dedicacion exclusiva para enfocarse en la elaboracion de

proyectos, servicios, productos y demas.

Shah, Khan & Xu (2005) en su investigacion titulada “A4 Survey of Critical
Success Factors in e-Banking ” aplicaron dos tipos de anélisis: Descriptivo - Estadistico
y Factorial. Se aplicé un cuestionario a 510 organizaciones medianas y grandes (con
maés de 100 empleados) de la industria financiera. Segun el analisis Descriptivo, los seis
factores principales en orden de importancia fueron: (1) facilidad de uso del sitio web;
(2) seguridad de los sistemas; (3) soporte de la alta direccidon; (4) respuesta rapida en el
servicio al cliente (mejor de lo habitual), (5) promocién del comercio electrénico dentro
de la organizacion y (6) disponibilidad de tiempo y entrega rapida de servicios. Segun
el analisis Factorial, los factores méas importantes fueron: (1) Problemas relacionados
con la flexibilidad organizativa, es decir, la capacidad para reorganizarse o reinventarse
segun los tiempos (reingenieria en las decisiones y sitios web mas atractivos) y (2) la
velocidad de los servicios, es decir, utilizar canales para la informacién y entrega de

productos que sean mas inmediatos.

2.1.5.1. Categorias de los Factores Criticos de Exito en una empresa Bancaria
Finalmente, luego de revisar 10 articulos cientificos sobre los factores criticos

de éxito en organizaciones como Pymes y entidades bancarias, Ilegamos a la conclusion

que existen 2 dimensiones: (1) la categoria Factores Internos, que se pueden dividir en

subcategorias: Capital Humano — Capital Tecnoldgico — Marketing — Reinvencion, y
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(2) la categoria Factores externos: que se pueden dividir en las siguientes subcategorias:
Publico objetivo — Normativas regulatorias.

Luego, de revisar la teoria propuesta por diversos autores sobre la clasificacion
o dimensiones de los FCE el equipo de trabajo considera la propuesta de Bullen y
Rockart (1981) como un criterio conveniente de adaptar para la presente investigacion.

Es por ello que las categorias a considerar seran 2: Interna y Externa.

Categoria Interna: trata de las situaciones, actividades o circunstancias que
ocurren dentro de una empresa y que pueden ser analizadas, evaluadas y mejoradas,
segun su nivel de importancia o influencia en el éxito de la organizacién. Dentro de ella

se consideran las siguientes subcategorias:

a) Capital Humano: Es el conjunto de habilidades y cualidades de una persona
0 grupo definido y que conlleva la ejecucion de diversas funciones. Los
lideres estan relacionados con la cantidad, continuidad y diversidad de
funciones que desempefian dentro de la organizacion (Finney & Corbett,
2007). Para Contreras (2008), liderazgo ha sido tratado y profundizado con
la finalidad de aumentar la competitividad, produccidn y sostenibilidad de las
organizaciones.

b) Capital Tecnol6gico: Es el conjunto de soporte tecnolédgico reflejado en los
programas, sistemas, software que permite a una empresa sistematizar sus
procesos (Irungu, 2014) (Zapata, Medina y Lara, 2015).

c) Riesgo de crédito: El riesgo es la situacion que puede exponer a algo o alguien
a ser victima de un evento. Dentro del ambito bancario Carrascal (2017) lo
define como el incumplimiento de los pagos acordados, y, el que no se
realicen los pagos correspondientes resulta muy peligroso para los intereses

de la organizacién, pues, afecta directamente a su liquidez.

Para Wilkis (2014) un riesgo crediticio esta en el momento en que una empresa
0 persona toma un bien sin pagar su costo real. Por medio de un préstamo, la entidad
bancaria coloca su inversién en manos de un tercero o cliente, para ello, se toma en

cuenta el periodo del crédito, intereses, tipo de cambio, seguros, etc.
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Vargas (2017) lo define como las pérdidas posibles que tiene que asumir un

agente financiero cuando la otra parte no cumple con sus obligaciones econémicas.

d) Marketing: Para Kotler y Armstrong (2012), es un proceso social que ocurre
cuando las empresas y las personas logran satisfacer sus requerimientos

creando e intercambiando valor con otros.

Para Chen (1999) el marketing bancario implica decision y destreza para trabajar
con eficacia dentro de un equipo, asi como definir los objetivos a cumplir para lograr la

meta proyectada.

Marketing basado en objetivos, es decir, marketing via web o en medios
virtuales, para expandirse a otros mercados, también; deben ser personalizados segun
sus clientes potenciales, ademas, forman parte de la organizacién empresarial (Vyas,
Raitani, Roy & Jain, 2014) (Chiun, Chai, Rinen, & Ramayah, 2016).

e) Reinvencion: otra de las caracteristicas o elementos considerados como FCE
para la banca de hoy en dia, es la de ofrecer productos novedosos o
implementar con nuevas caracteristicas, facilidades o adaptaciones los
productos ya existentes, es decir, mostrar flexibilidad organizativa para
adaptarse a los cambios (Shah, Khan & Xu, 2005).

Categoria Externa: Son eventos cuya ocurrencia esta relacionada a
circunstancias politicas, poblacionales, naturales o fenomenoldgicas que pueden
retrasar o limitar el éxito de la organizacion. Dentro de ella se consideran los siguientes

indicadores:

a) Publico Objetivo: es un sector o grupo poblacional con determinados
patrones de comportamiento, necesidades, habitos, capacidad adquisitiva,
entre otros en donde una organizacion determina que los productos que ella
elabora tendran una gran demanda o impacto, es el mercado que debera ser

atendido y a quien se le brinde buena atencién en pro de su satisfaccion,
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creando canales para identificar los aspectos a mejorar (Ebiringa, 2012)
(Lakshmi, 2019).

b) Marco Legal: Es el conjunto de leyes y demas normas de menor jerarquia que
brinda orden y regulan el funcionamiento de personas juridicas, publicas y
privadas, asi como de personas naturales. Son emitidas, modificadas o
derogadas por poderes del Estado en el que se ejercen, no tienen caracter
retroactivo en muchos de los casos y permiten guiar el accionar dentro de un
territorio. Ademas, incluye la conformacion de organizaciones sindicales que
defiendan los derechos laborales y que promuevan la participacion activa de
los trabajadores, también refiere de la elaboracion de politicas que regulen la
conformacién de organizaciones financieras acorde a las exigencias del
mercado (Vyas, Raitani, Roy & Jain, 2014) (Lakshmi, 2019).
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Tabla 2.1. Matriz de literatura en estudios de Factores Criticos de Exito en entidades bancarias

Banking Sector

Projects in Ghana.

seguimiento y control y
andlisis de las implicancias

de dichos proyectos.

Base de datos / Técnica de Técnica de
Autor/es _ Abstract o Resumen » o FCE / Resultados
Titulo recoleccion | Analisis de datos
De los 18 FCE enlistados, 7
significaron un retroceso en el
El estudio busco identificar éxito del proyecto. Estos son:
African Journal of | los FCE para proyectos en el Estudio de viabilidad
Management sector bancario. Recomienda inadecuado; Definicion
Amponsah, Research / Potential | que se debe enfatizar en la ] inadecuada de tarea; Ineficacia
o » ) Entrevistas y o
R. & Hansen, | Critical Success | conformacion de equipos de . SPSS en el seguimiento y control;
encuestas
A. (2016) Factors common to | control, procesos de Definicion incorrecta de

especificaciones; falta de
participacion del usuario; Falta
de técnicas de gestion de
proyectos y Requisitos poco

realistas.
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Revista Brasileira de

El articulo esta estructurado de
la siguiente manera: la primera

parte revisa la existencia de

Los FCE, a nivel empirico son: apoyo a

) Gestdo de Negocios / | literatura empirica. Segunda la alta direccion, enfoque al cliente,
Ch"?n’ M. Los factores criticos de | parte, se describe la orientacion al empleado, tecnoldgica y
C_hal’ v éxito para el desempefio | metodologia de investigacion. Smart PLS | emprendedora. Més importantes para el
Rinen, C. & o Encuestas .

organizacional de las | Tercera parte, representa el 2.0 (M3) éxito de las PYMES es la tecnologia y
Ramayah, T. PYMES en Malasia: un | analisis de datos y los la orientacion empresarial; a ello, debe
(2016) enfoque de minimos | respectivos resultados. agregarsele el apoyo de la Alta
cuadrados parciales. Finalmente, se discuten los Direccion de la organizacion.
resultados y se presentan las
conclusiones.
Las Pymes influyen en el La investigacion concluye que los
International Journal of | desarrollo del pais, por su aporte principales FCE que influyen en el
Engineering and | en el PBI, generacién en fortalecimiento de las Pymes son la
Zapata, - K., Advanced Technology / | empleos, elaboracidon de bienes planeacion estratégica y el recurso
Medina, J. y Entrevista
Factores criticos de | y servicios. La investigacion se humano. También, el factor critico que
ara . éxito para la | realiz6 en Pymes del sector > afecta a las Pymes, es la falta de
(2015) permanencia de las | industrial, comercial y de recursos econdémicos, con ello se
PYMES en el mercado. | servicios. La Planeacion multiplican otras dificultades como el

Estratégica y la capacitacion de

pago por servicios, impuestos, sueldos,
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RR.HH. El factor que afecta es

la forma de financiamiento.

contrataciones 'y otros elementos

propios de una organizacion.

World Review of

El presente trabajo se enfoca en

identificar los FC para la Banca

Como resultado de la investigacion se
expone que todas las organizaciones

deben tener una perspectiva holistica de

Vyas, V., | Entrepreneurship, Pyme en el estado de Uttar
o ) o Analisis los FCE. El papel de los Gerentes se
Raitani, S., | Management and Sust. | Pradesh. La investigacion ) o
_ _ Factorial enfoca en elaborar la planificacion y la
Roy, A. & | Development/Analysing | sugiere que los gerentes | Encuesta _ ) N o
) N ) Confirmato | implementacion estratégica en la banca
Jain, P. | critical success factors | cumplen un papel importante ) o )
] _ L ro Pyme, principalmente, canalizar los
(2014). in small and medium | dentro de la organizacion, en )
) ) o ) recursos en los FCE. Existen otros
enterprises banking. cuanto a la vision, estrategias y I
_ factores como el andlisis, liderazgo,
recursos necesarios a contar. ] y o
innovacion econémica.
Este estudio tiene como objetivo
) examinar los factores criticos de
Australian Journal of | ) _ o
Daud, N., ) ) éxito que influyen en la El estudio pudo alcanzar los objetivos
_ Basic and  Applied y ) . .
Kassim, N., ) . adopcion  de  dispositivos ) (generales y especificos) propuestos.
] Sciences / Determining o ] | Cuestiona . .
Said, W. & | moviles bancarios en Malasia, | SPSS Los FCE reconocidos fueron la utilidad
critical success factors | rios o o o

Noor, M. _ ) utilizando el Modelo TAM. La percibida, la credibilidad percibida y la
of mobile  banking o o

(2011). banca movil influye, de forma conciencia.

adoption in Malaysia.

significativa en la actitud entre

el usuario y la entidad bancaria.
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International Journal of
Management Sciences

and Business Research /

El estudio identific6 una
estrategia de cuatro fases para la
aplicacion exitosa de TQM a la
banca comercial prestacion de

servicios y satisfaccion del

El estudio concluye que se debe crear un

area especializada en la atencién al

Ebiringa, O. | Total quality | cliente, las fases son: disefio, e . Anélisis cliente, fortalecer el capital humano,
ncuestas
(2012) management for service | implementacion, cumplimiento Factorial elaborar normas o directivas que
delivery by commercial | y sostenibilidad en orden de orienten los procedimientos para la
banks:  analysis  of | prioridad de carga de doce mejora para el cliente.
critical success factors. | factores de éxito que mejoren la
prestacion de servicios a
clientes, por parte de la banca.
Los factores de éxito son En la industria bancaria competitiva, los
] importantes porque mantienen antiguos 'y nuevos bancos deben
International Journal of o ) _,
S de forma estratégica, el entorno centrarse en mejorar la gestion de la
Engineering and _ _ o ] )
_ comercial empresarial de la ) Analisis calidad, apoyo a sus trabajadores,
Lakshmi, S. | Advanced Technology / ) ) ) Cuestiona ) o ) )
o India. Para seguir siendo | factorial cultura de servicio, mejores relaciones
(2019). Critical Success Factors o ro ) y _
competitivos, deben centrarse con SPSS | humanas, satisfaccion del cliente y

in Indian Commercial

Banks.

en el cliente, brindar productos

novedosos atendiendo con

mayor rapidez.

ética.
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School of

University of Nairobi /

Business,

Los objetivos del estudio

fueron determinar en qué

A partir de los resultados de la
investigacion, se puede concluir que,
para seguir siendo competitivos, los
bancos comerciales en Kenia han

adoptado el concepto de

) medida. Los bancos o o ]
Alignment of strategy to ) ) planificacion estratégica y tiene
Irungu, K. | . comerciales  alinean la ) ) o
industry critical success ) Cuestionario | SPSS planes estratégicos que les dan una
(2014) estrategia con los factores L )
factors among | o direccion comercial. Los bancos
_ | criticos de éxito de la ) S
commercial banks in | ) comerciales necesitan identificar, de
industria y las fuerzas que )
Kenya. ] _ . forma continua, los FCE de la
influyen la alineacion. ) ) ) ]
industria  bancaria 'y  realizar
esfuerzos deliberados para alinear
estas estrategias.
El estudio se orienta a la A partir del analisis descriptivo se
identificacion de los factores identificaron los siguientes factores:
MahmOOd H 7 - ' - -p = .-, .
. fundamentales para el éxito Anélisis facilidad de uso del sitio web,
Shah , M., | A Survey of Critical . o ) )
_ de la banca electronica. Una Estadistico y | seguridad de sistemas, soporte de la
Khan, S. & | Success Factors in e- . Encuestas ) » o
_ leccion importante de la Anélisis alta direccion, respuesta rapida al
Xu, M. | Banking. ) L ] ] » )
(2005) investigacion es, que las Factorial cliente, promocion del comercio

organizaciones deben ver la

iniciativa de la banca

electronico, servicios disponibles y

entregados con rapidez.

39




electronica como un negocio
area critica del negocio en
lugar de verla solo como una

cuestioén técnica.

Finney, S. &
M.

Corbett,
(2007)

Business Process
Management Journal /
ERP implementation: a
compilation and
analysis  of critical

success factors.

La  investigacion  estd
orientada a la identificacion
de las formas, procesos o
caminos para conectar la
informacion de cada parte de
una organizacion dentro de
un solo sistema. En la
medida que se concrete la
unificacion de los datos
necesarios serd mas eficiente
el tratamiento de las

problematicas surgidas.

Recopilacion

documental

Codificacion

inductiva

El anélisis de fuentes sobre FCE debe
abarcar un campo mas amplio u
holistico dentro de una organizacion.
Enfocarse en los cambios internos y
la identificacion de negocios
basdndose en la tecnologia de la
informacion e integrar a todos los
con la

actores  involucrados

organizacion.
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2.2. Hipoteca Inversa
2.2.1. Hipoteca

Un concepto fundamental que debemos manejar, previo al inicio del proceso de
investigacion, es el de la hipoteca. Diversos autores han propuesto una definicion sobre
la misma, por ejemplo, Blasco (2000) indica que ella depende de los bienes en donde
ha sido impuesta para que se cumpla con la obligacion que la asegura, sin importar
quien la posea. Asimismo, es un derecho real impuesto a un bien inmueble que resulta

la garantia de un préstamo.

Otro importante aporte sobre el concepto de hipoteca, lo brindan Serrano y
Serrano (2005). quienes mencionan que el convenio contractual de las partes
involucradas, es decir, acreedor y deudor, o responsable del mismo, es el punto de

partida, generalmente, del derecho de hipoteca. (p. 296).

Para Chanamé (2011) la hipoteca es un impuesto enlazado entre un bien
inmueble con la responsabilidad de pagar la deuda u obligacion contraida, pero sin que
el mismo deje de ser posesion del propietario. Ahora, si el deudor incumpliese con el
pago total de la deuda, el acreedor tiene el derecho de pedir la ejecucién del inmueble,

lo que implica la venta del bien para cobrar el importe restante de la deuda. (p. 252).

La hipoteca es la afectacion de un bien inmueble para garantizar el
cumplimiento de la obligacion contraida de forma personal o de un tercero, pero no
implica el despojo del bien por parte del acreedor, ante el incumplimiento del pago
deudor, no obstante, le otorga derechos de seguimiento o persecucién para exigir la
venta del bien con lo cual saldaria el importe pendiente (Resolucion Legislativa N° 295,
1984).

Para Pierre Mazeaud (1942), una hipoteca permite que el acreedor al que no se
le haya cumplido con la obligacion del pago acordado, como garantia que es, el poder
vender el bien y tener la preferencia del pago de sus requerimientos. Este proceso no
afecta a otros bienes que tenga el deudor, aunque queda sujeto al derecho de prenda

para asegurar las obligaciones del duefio.
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2.2.2. Crédito hipotecario

Dentro de los diversos productos y servicios que ofrece una entidad bancaria, esta el
crédito hipotecario, el cual posibilita un préstamo a plazos para que con dicho dinero se
obtenga un bien inmueble, y éste queda hipotecado hasta que el solicitante cumpla con

el pago total de la deuda.

Gonzalez (2005), menciona que los créditos hipotecarios son eficaces y estan
vigentes porque le permiten al banco movilizar dinero en plazos prolongados segun el
tiempo de financiamiento y dar la accesibilidad para las familias, con capacidad

econdmica, de asumir compromisos a largo plazo para adquirir su vivienda.

Toda persona gue tenga planes de adquirir un inmueble por medio de un crédito
hipotecario, debe conocer toda la informacion relacionada con el tipo de crédito al cual
se acogerd. Esta decision debe ser tomada segun las condiciones familiares que tenga y
previendo toda dificultad que pueda existir para pagar el crédito (Salmeron, Garcia,

Moreno y Texon, 2017).

Ademés, como se menciona en otra definicion de crédito hipotecario, “la
entidad financiera concede una cantidad de dinero determinada y el titular decide
disponer del total o s6lo de una parte. De esta forma, cada vez que necesite un monto
que quede pendiente, puede usarlo, siempre que éste no supere el limite del crédito que
le fue concedido.” (Gestion, 2019).

Es importante saber que “en un crédito hipotecario un cliente, dispone de una
cantidad de dinero comprometiéndose a devolverlo mediante cuotas periddicas”, junto
con los intereses asociados. Existen tipos de crédito hipotecario: tradicional, compartido
y para construccion. Los créditos hipotecarios tradicionales son “personales con la
finalidad de adquirir terrenos o bienes inmuebles, que luego pasan a funcionar como
garantia de pago, mediante el establecimiento de una hipoteca”. El crédito hipotecario
compartido es “colectivo, donde un grupo de personas comparte la deuda. Por ello, al
momento de la evaluacion crediticia, los ingresos de los solicitantes se suman”. El
crédito hipotecario para la construccion es “otorgado para la ampliacion,

remodelacion, y/o construccion de una vivienda unifamiliar” (Gestion, 2019).
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2.2.3. Hipoteca Inversa

Luego de revisar diversas fuentes de informacion sobre el término, se puede
concluir que el origen remoto de este tipo de procesos o gestiones se inicia en el Reino
Unido, durante la década de 1930. A mediados de la década de 1960, en el Reino Unido,
son concebidas como en la actualidad y existen diversas entidades que ofrecen este tipo

de servicios.

Como la gran mayoria de las personas pensionistas, duefias de inmuebles, no
cumplen con las condiciones minimas para acceder a un crédito hipotecario, asi como
tampoco para contratar una renta vitalicia, la Hipoteca Inversa les brindaria un
importante apoyo econdmico que les permita atender sus principales necesidades
(Caplin, 2002).

Para Calegari (2007), es un negocio donde una persona recibe una renta mensual
(cuyo valor esta relacionado con diversos factores) por el inmueble que posee, y, en
caso fallezca, se debera vender el bien siendo lo obtenido distribuido entre el banco, y

de sobrar, a los herederos existentes.

Herranz (2006), se refiere a la HI como un crédito garantizado por un inmueble,
en otras palabras, una persona, duefia de un inmueble recibira una remuneracién
mensual y cuando fallezca antes de cumplido el plazo especificado los herederos se
responsabilizaran del préstamo, en caso contrario, la entidad podra ejecutar el bien.

Muro (2008), afirma que las HI tienen 2 caracteristicas fundamentales que las
distinguen: el aplazar una deuda hasta la fecha de fallecimiento del deudor, y, que el

reembolso de lo adeudado nace de la venta del bien hipotecado.

Este término es utilizado con fines comerciales, generando inquietud entre las
personas, el mismo, trata sobre los pagos que recibe el deudor como forma de inversion
por la venta contractual ordinaria de un inmueble, del cual, la entrega se puede retrasar

hasta la muerte del prestatario o beneficiario (Ramos, 2008).
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Es un tipo de crédito con caracter permanente (durante la vida del
deudor/beneficiario) que se perfila como un mecanismo de proteccion para las personas
mayores o0 aquellas que puedan tener alguna discapacidad futura, que les permitira tener

un nivel de vida apropiado (Lucero, 2010).

Para el BBVA Research (2013), este producto fue elaborado para un pablico
con caracteristicas muy particulares, es decir; personas calificadas como adultos
mayores, quienes, por su condicion de propietarios de un inmueble, podran convertirlo
en una fuente de ingresos sin dejar su condicion de titulares. Es un préstamo que no
requiere de un reembolso y la garantia del mismo es el inmueble, ademas, le da la
posibilidad a los duefios de habitar el inmueble hasta su fallecimiento, y si este ocurre
antes de la fecha establecida, sus herederos tienen la opcién cancelar el préstamos
bancario con lo que recuperarian el bien, o no hacer ninguna cancelacion, lo que
habilitaria al acreedor financiero a proceder con la ejecucion del bien (venta del

inmueble), cubriendo la deuda pendiente.

El monto otorgado como préstamo podria ser adquirido de tres maneras: un solo
deposito, una linea crediticia o rentas mensuales durante un plazo establecido, y, por
altimo, una renta por toda la vida, convirtiéndose en un monto vitalicio. EI importe
prestado dependera de factores como la edad del titular o prestatario, la tasa de interés
y el valor del bien. Recordemos que, para las hipotecas inversas, no se considera, como
factor relevante, la calificacion o historial crediticio dado que el pago del préstamo

estaria garantizado solo con el valor de la hipoteca.

Otra definicion de hipoteca inversa nos indica que es producto ofrecido por las
organizaciones bancarias que les da la oportunidad, a sus propietarios, de contar con
ingresos basandose en sus inmuebles y se destina, usualmente, para personas de la
tercera edad (Concha y Lladd, 2013).

Para Vasquez (2021), es un bien financiero adecuado para que individuos con
maés de 60 afos, que posean un inmueble y deseen acceder a obtener dinero dando como
garantia su bien inmueble sin dejar la posesion legal del mismo. En otras palabras, es la

entidad bancaria la que genera los pagos segun el valor del bien.

44



En suma, la HI surge como una opcion a considerar, por parte de la poblacion
adulta mayor (dependiente) puesto que: en primer lugar, contribuye a que los titulares
mejoren sus condiciones de vida, pues, contardn con los ingresos suficientes para
atender sus necesidades; en segundo lugar, el tiempo promedio de vida es mayor, en
comparacion a décadas pasadas, si bien esto es positivo porque la permanencia de los
seres queridos es mayor, si genera una afectacion en el monto acumulado de jubilacion,
debido a que, en otros sistemas pensionarios, se divide entre méas afios, con ello
disminuyen sus ingresos mensuales, y, por ultimo, en la sociedad peruana (como sucede
en muchas regiones de Latinoamérica) no se difunde o practica una cultura de ahorro;
asi también, esta el contexto en el que las personas, durante su etapa econémicamente
activa, no generan ahorros suficientes para hacer frente a su situacion en los afios en los
que ya no pueda laborar. Asi pues, por las razones antes mencionadas, las personas que
cuentan con una propiedad y que se encuentran en etapa de retiro podrian tener, mejorar

y diversificar sus ingresos liquidos.

Tabla 2.2. Comparativo entre la Hipoteca Tradicional y la Hipoteca Inversa

Criterios Hipoteca Tradicional Hipoteca Inversa
Propdsito Adquirir una vivienda Generar ingresos.
Publico objetivo | Poblacion en general Propietarios de avanzada edad
y ) ) Se evalta la vivienda, no es
Evaluacion Se evaltua la capacidad de _ .
) _ necesaria una evaluacion de
Previa pago de los prestatarios

capacidad de pago.

Al culminar el pago del |Una vez que la institucion
Valor final de la | préstamo, el prestatario tiene | financiera realiza los pagos
operacion rigueza acumulada en la | acordados, sera propietaria de la

vivienda. vivienda.
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Pagos

Al culminar el pago del
préstamo, el prestatario
realiza pagos mensuales por
lo que el principal se va

amortizando

El prestatario recibe pagos
mensuales (renta) a cambio de la
entrega de su vivienda (modalidad

mas usual).

Relacion activo

— préstamos

El activo el prestatario se
incrementa con el tiempo,
mientras el préstamo se va

amortizando.

El activo del prestatario se reduce
con el tiempo, mientras el importe
del (deuda) se

incrementa con el tiempo.

préstamo

Relacion cliente

—vivienda

El cliente tiene incentivo a
invertir en el mantenimiento

de la vivienda.

El cliente tiene menor incentivo a
invertir en el mantenimiento de la

vivienda.

Obligaciones del
cliente durante la
vigencia de la

operacion

El cliente debe pagar la
deuda.

El cliente no tiene la necesidad de
pagar la deuda mientras ocupe la
vivienda, pero debe pagar los
tributos  relacionados con la
vivienda y contratar un seguro

para la proteccion de la vivienda.

Fuente: Conchay Llado (2013)

Estudios cientificos sobre la Hipoteca Inversa

En base a la literatura revisada se puede tomar como referencias las experiencias

mas recientes sobre estudios de Hipoteca Inversa.

En la investigacion de Champloni & Orrillo (2017) titulada

“Desactivacion

del pasado mediante hipotecas inversas” propone el método de analisis: Juego

Generalizado y con ello, plantea condiciones para que haya un méaximo provecho de la

Hipoteca Inversa, las condiciones las siguientes: (a) estructura financiera sélida ofrecida

por las entidades bancarias, (b) los adultos mayores no tienen legado, o éstos no serian

factores que limiten el proceso, (¢) modelo de mercado donde participen varios bienes

y solo haya dos factores en contra: el reclamo hereditario y la venta total del inmueble,

y (d) mantener el equilibrio dentro de mercados imperfectos.
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En la investigacion titulada “Evaluation of the Reverse Mortgage Option in
Korea: A Long Straddle Perspective” 10s autores Choi, Lim & Park (2020) mencionan
que, en Corea, los estudios realizados entre el 2007 y 2018 muestran el incremento de
la demanda por la Hipoteca Inversa, llegando en el 2018 a 60,000 requerimientos. La
investigacion evalud aspectos como: principales resultados de la estimacion de opciones
de precios, analisis de sensibilidad al precio del ejercicio, analisis de sensibilidad de la
tasa libre de riesgo, analisis de sensibilidad al precio de la vivienda y analisis de
sensibilidad a la madurez. Finalmente, mientras que el prestatario (duefio de casa)
mantenga el contrato de hipoteca inversa coreano hasta su fecha de conclusién, la
herramienta funciones bien, ademas, el valor financiero de una hipoteca inversa coreana
es algo mayor cuando el prestatario se suscribe a una edad mas temprana. Por lo
explicado, los factores tomados en cuenta son la edad de los prestatarios y las

comisiones libres de caer en riesgos.

Stuck (2013) en su investigacion titulada “New Directions for Policy and
Research on Reverse Mortgages” explica que la Hipoteca Inversa es una herramienta
para que los adultos mayores puedan mejorar sus ingresos, pero el reto consiste en saber
cuando optar por ella y cdmo hacerlo. Por un lado, se pide al gobierno regular los
mecanismos legales para beneficiar a los duefios de inmuebles y, por otro lado, la
preocupacion por los adultos mayores, que deben de recibir programas educacion
financiera para optar por el instrumento que mas les convenga, asi como controlar las
inversiones que realizan con el dinero adquirido por la HI. Algunos adultos mayores
optan por vender sus viviendas obteniendo mas dinero, pero con poco conocimiento de
cémo emplear el dinero, otros esperan para optar por la HI porque no saben cuando su

casa dejaré de ser de facil uso.

Knaack, Miller & Stewart (2020) en su investigacion titulada “Reverse
Mortgages, Financial Inclusion, and Economic Development Potential Benefit and
Risks” concluyen que las sociedades que envejecen, afos tras afios, se enfrentan a
problemas de falta de liquidez, bajas cotizaciones de inmuebles, incertidumbre, y
demés. Ante esa situacion, conviene encontrar formas de afrontar la situacion
problematica como la mejora del ahorro, antes y después de la jubilacion. En paises en

vias de desarrollo existen problematicas que limitan la HI como el nivel de propiedad
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de las viviendas y el sistema financiero, entonces, para que funcione la HI se requiere:
(1) niveles de propiedad de vivienda, (2) demostracion de la titularidad de las vivientes,
(3) caracteristicas demograficas, (4) mayores competencias y con barreras limitadas
para el ingreso, (5) confianza y conocimiento de la HI por parte de los duefios de
viviendas, (6) disefio de HI que satisfagan a los consumidores y (7) regulacion
prudencial y proteccion al consumidor por parte del Estado.

Baily, Harris & Wang (2019) en su investigacion titulada “The unfulfilled
promise of reverse mortgages: Can a better market improve retirement security?.”
mencionan que las HI permiten transformar la riqueza iliquida de un inmueble en
ingresos econdémicos. Algunos adultos mayores optan por vender sus propiedades
obteniendo un mayor valor de la misma, pero otros prefieren optar por la HI porque les
permite quedarse en sus viviendas. Existe un mecanismo que permite, en caso que el
prestatario exceda el tiempo de ocupacion de la vivienda, pueda asistirle un seguro para
la longevidad prolongada. Pero existen deficiencias a nivel de politico que se estan
tratando, por ejemplo: (1) préstamos directos por parte del gobierno, (2) compartir el
riesgo de pérdidas entre los prestatarios y prestamistas, (3) disminuir el limite del capital
disponible. Aunque estas reformas buscan mejorar la oferta de HI, existe resistencia por
parte de los adultos mayores a tomar esta herramienta, por ejemplo, las fluctuaciones
en el mercado o el riesgo a la disminucién del valor monetario, por ello se sugiere que
se ofrezcan préstamos bancarios con bajos intereses, para que sean optados por las
personas que no quisieran optar por la HI.

Chatterjee (2016) en su investigacion titulada “Reverse Mortgage Participation
in the United States: Evidence from a National Study”, explica, que los hogares cuyos
duefios tenian menos de 66 afios tienen menos probabilidades de adquirir el HI que
quienes estan en el rango de 74 a 79 afios, ello corresponderia en la situaciéon que los
pensionistas no reconocen el impacto econémico cuando recién se jubilan, sino afios
después. La HI seria una herramienta 6ptima (1) para personas con mejores condiciones
de formacion académica, mayor patrimonio y mayor numero de integrantes. (2)
Tambien las HI serian de apoyo para las personas de ingresos economicos basicos,
problemas de salud y solteras. (3) Estudios sugieren que el mayor activo de una persona

es su inmueble, pero que no piensan venderlo ni mudarse, ante ello la HI se acopla a sus
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necesidades. (4) Por eso es gque los agentes financieros, el Estado y las asociaciones que
defienden a los jubilados propongan y ejecuten programas de informacién o educacion

financiera en esta materia de las HI.

En la investigacion titulada “The government’s redesigned reverse mortgage
program” los autores Munnell & Sass (2014), mencionan que una forma de generar
mayor demanda por la HI es: (1) elaborar un inico HECM (Hipotecas de conversion de
valor de la vivienda) basado en la edad del prestatario y las tasas de interes actuales;
(2) Reducir los retiros iniciales hasta un méximo del 60% del valor del inmueble, con
ello disminuye el riesgo de perder liquidez, los adelantos solo serian para cancelar
montos exigibles por ley del inmueble; y (3) Introducir suscripcion, es decir, evaluar el
historial crediticio del prestatario pues si sus ingresos son muy bajos (por debajo de
880%$ para una pareja y 540% para una persona soltera) no calificaria pues existiria
irregularidades y el riesgo que no pueda cumplir con sus obligaciones para el inmueble.

Nakajima & Telyukova (2014) en su investigacion titulada “Reverse mortgage
loans: A quantitative andlisis” concluyen que, las HI son contratadas por usuarios que
tienen gastos médicos diversos, por hogares de recursos limitados, hogares de solteros
0 con personas que tengan problemas de salud. Existen factores que influyen en la
contratacion de las HI: (1) motivos de legado, (2) precaucion ante gastos médicos, (3)
riesgo de mudanzas, (4) fluctuaciones de precios de inmuebles y (5) costos del seguro
de la hipoteca. Una propuesta seria reducir el costo inicial a 0. La gran recesién permitié
que se optaran por este tipo de productos: HI, sobre todo las personas mayores a 80 afios

y para aquellas que dejaron de trabajar.

2.2.3.1. Categorias de la Hipoteca Inversa

Luego de revisar diversos articulos cientificos sobre Hipoteca Inversa se puede
concluir que existen 2 categorias: (1) la categoria actores involucrados: que se pueden
dividir en subcategorias: Prestatarios — acreedor financiero — gobierno, y (2) la categoria
Bien inmueble externos, que se pueden dividir en las siguientes subcategorias:

Propiedad del bien — responsabilidades tributarias.
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Actores Involucrados: aqui se contemplan a las personas y entidades (publicas
y privadas) que convienen en la ejecucion de un acuerdo comercial. Para Orts (2012)

serian:

a) Acreedor hipotecario: es la entidad encargada y autorizada para celebrar los
contratos de hipoteca inversa con cliente. Las instituciones encargadas de
celebrar este tipo de contratos son las entidades bancarias y aseguradoras.
Pese a que existen derechos econdémicos contemplados en diversos
documentos nacionales e internacionales que avalarian la celebracion de un
contrato similar entre particulares, Garcia (2015) afirma que, recurrir a ese
tipo de procedimientos omitiria ciertos compromisos que adquieren las
entidades involucradas y que dan solvencia al proceso en si. También, pueden
surgir conflictos entre los particulares que podrian llegar hasta los tribunales
desvirtuando la naturaleza del contrato (Nakajima & Telyukova, 2014).

b) Prestatario o Deudor: titular / titulares del bien que suscriban el contrato de
hipoteca inversa. Para el caso de los matrimonios con bienes separados
conviene que el contrato se haga en nombre de ambos, siempre que el bien
tenga la misma condicion, con ello se asegura la renta en caso del fallecer de
uno de los conyuges. Si el matrimonio esta bajo el régimen de sociedad de
gananciales, y el bien es de ambos, genera derechos sobre el mismo para el/la
conyuge viuda/a. (Champloni & Orrillo, 2017) (Chatterjee, 2016).

Garcia (2015) describe que, en Espafia, en el 2007, cuando entro en vigencia la
ley sobre HI la condicion fue que, el titular y a quienes designen como beneficiarios
sean personas que tengan igual o mayor edad que el titular. Luego, en el 2013, se
dispone una especificacion en donde se mantiene la edad de 65 afios, pero se indica que
también se incluyen las personas afectadas de dependencia o a quienes, por prescripcion
médica y judicial, tengan una discapacidad que comprometa al 33% o mas de su cuerpo.

¢) Estado: Es el ente que establece el marco legal para brindar el amparo a los

actores involucrados que deseen obtener este producto Hipoteca Inversa.
Tambien. brindaria programas de educacion y capacitacion financiera,
orientando a los prestatarios en el uso de sus recursos (Chatterjee, 2016)
(Stuck, 2013) (Baily, Harris & Wang, 2019).
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Bien inmueble: debe cumplir con las siguientes caracteristicas:

a) Propiedad del titular: el solicitante de la HI y el propietario deben ser la
misma persona, ello corresponde a la premisa siguiente: el titular hipoteca su
propio bien inmueble para recibir a cambio de ello percibe una renta mensual
(Balagué, 2006). La propiedad debe ser utilizada acorde a su propia
naturaleza o fin para el que fue creado. Usar el bien es la prueba de que el
duefio pone en practica su propio atributo, de lo contrario, no tendria ningun
beneficio del mismo (Arias Schreiber Pezet, 2011) (Knaack, Miller &
Stewart, 2020).

Da Silva Pereira (2014), todo propietario usa su bien para satisfacer una
necesidad, obtener un beneficio o procurarle lo mismo a un tercero, pero
también tiene el derecho de dejar de usarlo y mantenerlo.

b) Tasacion de la vivienda: Es un requisito fundamental del proceso porque la
HI se basa en la tasacion del bien inmueble. A ello se le sumarén algunos
criterios como intereses y otros gastos previstos. Segun la Resolucién
Ministerial 172-2016, del MVCS, define que, la Tasacion es un proceso
realizado por un perito tasador, el cual analiza las caracteristicas y cualidades
del inmueble, con ello podrd determinar un valor acorde con el mismo.
Existen una tasacion basada en los aspectos propios del bien: terrenos,
materiales, disefio, etc., conocido como Tasacion Reglamentaria, y otra
tasacion basada en la economia de libre mercado, la oferta y la demanda, asi
como otros factores.

c¢) Vivienda totalmente pagada: Aunque no se recoja como requisito en el texto
de la Ley 41/2007, de 7 de diciembre, también se exige que la vivienda haya
sido pagada por completo o que quede solamente un pequefio saldo.
Légicamente, si la vivienda, con anterioridad a la constitucion de una
hipoteca inversa, esta hipotecada, para optar a esta modalidad se tendra que
realizar un desembolso para liquidar el capital pendiente del préstamo vy
cancelar esa hipoteca, circunstancia que tendra como resultado que las
prestaciones que vaya a recibir el deudor en la hipoteca inversa sean menores.
De ese modo, la hipoteca inversa se utilizara en los casos en los que la
vivienda esté pagada, o al menos en su mayor parte, y se tenga necesidad de

dinero. La vivienda tendra que estar libre de cargas y gravamenes.
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Tabla 2.3. Matriz de literatura en estudios de Hipoteca Inversa

hipotecas inversas

(acreedores financieros)
quienes estaran en la posicion
de equilibrio entre oferta y

demanda.

o Técnica de
Base de datos / Técnica de o
Autor/es ) Abstract o Resumen . Analisis de | FCE / Resultados
Titulo recoleccion
datos
Para el trabajo de
investigacion se ha
seleccionado a la poblacion
conformada por personas de En condiciones controladas de
) | edad avanzada (propietarios economia de libre mercado, y
Revista Brasileira ) ) S ) )
] ) de inmuebles), que ademas bajo circunstancias especiales
Champloni, de Economia / o )
_ L no tengan obligaciones de | Base de datos | Juego como la no necesidad de heredar
A. & Orrillo, | Desactivacion del . ) . _ ) _
) sucesion 'y los inversores | demografica | generalizado | un bien, la Hipoteca Inversa
J. (2017) pasado mediante

permitiria mejorar los ingresos
econdmicos de los duefios de un

inmueble.
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Knaack, P.,
Miller, M. &
Stewart, F.
(2020)

Policy Research
Working Paper /
Reverse
Mortgages,
Financial
Inclusion,

and Economic
Development
Potential Benefit

and Risks

El documento analiza una
serie de las fallas del mercado
en el lado de la oferta, como
la seleccion adversa, el riesgo
moral y la costosa regulacion
establecida para abordar
estos problemas, lo que lleva
a solo un pequefio nimero de
proveedores, incluso en

mercados desarrollados.

Encuestas

Para que la Hipoteca Inversa

pueda funcionar de forma
Optima, deben existir las
siguientes condiciones:

Propiedad concreta de bienes,
poblacion demandante, pocas
limitaciones a los ofertantes y
regulaciones que protejan a los

actores involucrados.
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International
Journal of

Financial Studies /

El documento muestra los

factores asociados de las
personas con avanzada edad

y la decision de obtener una

Encuestas

Conjunto de

La hipoteca Inversa es mas
factible de ejecutarse en hogares
cuyos propietarios tienen mejor

formacion académica y mayores

] hipoteca inversa. La o ingresos. Ante la creciente
Chatterjee, S | Reverse Mortgage . N datos HRS | Estadistica . o o
o | poblacién de 66 afios a menos ) o poblacion proxima a jubilarse,
(2016) Participation in ) (Estudio  de | Descriptiva
) y quienes cuentan con un corresponde a los acreedores
the United States: . Salud y ) ) ] )
) seguro de atencion a largo o financieros difundir las
Evidence from a ) Jubilacion - B
) plazo tienen menos bondades de la HI. También, el
National Study o 2012) )
probabilidad de acceder a la gobierno y grupos pro defensa
HI. de jubilados, deben informar
sobre las ventajas y desventajas.
Baily, M., | The unfulfilled | La poblacion en Estados | Datos Modelo La Hipoteca Inversa permite
odelo de
Harris, B. & | promise of reverse | Unidos, debe asumir la | censales por tilidad convertir a un inmueble en
utilida
Wang, T. | mortgages: Can a | responsabilidad en  sus |edad de los ] ingresos mensuales sin que el
_ o comparada o )
(2019) better market ingresos mensuales cuando | propietarios propietario salga del mismo,

estén jubilados. La hipoteca

ademas, brinda mayor seguridad
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improve inversa es una herramienta ante la longevidad prolongada o
retirement que les permitirias a los ante caidas del valor monetario.
security? jubilados mejorar sus Existen limitaciones a nivel
ingresos econémicos, sin legal que el Estado debe mejorar
embargo, existen barreras o para su mayor difusion.
vacios que generan rechazo.
Los Préstamos Hipotecarios Las mudanzas, planes médicos
Research _
Inversos (RMLS) permiten a caros, los pagos del seguro
Department, . ) ) o L
las familias de bajos recursos ) inmobiliario y la variacion de
Federal Reserve ) Data obtenida o
Ny acceder a pensiones que ) ) los costos de la vivienda,
Nakajima, M. | Bank of _ ) del  Estudio | Ciclo o
_ _ mejoran sus ingresos ) disminuyen los PHI.  El
& Telyukova, | Philadelphia / _ de salud vy | calibrado de o
mensuales. Pese a los riesgos | . ) establecimiento de los HECM
I. (2014) Reverse mortgage jubilacion vida - .
del mercado, el ha permitido a las familias
loans: (HRS —2010)

A quantitative

analysis

establecimiento del HECM
brinda mayor seguridad a los

ciudadanos mayores de edad.

acceder a pensiones mas justas,
sobre todo luego de la recesion

econémica del 2008.
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Munnell, A &
Sass, S.
(2014)

Center for
Retirement
Research at

Boston College /
The government’s
redesigned

reverse mortgage

program

La hipoteca Inversa resulta
una alternativa importante
para la poblacion adulta
mayor, debido al incremento
de la esperanza de vida y el
costo de la atencion médica.
En EE.UU. estan protegidas
por el gobierno por medio de
las HECM (Hipotecas de
Conversion del Valor de la
Vivienda)

problema ocurrido por la

esto ante el

caida del precio del délar y la

falta de empleo en el 2008.

Data obtenida
de la U.S.
Department
of  Housing
Urban
Development
(HUD)

and

Andlisis

comparativo

La experiencia indica que los

montos  minimos  (montos
mensuales) y el limite de retiro
de dinero fueron medidas que
evitaron el riesgo a los
solicitantes de perder sus
viviendas y de las aseguradoras

de perder su inversion.
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Choi, K., Lim,
B. & Park, J.
(2020)

International
Journal of
Financial Studies /
Evaluation of the
Reverse Mortgage
Option in Korea:
A Long Straddle

Perspective

Este estudio exploro el valor

de la opcion “hipoteca
inversa” en Corea a través de
un analisis empirico. Esta
herramienta resulta
importante para los adultos
mayores pues no requiere de
documentacién  engorrosa

para su ejecucion.

Recopilacion

documentaria

Analisis
empirico con
el modelo de
valoracién de
opciones de
Black-

Scholes.

Las hipotecas inversas se
utilizan cada vez mas como una
fuente alternativa de ingresos
para la jubilacion en Corea
debido al del

envejecimiento poblacional. Por

problema

otro lado, el Estado es quien
brinda el programa y garantiza
la ocupacion del prestatario en la
vivienda, durante toda su vida,
retiros

incluso, puede hacer

adelantados de dinero, pero

hasta ciertos porcentajes.
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Stuck,
(2013)

B.

Public Policy &
Aging Report /
Nuevas
orientaciones
para la politica y
la investigacion
sobre  hipotecas

inversas

A medida que los miembros
de la generacion denominada
“baby boom” se jubilen,
necesitaran mejores
herramientas financieras para
hacer frente a la fase de
reduccion de activos de sus
vidas. También, se centra la
atencion en como los
ancianos deben administrar
sus otros ahorros importantes

para la jubilacion.

Recopilacion

documentaria

Estadistica
Descriptiva

La investigacion establece que
es tan importante conocer lo que
implica la hipoteca inversa, asi
como en la utilizacion de los
recibirda el

recursos que

prestatario. También resulta

importante  convocar a los
actores involucrados como las
empresas financieras, publico
objetivo, compafias

aseguradoras y demas.
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Problematica que enfrentan los principales actores de interés

Como primer problema a debatir, tendriamos la negociacion entre el cliente o
titular y la entidad autorizada o acreedor financiero, en temas muy puntuales como la
tasacion aplicable del inmueble, gastos, pensién mensual a recibir, valor del inmueble
que garantice la operacion, estructura del desembolso, cumplimiento del pago de los

impuestos municipales, entidad que asegure el bien.

Si nos enfocamos en la condicion del titular, estdn presentes otras
consideraciones importantes de mencionar o destacar, porque influyen en la toma de
decisiones por la HI, como es el sentimiento de carifio, apego o identificacion con su
propiedad. En nuestro pais, el conseguir un bien inmueble requiere de multiples
esfuerzos, es el resultado de afios de trabajo, dedicacion y sacrificio, entonces, si una
persona, con todo lo antes mencionado, intercambie su esfuerzo por una renta mensual,
no es una situacién que genere altas expectativas o demandas. En ese sentido, esta
también la circunstancia de los familiares o herederos, pues para efectos concretos, al
terminar la HI, ellos tienen la opcién de comprar el bien, o esperar que sea vendido y
obtener, en la medida de lo posible, un importe a su favor. Por lo antes mencionado,
surge la disyuntiva del titular, entre mejorar sus ingresos econémicos mensuales para
atender sus necesidades, o legar a sus descendientes un bien en el que puedan vivir o
con el que puedan solventarse, aunque ello también esta en funcion de las condiciones

de vida de sus descendientes.

Situacion distinta es, si el adulto mayor cuenta con mas de una propiedad,
entonces, disfrutaria de la liquidez de una de ellas, no afectando asi el proceso de legado
a sus herederos forzosos. En el caso de los herederos forzosos, la situacion podria
percibirse como incierta, al momento del fallecimiento del titular o beneficiarios (si es
que el titular designd a beneficiarios al momento del contrato de hipoteca inversa)
puesto que tendrian que tomar la decision entre, adquirir la deuda para quedarse con la

propiedad, o perderla cuando la entidad financiera ejecute el crédito.

Y si nos enfocamos en los acreedores financieros, la incertidumbre surge en

cuanto al alto nivel de riesgo del producto HI. En primer lugar, esta la proyeccién de
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afios de vida del titular del bien, pues en ese proceso estan inmersos aspectos
relacionados con la salud, enfermedades cronicas, asistencia en caso de ser una persona
sin descendencia, estilos de vida, entre otras, que incrementen su existencia. Es por ello,
que resultaria factible que exista un seguro para esta transaccion y que la entidad
aseguradora cubra con el monto asignado mensual restantes luego de cumplido el

tiempo estimado de la proyeccion de vida.

2.2.4. Banca
2.2.4.1. Banca Tradicional

Segln la Real Academia Espafiola (RAE), el término banca tiene la siguiente
definicion: ”Actividad economica de operaciones financieras que se realiza por medio
de los bancos” (Real Academia Espafiola, 2020). Siendo los bancos las entidades

creadas exclusivamente para brindar estos servicios financieros.

Los bancos son instituciones financieras que trabajan bajo la modalidad de la
aceptacion de montos depositados y del otorgamiento de préstamos. Instituciones como
los bancos multiples, los bancos de desarrollo, las sociedades financieras de objeto
limitado, las empresas de factoraje y las uniones de crédito se incluyen en el concepto

de bancos. Son importantes para el estudio del dinero y la economia debido que:

e Proveen un canal para vincular a quienes desean ahorrar con aquellos que
quieren invertir.

e Desempefian un importante papel en la determinacion de la cantidad de
dinero en la economia.

e Han sido fuente de rapida innovacion financiera que continuamente expande

las vias por las que el pablico puede invertir sus ahorros. Para Ramirez (2001,
p. 9):

Por lo antes mencionado, podemos afirmar que la banca cumple un rol
fundamental en la economia global. Se podria definir también la banca tradicional,
como aquella entidad financiera que usa canales presenciales como medios principales

para realizar sus actividades, mientras que los espacios virtuales (telefonia, correo
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electronico, app, celular, y demas) son medios secundarios que se complementan a sus

medios principales.

2.2.4.2. Banca No Tradicional (Neobancos)

Cuando hablamos de una banca no tradicional, hablamos de una banca
electrénica (banca online-Neobancos), que esta conectada directamente con el cliente
final, utilizando especificamente los canales de internet y teléfono como base de su
actividad. Estos canales tienen una operatividad activa de 24 horas al dia los 365 dias

del afio.

Los neobancos son aquellas entidades bancarias que ofrecen propuestas
innovadoras utilizando como Unico medio al internet y enfocados en la solucion de

problemas financieros cotidianos (Noya, 2016).

El BBVA Research, los define como una entidad que busca brindar satisfaccion
financiera basica a las personas sin ofertarles productos complejos. Su forma de
operatividad esta basada en canales digitales y/o moviles, porque su publico objetivo
son las nuevas generaciones, las mismas que se desenvuelven mejor en entornos
virtuales, por ejemplo, brindandole facilidades para el envio y recepcion de dinero,
control de gastos, capacidades de ahorro, mensajes de alerta, confirmacion de procesos

electrdnicos, son los principales procesos ofrecidos (2016).

Para Garzdn (2016), los ejes que le han permitido expandirse y crecer con
facilidad, es el ahorro en costos por espacios inmobiliarios y contratacion de personal
para labores propias del lugar: mantenimiento, seguridad, servicios basicos; asi como
su directa relacién con el desarrollo tecnoldgico. Lo ultimo es muy valorado pues
permite enviar informacion real e inmediata a sus usuarios, que son poblacion joven
“millennials” con una perspectiva distinta de lo que significa realizar transacciones

bancarias.
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De igual forma el BBVA Research, sefiala las siguientes caracteristicas para los

neobancos:

2.24.

Todas las operaciones y transacciones se hacen ‘online’ y la apertura de
productos es 100% digital sin necesidad de papeleo.

Bajos o nulos costos de mantenimiento. Los usuarios estan practicamente
libres del pago de comisiones.

La ausencia de sucursales fisicas les permite trasladar la eficiencia de costos
al cliente en forma de tarifas y tasas de interés mas bajas.

Aplicaciones faciles o intuitivas que operan a través de los moviles y que son
el gancho para los nativos digitales.

Informacion financiera en tiempo real para los usuarios

Ofrecen diferentes tipos de servicios: apertura de cuentas, tarjetas débito y
crédito, transferencias internacionales y cambio de divisas, combinados con
distintas herramientas de gestion de las finanzas (ayuda en planes de ahorro,
gestion de gastos e ingresos a través de alertas y mensajes, etc.).

El uso intensivo de tecnologia les ayuda a operar de forma agil y dindmica
para identificar segmentos de poblacion no atendidos o subatendidos por la
banca tradicional, lo que les permite impactos positivos en inclusion

financiera.

Adulto Mayor

El articulo 2 de la Ley de las personas adultas mayores detalla que en Peru, la

definicion es “Entiéndase por personas adultas mayores a todas aquellas que tenga 60
o mas anos de edad”. (Ley N° 28803, 2006).

3. Enel Problemay en las Conclusiones mostrar claramente el APORTE de la tesis.

3.1.1. Megatendencia: Envejecimiento de la Poblacion

Las megatendencias son visiones del futuro que se van a ir construyendo a partir

de lo que suceda en el presente, es decir; que es lo que pasa en la actualidad hoy en dia,

qué nos va a permitir visualizar y conocer qué es lo que vendria en el futuro. Los

cambios en el campo de la ciencia y la tecnologia alteran la realidad de uno o varios

entornos, ello impacta en la poblacion generando cambios o evoluciones. Los

62



comportamientos sociales surgidos de las megatendencias pueden dividirse en dos
tipos:

e Sociales: que son los alteraciones o adaptaciones de la conducta humana
debido a los cambios en el macro ambiente, que, dicho sea de paso, son
originados por el propio ser humano.

e Tecnologicas: van de la mano con las novedades en la ciencia.

Finalmente, es posible afirmar que la mega tendencia resulta de la interaccion

de aspectos sociales que se dirigen a una direccion concreta, alterando las conductas,
valores y rutinas sociales, lo que trae impactos mundiales y a largo plazo.

En relacion con la megatendencia, actualmente existe un patron que se
multiplica en diversas regiones y tiene que ver con la prolongacién de la vejez
poblacional junto con la disminucion de las tasas de natalidad y fecundidad. Una
consecuencia es que la estructura de la poblacién muestra una ampliacion de la cumbre
de la piramide poblacional (adultos mayores) y una reduccién de su base (nifios), un
ejemplo concreto de este cambio es lo que sucede en Espafa, donde la poblacion adulta

mayor abarca el 30% de la poblacion absoluta.

Bajo circunstancias criticas a nivel econémico, social, salud, seguridad, etc, las
personas adultas tienen mas herramientas y mejores oportunidades de afrontarlas y
toman decisiones que procuren el bienestar de sus familias. Entonces, la cantidad de
adultos se incrementa al tener mayor influencia en la carga laboral del pais su

contribuciéon econémica favorece al desarrollo de la sociedad.

A partir de los grandes cambios demograficos experimentados en las dltimas
décadas en el pais, la estructura por edad y sexo de la poblacién ha desplegado cambios
significativos. En el caso de nuestro pais, los informes del INEI, muestran importantes
cambios en la estructura poblacional, por ejemplo, para 1950, de cada 100 habitantes,
42 eran nifios menores de 15 afios, mientras que, en el 2019, de cada 100 habitantes,
solo 26 son menores de 15 afios. Es decir, en los ultimos 69 afios, han aumentado en

5% la poblacién adulta mayor.

63



Siendo que la poblacion mundial estd envejeciendo a gran velocidad; el
incremento de la esperanza de vida y la baja natalidad estan provocando que el colectivo
de personas mayores de 65 afios sea cada vez mas numeroso. Los cambios
socioecondémicos que hacen que el envejecimiento de la poblacion sea una
megatendencia es el aumento de la calidad de vida que tiene derivado de mejoras en
alimentacion, salubridad, atencion sanitaria e higiene. Si hablamos de invertir en
megatendencias, estariamos hablando de participar en cambios sociales con gran
impacto en la economia y que se espera gque sean continuados en el tiempo, diez afios

como minimo.

Segun informacién de la Organizaciéon Mundial de la Salud (OMS) entre 2015
y 2050, la poblacion mundial mayor a 60 afios pasara de 900 a 2,000 millones lo que

representaria pasar de 19% a 22% sobre la piramide poblacional mundial.

2.3.  Factores Criticos de éxito de la Hipoteca Inversa

Culminado el proceso de identificacion de los principales componentes de la
Hipoteca Inversa como variable dependiente, corresponde ahora adaptarlos a la variable
independiente, es decir, Factores Criticos de Exito. En ese sentido, como los FCE estan
divididos en 2 categorias; Interno y Externo, adaptariamos las categorias Actores

involucrados y Bien Inmuebles a las categorias de los FCE.

2.3.1. Factores Criticos de Exito Interno
Aqui estan los acreedores hipotecarios, es decir, las instituciones que pueden
ofrecer la herramienta Hipoteca Inversa y que para ello deben de evaluar
aspectos muy puntuales como su capital humano, tecnologico, riesgo crediticio,
marketing y reinvencién de productos a ofrecer. De las categorias que
conforman a la HI, la que abarca a los acreedores hipotecarios es la denominada
Actores involucrados, entonces surge, ahora, al vincularse con la Hipoteca
Inversa, los acreedores hipotecarios, que forman parte de los actores

involucrados, estan incluidos dentro de los FCE Internos.
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2.3.1.1. Teoria sobre los Factores de Riesgo

Un riesgo financiero se define como la probabilidad que se materialice un

perjuicio en el rendimiento de una inversion, debido a un movimiento desfavorable en

las variables del mercado. Segun el BBVA, los riesgos financieros se clasifican de la

siguiente manera:

a)

Riesgo de crédito: Se produce cuando una de las partes de un contrato
financiero no asume sus obligaciones de pago. Por ejemplo, si un comprador
obtiene un préstamo para adquirir un automovil, se esta comprometiendo a
devolver ese dinero con un interés. El riesgo de crédito va unido a la

posibilidad de que se produzca un impago de la deuda.

b) Riesgo de liquidez: se produce cuando una de las partes contractuales tiene

activos, pero no posee la liquidez suficiente con la que asumir sus

obligaciones. Cuando una sociedad no puede hacer frente a sus deudas a corto

plazo ni vendiendo su activo corriente, dicha sociedad se encuentra ante una
situacion de iliquidez. Ademas, también puede suceder que una empresa
puede encontrarse en una fase de continuas pérdidas de cartera, hasta que

Ilega el momento que no puede pagar a sus trabajadores.

Riesgo de mercado: es el que encontramos en las operaciones enmarcadas en

los mercados financieros. Dentro de este tipo, distinguimos tres tipos de

riesgo en funcion de las condiciones de mercado:

e Riesgo de cambio: esta asociado a la fluctuacion del tipo de cambio de
una moneda frente a otra y afecta fundamentalmente a personas con
inversiones que impliquen un cambio de divisa.

e Riesgo de tasas de interés: como su propio nombre lo indica, hace
referencia al riesgo de que los tipos de interés suban o bajen en un
momento no deseado. Es el caso, de que tengas una hipotecay el Euribor,
por ejemplo, aumente.

e Riesgo de mercado: es uno de los riesgos mas comunes. Se trata del
riesgo de que se produzcan pérdidas en una cartera como consecuencia

de factores u operaciones de los que depende dicha cartera.” (BBVA,
2020).
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Asu vez, laentidad denota que para minimizar los riesgos hay que seguir ciertos
lineamientos recomendados para evaluar la rentabilidad de la inversiéon, es por ello que
se requiere recopilar la mayor informacion util posible para realizar el analisis
financiero segun el &mbito en donde se quiera invertir. Por lo tanto, la diversificacion
del riesgo, la evaluacion de resultados y el uso de herramientas son métodos clave para
la gestion de riesgos financieros, y con la asesoria de profesionales financieros la

posibilidad de pérdida serd minima en la inversion realizada.

Podriamos decir entonces, que el riesgo financiero es la posibilidad de que
ocurra alguna eventualidad que derive en consecuencias financieras negativas. Es por
ello que se desarrollan campos de estudio en torno al riesgo financiero para asi disminuir
al maximo su impacto en empresas, inversiones, comercio, etc., por lo que se pone cada
vez mayor énfasis en una correcta gestion del capital a invertir y del minimo riesgo
financiero para obtener una mayor estabilidad financiera a mediano y largo plazo en

cualquier tipo de organizacion.

Factores de riesgo para los acreedores hipotecarios en la Hl

a) Riesgo de Longevidad superior a la media: Es decir, a la circunstancia por
la cual el solicitante o deudor viviera mas del tiempo estimado. Esto afectaria
a los acreedores hipotecarios porque surgiria la situacién por la cual tengan
que brindar una pension por méas tiempo, y al acumulado de las pensiones
resulte mayor al valor de la casa. Para el caso de la HI en nuestro pais, no se
especifica la edad de la persona solicitante o prestatario, si bien las entidades
acreedoras hipotecarias se reservan el derecho de ofrecer el producto a quien
corresponda, el que la ley de HI en nuestro pais no especifique el rango o
limites minimos de edad puede generar un efecto contraproducente en el
publico, ideas como marginacion, o segregacion puede difundirse al no estar
especificado ese elemento, como si lo esta en otros paises, por ejemplo, en
Espafia, la edad minima del prestatario es de 65 afos.

b) Riesgo asociado a la evolucion del valor de la vivienda: Es parte de la
evaluacion que realizan los acreedores hipotecarios calcular el importe total
de la deuda, sumando intereses y otros gastos eventuales, para que el monto

final quede cubierto por el valor de la vivienda. Sin embargo, aln se mantiene
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expectante lo que pueda ocurrir con el inmueble antes peligros que
disminuyan el valor del mismo.

c) Riesgo de tipo de interés: Si el acreedor hipotecario accede con un tipo de
interés fijo, al subir el interés se reduce el costo de su inversion, esto afectaria
a su rentabilidad. En ese sentido, también influye el aspecto del riesgo por
edad, es decir, si el solicitante es de una edad avanzada, por elegir una cifra,
por encima de los 80 afios, entonces el interés serda mayor y las rentas

mensuales seran menores.

2.3.2. Factores Criticos de Exito Externo

Aqui estan los que no forman parte de los acreedores hipotecarios, es decir,
quienes adquieran y regulen a la HI. Al vincular esta categoria FCE Externos con la HI,
la relacion que existe es que los deudores o prestatarios, y las diversas condiciones
que engloban, por ejemplo, si tienen, estarian siendo tomados en cuenta, asi también lo
seria el bien inmueble, que era una categoria de la HI, pero es entendible que el bien
inmueble pertenece a los clientes, porque no se puede ejecutar HI a inmuebles que no
tienen duefio y viceversa, no se puede ofrecer HI a personas que no tengan bienes
inmuebles. Por ultimo, el FCE Externo faltante seria el Estado, porque en el ente que
regula a la HI y brinda el marco juridico que permite actuar a los otros actores

involucrados bajo un régimen legal.

2.3.2.1. Factores de Riesgo para los Deudores o prestatarios de la HI.

a) Edad del prestatario: Pese a que en la ley de HI peruana no se especifica la
edad del prestatario, la experiencia internacional indica que este producto se
ofrece a adultos mayores de edad, las cifras varian de forma minimo, entre
62 y 67 afios, pero podria decirse que oscila en un promedio de 65 afios.
Mientras el solicitante tenga mas edad, el monto a ofrecer serdn menor y los
intereses serdn mayores. En Espafia, la HI requiere de una empresa
aseguradora para que asuma los costos por si se extiende el tiempo de vida
proyectado del solicitante. Es entendible que, dentro de los costos del
contrato esta incluido el importe para la aseguradora.

b) Derecho de Sucesion: En la ley de HI peruana se menciona que los herederos

del prestatario tienen la posibilidad de pagar la deuda al acreedor hipotecario
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y recuperar el bien, es mas, la ley establece, en su articulo 3, inciso i, que al
fallecimiento del prestatario, la entidad financiera no puede ejecutar
directamente el inmueble, tiene que dar la oportunidad a los herederos que
cancelar el crédito para levantar la hipoteca, pero no se menciona algo
respecto a su derecho de heredar, mas aiin cuando toda persona obtiene bienes
que sucede a sus descendientes o ascendientes por medio de la herencia, que
puede ser testamentaria o intestada, esto segun el articulo 724 del Codigo
Civil Peruano.

También contempla la ley que los prestatarios pueden elegir a los
beneficiarios, pero no exige u obliga que éstos sean familiares directos.
Asimismo, beneficiarios pueden, en caso los prestatarios fallezcan antes de
cumplirse el plazo establecido, cobrar los importes mensuales acordados.
Finalmente, los beneficiarios recibiran la renta hasta su fallecimiento, pero la
ley no establece la edad que deben tener los beneficiarios. Este vacio en la
ley de HI genera mucha desconfianza en los acreedores financieros porque
no se conoce las caracteristicas especificas de los beneficiarios (la edad es
una condicién fundamental) y, antes de ejecutar el bien, se pasa por el filtro
de la capacidad de cancelacion de la deuda por parte de los herederos, sin
conocer el historial crediticio de ellos ni cerciorarse quienes son legalmente
considerados herederos, contando con que tengan los documentos
probatorios pertinentes. En Espafia, los beneficiarios cumplen con ciertas
caracteristicas que los distinguen, por ejemplo, su edad debe ser igual o
mayor a la edad de los solicitantes o debe tener una discapacidad que
comprometa el 33% de sus funciones vitales, esto debe estar corroborado por
un informe al momento de celebrar el contrato.

c) Valoracion del inmueble: La ley de HI peruana establece que la tasacién del
bien inmueble debera ser realizada por 2 entidades expertas en el campo,
incluso, una de dichas entidades podria ser el acreedor hipotecario. Entonces
la valoracion del bien esta sujeto a criterios de peritos tasadores, esto incluye
factores como el entorno del bien y valorar los fenOmenos naturales

existentes que puedan afectar la valoracion.
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2.3.2.2. Factores de Riesgo propiciados por el Estado.

a) Condiciones del contrato: Como la ley de HI en Per( establece que el

solicitante o deudor esta facultado para pagar de forma anticipada el crédito
hipotecario, esto genera desconfianza en los acreedores financieros porque al
ofrecer la HI se prolongan los plazos y en los pagos establecidos estan
incluidos los intereses que recibird la empresa, tal y como esta la ley, si el
solicitante paga de forma anticipada, entonces el acreedor financiero ve

afectados sus ingresos proyectados.

b) Limites del solicitante: Como ya se ha descrito lineas arriba, la ley de HI en

Per( no contempla limites de edad de los solicitantes, esto generaria que una
persona de, por ejemplo, 40 afios, solicite el producto, y comprendiendo que
la esperanza de vida en nuestro pais, segun el INEI, es de 79 afios para las
mujeres y 74 afos para los varones, resultaria poco beneficioso para la
entidad encargada. Si comparamos los créditos hipotecarios que ofrecen
diversas entidades financieras en la actualidad, éstos tienen como plazo
méaximo 20 afios de vigencia. Para el caso anterior, la entidad financiera
tendria que ofrecer una renta mensual por, 34 afios, a un adulto de 40 afos,
pero a ello, se le sumaria los afios que le restan por vivir.

Tasacion ofrecida: Porque ante los inminentes riesgos que implica el ofrecer
el producto HlI, la forma que viabilizaria el ofrecimiento del mismo seria por
medio de una baja valoracién del bien, de esa forma el acreedor financiero
disminuye los riesgos de pérdida ante una posible terminacion anticipada del
contrato. Mientras que, para los solicitantes, esto significa un desincentivo,
porque ellos buscan optar por el ofrecimiento mas alto, sin embargo, las
entidades ofrecerian ingresos mas bajos. A ello también se le puede afiadir la
inestabilidad politica y juridica del pais, que conlleva a los acreedores
financieros a tomar las previsiones del caso y protegerse de los efectos de los

cambios politicos.
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CAPITULO Ill: MARCO CONTEXTUAL

La aplicacion de la Hipoteca Inversa se inicia en Europa, en el Reino Unido,
como una alternativa mas para mejorar las pensiones de los aportantes. EIl contexto en
el Reino Unido es que solo el 7% de su poblacidn no esta inscrita en ningun tipo de
sistema pensionario, situacion inversamente significativa con el Perd, donde dicho
porcentaje corresponde a los que si tienen inscripcién a un sistema de pension en las
areas rurales. En el presente capitulo se describiran los efectos de la aplicacion de la
Hipoteca Inversa en otros paises con el objetivo de entender las situaciones surgidas a
raiz de la propuesta y prever las alternativas a adoptar de parte de las instituciones
involucradas a partir del analisis socioeconémico del pais. Exponer las experiencias en

paises europeos y americanos no implica su réplica al Peru.

3.1.  Sistema de Pensiones en el Peru

Sobre el sistema previsional actual en el Perd, se sabe que es de caracter mixto,
existiendo dos pilares fundamentales, uno de caracter privado y otro de caracter publico,
seflalando Bernal, Mufioz, Perea, Tejada y Tuesta (2008) lo siguiente “El sistema
pensionario en Peru estad compuesto por dos subsistemas principales: el del Decreto
Ley No. 19990, denominado Sistema Nacional de Pensiones (SNP), que es administrado
por el Estado y opera te6ricamente bajo un régimen financiero de reparto; y el Sistema
Privado de Pensiones (SPP), administrado por entidades privadas denominadas
Administradoras Privadas de Fondos de Pensiones (AFP), que se caracteriza por tener
un régimen financiero de cuentas individuales donde cada trabajador ahorra para

obtener una pension ”.

Es asi que desde 1992, el sistema de pensiones peruano opera bajo un modelo
en el que coexisten un pilar publico administrado por el Estado mediante la ONP
(Oficina de Normalizacion Previsional) y un pilar privado donde participan entidades
con dedicacion exclusiva a esta funcién (AFPs). Este esquema, a diferencia de los
existentes en otros paises, no implico un cierre del sistema nacional, sino mas bien creo
el sistema privado de pensiones para que existieran muchas més alternativas
paralelamente al momento que ingresan al mercado laboral. Sin embargo, en el Per( se

mantienen solo dos.
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3.1.1. Sistema Privado de Pensiones — SPP

Encontramos una interesante descripcion del Sistema Privado de Pensiones en
el Informe Trimestral: Los Sistemas de Pensiones en el Peru, realizado por la Direccién
General de Asuntos Economicos y Sociales - MEF (2004) que sefiala “El 6 de diciembre
1992, el gobierno promulgo el Decreto Ley No. 25897 que crea el Sistema Privado de
Pensiones (SPP) como alternativa a los regimenes de previsionales administrados por
el Estado”. ElI SPP, a diferencia del Sistema Publico de Pensiones, es un régimen de
capitalizacion individual, donde los aportes que realiza el trabajador se depositan en su
cuenta personal, denominada Cuenta Individual de Capitalizacion (CIC), la misma que
se incrementa mes a mes con los nuevos aportes y la rentabilidad generada por las

inversiones del fondo acumulado

La Rosa (2008), sefiala respecto a sus origenes que “Mediante Decreto Ley N°
25897 (06-12-92) se crea el Sistema Privado de Pensiones. Este es un régimen de
capitalizacion individual, donde los aportes que realiza el trabajador se depositan en
su cuenta personal, denominada Cuenta Individual de Capitalizacion (CIC), la misma
que se incrementa mes a mes con los nuevos aportes y la rentabilidad generada por las
inversiones del fondo acumulado . Dentro de las caracteristicas mas relevantes del SPP,

se puede indicar las siguientes:

a) La incorporacion se realiza a través de un contrato de adhesién entre el
afiliado y una AFP. El trabajador cuenta con un plazo de diez (10) dias,
contados a partir de la entrega del "boletin informativo™ para expresar su
voluntad de afiliarse a uno u otro sistema pensionario, teniendo diez (10) dias
adicionales para ratificar o cambiar su decision. Si vencido este tltimo plazo,
el trabajador no ha manifestado su decision o ratificacion de afiliarse a alguno
137 de los sistemas de pensiones, se aplicara lo sefialado en el articulo 6 del
TUO Ley del Sistema Privado de Pensiones de Administracién de Fondos de
Pensiones (D.S. N° 054-97-EF).

b) Los aportes obligatorios estan constituidos por el 10% de la remuneracion
asegurable, un porcentaje de la remuneracion asegurable para el seguro de

invalidez, sepelio y sobrevivencia y un porcentaje en retribucion a los
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servicios que presta la AFP (comisidn). Existen aportes voluntarios con fines
previsionales (del afiliado o del empleador) y sin ellos.

c) El afiliado recibe un Bono de Reconocimiento de los aportes previos
realizados al SNP, que se redime con fondos publicos al momento de
jubilarse.

d) Los aportes efectuados por los afiliados, que se acumulan con el tiempo, van

a generar una rentabilidad obtenida por el fondo de pensiones.

3.1.1.1. AFP en la actualidad

En los Gltimos meses, los congresistas representantes de diversas organizaciones
politicas presentaron ante el Congreso, proyectos de ley donde plantearon el retiro de
un porcentaje de los aportes de sus respectivos fondos de las AFPs para que, de esta
manera, las personas afectadas puedan enfrentar las carencias econémicas surgidas por
la pandemia. En medio de tanta incertidumbre global, pensar en hacer este tipo de
cambios puede resultar muy costoso cuando el Gobierno viene realizando varias tareas

a la par para luchar contra el impacto del Covid-19.

Lo que la poblacion ignora es el impacto que estas medidas puedan tener en un
futuro. Las AFP representan un gran porcentaje de los inversionistas institucionales en
el pais y un posible choque negativo a estas podria agravar la situacién economica del
pais. En momentos asi, donde la incertidumbre sigue creciendo, se deberia evaluar el
rol que cumplen los fondos de pensiones en el pais, asi como el posible efecto que traeria
consigo un desequilibro en sus fondos. A finales de marzo, segln la publicacion del
indice FTSE Russell, Per( pasa de ser un pais “emergente” a uno de “frontera” pues no
cumple con los requisitos que éste plantea. Esta situacion, que regird a partir de
setiembre implicard que menos fondos e inversionistas internacionales apuesten por el
pais y es ahi donde este dependera de los fondos locales, asi como de las AFPs en gran

medida.

Pensar en corto plazo, como lo hacen muchos politicos, al tratar de proveer a los
ciudadanos “con mas liquidez” hoy en dia, puede generar gran impacto en la economia
nacional de una manera muy negativa en una futura recuperacién solo por el hecho de

satisfacer necesidades de corto plazo. Finalmente, lo que se debe buscar en este tipo de
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sistemas es una reforma integral donde el bienestar del aportante tenga un rol
importante. Este tipo de acciones deben ser efectivas considerando la diversidad laboral
que tiene el pais, asi como también la temporalidad de los trabajos. Sin embargo, aun
cuando haya mucha disconformidad con el SPP se espera que no se deje de lado la
reestructuracion cuando la pandemia haya pasado o cuando esta sea controlada. Este
desacuerdo por parte de los aportantes no es momentéaneo, viene desde hace varios afios

sin repuestas concretas en la actualidad.

Si bien aun es incierta la direccién de esta situacion, se espera que la
recuperacion de los mercados financieros vuelva a seguir su curso. Tal como menciona
la SBS, ante la emergencia sanitaria COVID-19, ellos estan tomando una serie de
medidas en el sistema financiero, de seguros y en el sistema privado de pensiones que
estan disponibles en su pagina web. Todas estas medidas se dieron a conocer en el
comunicado de la entidad mencionada. Lo que se les pide a las personas en estos
momentos es que mantengan la calma y eviten tomar decisiones apresuradas, pues aun
cuando el contexto esté muy complicado, las entidades financieras buscan mejorar sus
estrategias para sus afiliados. Se espera que la rentabilidad de los fondos se recupere y
que esta pérdida no sea tan perjudicial mas adelante dado que las inversiones son a largo

plazo por lo que en el tiempo hay expectativa de recuperacion.

La poblacion vivio momentos de tension cuando vieron sus fondos
disminuyendo drasticamente es por ello que muchos optaron por retirar sus fondos sin
embargo otro grupo de la poblacion no ha querido retirar sus fondos ya que mencionan
que este dinero es importante para su jubilacion. Al mes de noviembre de 2020 los
fondos de pensién estan en incremento, este respaldo se da por la apertura de las

economias a nivel mundial y al paulatino restablecimiento de las empresas en Peru.

3.1.1.2. Sistema Nacional de Pensiones — SNP

SNP es un régimen pensionario administrado por el Estado a través de la Oficina
de Normalizacién Previsional - ONP, que fue creado por el Decreto Ley N° 19990 y
rige desde el 1° de mayo de 1973. Bernal, Mufioz, Perea, Tejada y Tuesta (2008) sefialan
que “El SNP es un sistema que incorpora a los trabajadores sujetos al régimen de la

actividad privada, obreros, funcionarios y servidores publicos no incorporados al
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Régimen del Decreto Ley No. 20530. Tedricamente este sistema es de reparto, cuya
caracteristica principal consiste en el otorgamiento de prestaciones fijas y
contribuciones no definidas en valor suficiente para que la aportacion colectiva de los
trabajadores financie las pensiones de los actuales jubilados. Este sistema es

administrado por la Oficina de Normalizacion Previsional (ONP)”.

En el SNP, los asegurados realizan una aportacion del 13% de sus
remuneraciones y al momento de su jubilacion; es decir, a los 65 afios y habiendo
aportado al menos 20 afios, reciben una prestacion fija sujeta a niveles minimos y
maximos, siendo actualmente 415 el nivel minimo y 857 la pension maxima. Dicha
prestacion es determinada como un porcentaje de la remuneracion de referencia,
calculada como el promedio de 60 Gltimas remuneraciones; y se paga a razon de 14
pensiones al afio. Cabe destacar, que en este sistema de reparto, debido a la existencia
de estas pensiones minimas y maximas, los trabajadores de menores ingresos obtienen
una prestacion mayor que la que hubieran obtenido con ahorro personal, es decir, en el
Sistema Privado de Pensiones, mientras que, para los trabajadores de ingresos altos, la
relacion es inversa pues la prestacion obtenida es menor a la que les corresponderia por

su contribucion.

La tasa de aporte cambio a lo largo de los afios, siendo inicialmente compartida
entre el trabajador y el empleador en razén de 3% el empleado y 6% el empleador hasta
agosto de 1995, para luego ser de 11% por cuenta del empleado y a partir de enero de
1997 fue incrementado a 13%. Dentro de las caracteristicas mas relevantes del SNP, se

puede indicar las siguientes:

a) Incorpora a los trabajadores comprendidos en el régimen laboral privado y a
los empleados publicos que ingresaron al Estado con posterioridad al 11 de
julio de 1962.

b) El derecho a la pension de jubilacion se determina sobre la base de los
criterios de edad del trabajador (65 afios) y sus afios de aporte (como minimo
20 anos).

c) La tasa de aporte es del 13% de la remuneracion pensionable y esta a cargo

del empleador.
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d) La pension corresponde a un porcentaje de la remuneracion de la referencia,
salvo que esta sea menor a la pensién minima o superior a la méxima.

e) Las pensiones no son nivelables y sus ajustes son potestad gubernamental.

Devolucién de la ONP: El 4 de diciembre 2020 el Congreso de la Republica
publico la ley que plantea la devolucion de hasta S/ 4,300 para los aportantes activos e
inactivos al Sistema Nacional de Pensiones (SNP). Al respecto, el Consejo de Ministros
aprobd presentar una demanda que busca declararla inconstitucional por vulnerar el

principio de sostenibilidad financiera.

Sin embargo, de acuerdo a la jefa del Gabinete Ministerial, el Ministerio de
Economia y Finanzas esta preparando el procedimiento operativo como los métodos y

pasos a seguir para realizar la devolucion de los aportes. (Bermudez, 2020).

Velarde (2020), presidente del Banco Central de Reserva (BCR) indic6 que es
“inimaginable” que se pretenda disponer de los recursos de un sistema de reparto como
el de la ONP para entregarselos a las personas cuando dichos aportes deben ser
empleados para las pensiones. “Nadie en el mundo podria imaginarse que en un sistema
de reparto [como el de la ONP], donde no hay cuentas individuales propiamente, se
puede estar diciendo que se devuelva el dinero. Y esto es aumento de déficit fiscal y mas
eficiente seria que mas bien nuestros recursos vayan a la inversion pablica y dinamice

la economia”, sostuvo en entrevista con RPP.

Los aportantes hicieron sentir su voz en un plantén en la Plaza San Martin
exigiendo la devolucién total de sus aportes debido a esta pandemia no tienen para
cubrir sus necesidades basicas. La mayoria son adultos mayores que no han cumplido
con el requisito para proceder a su jubilacién mientras tanto el ejecutivo menciona que
la devolucion es inconstitucional que no hay dinero para devolver al ser un fondo
conjunto sin embargo hacen gastos en compras de merchandising que tal contrariedad

que la poblacion no esta dispuesta a tolerar.
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3.2.  Situacion actual de la Banca Tradicional

A raiz de la pandemia muchos se han visto obligados a realizar transacciones
bancarias al suprimir la utilizacion del efectivo como medio transmisor del Covid 19.
El 51% de los salarios, en los sectores urbanos, son bancarizados, es decir, cuentan con
algln producto bancario a su nombre. ElI canal que més usan son los cajeros

automaticos.

El estudio “bancarizacion del peruano”, tiene por objetivo determinar el indice
de bancarizacion de la poblacién de 18 a 70 afios del Per( urbano, asi como conocer la
tenencia de productos financieros, uso de canales y operaciones, habitos de ahorro y
deuda, entre otros. Para esta edicion 2020 se entrevisto, a través de encuestas online, a
hombres y mujeres de 18 a 70 afios de los NSE ABCD que son usuarios frecuentes de
internet y que a su vez poseen, a titulo personal, algin producto bancario, en adelante
“los entrevistados™ en el presente estudio. Para ello, se realiz6 779 entrevistas entre el
27 de abril y el 18 de mayo del presente afio, durante el periodo de cuarentena por el
Covid-19.

Si bien la tendencia de bancarizacién en el pais es positiva afio a afio, el uso sus
productos para la adquisicion de bienes de consumo es aun es bajo. A la fecha solo el
5.75% de la poblacién compra pan, leche, arroz, azucar y otros alimentos de primera
necesidad con tarjeta de débito, un 3.43% lo hace con tarjeta de crédito y 0.18% por
internet. Lo que mas se compra a través de estos productos financieros son artefactos y
electrodomésticos. El 7.34% de peruanos compra con tarjeta de débito, otro 8.93% con
tarjeta de crédito y 0.75% por internet. Y es que de los 9.91 millones de peruanos

bancarizados, el 38% posee una tarjeta de débito y solo el 8.1% una tarjeta de crédito.

Si el pais tuviese mejores cifras de peruanos bancarizados, la distribucion del
bono humanitario de S/ 380.00 que asigno el Gobierno, no generaria el caos que se
percibe ahora. Segun la Encuesta Nacional de Hogares solo 9.91 millones de peruanos
poseen, al menos, un producto financiero. En el Peru la poblacion adulta supera los
23.82 millones, es decir, 6 de cada 10 peruanos no tienen acceso al sistema financiero.
Tras la publicacion de beneficiados del bono humanitario del Estado, se generaron

largas colas en agencias del Banco de la Nacion (BN) y de algunos bancos privados en
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Lima. En su mayoria personas de la tercera edad. En una semana 2.7 millones

beneficiados podran cobrar este monto.

3.3. Caracteristicas del contexto — Lima Metropolitana y Callao

La independencia financiera y la calidad de vida del adulto mayor es un reto a
nivel familiar y del estado desde muchos afios atrds. Para el afio 2021, seran
aproximadamente tres millones setecientos mil personas que perteneceran a este gran
grupo Yy representara el equivalente de aproximadamente el 11% de la poblacion del
pais (Instituto Nacional de Estadisticas e Informatica). La Asociacion de
Administradoras de Pensiones nos dice que sélo el 53% de adultos mayores cuentan
con algun tipo de pension para su vejez (Informe del afio 2014). Esto quiere decir que
hay un 47% que no cuenta con un ingreso que les permita mantener una calidad de vida
Optima y se ven en la necesidad de acudir a sus familiares o incluso vivir en una

situacion de abandono por parte de su entorno familiar y del estado.

En el Perd, la realidad socioecondémica de las personas mayores de 65 afios que
se encuentran en estado de jubilacion, es muy precaria, teniendo en cuenta que si bien
algunos si estan afiliados a algin fondo de pensiones, la mayoria de ellos no lo esta, y
es de considerar que casi todos necesitan un ingreso extra para dar una mejor calidad de
vida en esta Gltima etapa, por lo que esta situacion amerita por parte del Estado la
adopcion de medidas urgentes que le permita a esta poblacién, contar con alternativas
que les haga posible mejorar su calidad de vida.

Es por esta razdn que se creo el proyecto de Ley N° 4058- 2014-CR, presentado
por la Congresista Cecilia Chacon De Bettori, del Partido Politico Fuerza Popular sobre
la creacion de la Hipoteca Inversa. Es por ello que para brindar una alternativa que
genere un ingreso adicional para el adulto mayor, el Estado con Decreto Supremo N°
202-2018-EF, aprueba el Reglamento de la Ley N° 30741, Ley que Regula la Hipoteca

Inversa en el Perd.

3.4. Problematica que afecta a la masa hereditaria

Los derechos reales son aquellos derechos que regulan la relacion que las

personas mantienen con las cosas.
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Podemos entender la denominacion de “cosa” como una caracteristica inherente
a los derechos reales, teniendo como caracteristicas imprescriptibles un caracter
inmediato y uno absoluto. El caracter inmediato refiere que el titular ejerce su derecho
sobre los bienes que posee sin necesidad de que intervengan otras personas. En el
caracter absoluto, el titular satisface su interés no solo frente a un sujeto pasivo sino

frente a todos los sujetos que tengan sobre el bien.

Podriamos decir entonces que los derechos reales regulan la relacién juridica

entre los sujetos y los bienes.

Debemos entender que la propiedad es un derecho que o le es ajeno a ningdn
humano, porque todos somos propietarios de algo, por lo que el derecho de propiedad
otorga el dominio absoluto de un hombre sobre un determinado bien.

Es posible concluir entonces que el derecho de propiedad es aquel derecho real
patrimonial que concede el dominio absoluto sobre al sujeto. En derecho de propiedad
el sujeto puede ser propietario tanto de bienes muebles como inmuebles.

En la hipoteca inversa el bien afectado es el bien inmueble del sujeto, y para el

caso el sujeto es el adulto mayor propietario de un bien inmueble.

Una problematica directa en la hipoteca inversa es la afectacion a la masa
hereditaria. Para ello es importante detallar que para ser reconocido como heredero
existes dos tipos de sucesiones y es ahi que hablamos de la sucesion testada y sucesion

intestada.

Para hablar de sucesion testada hablamos de una sucesion voluntaria o
testamentaria e incluso legal, esto es que, cuando no exista un testamento o existiendo
se presenten casos en los ue el mismo no tenga valor o no pueda ejecutarse, lo que va a
significar que la herencia sera repartida de acuerdo con el orden para suceder conforme

aley.
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En el testamento la persona puede disponer de sus bienes total parcialmente para

después de su muerte ordenar su propia sucesion

La sucesion intestada, es aquella situacion que se presenta cuando el causante
no deja ninguna clase de testamento que avale su Ultima voluntad. Por esto, la sucesion

serd realizada acorde a los Ordenes sucesorios preestablecidos en el Codigo Civil.

Segun el articulo 816° del Cadigo Civil se ha establecido un orden que a la letra

dice:

Son herederos del primer orden, los hijos y demés descendientes; del segundo
orden, los padres y demas ascendientes; del tercer orden, el conyuge o, en su caso, el
integrante sobreviviente de la union de hecho; del cuarto, quinto y sexto ordenes,
respectivamente, los parientes colaterales del segundo, tercer y cuarto grado de
consanguinidad.

El cényuge o, en su caso, el integrante sobreviviente de la union de hecho
también es heredero en concurrencia con los herederos de los dos primeros érdenes

indicados en este articulo.

Como indica el articulo mencionado existe un orden para determinar quien hereda

primero y a quienes se les denomina herederos obligatorios.

e Hijos y descendientes
e Padresy ascendientes
e Cobnyuge o sobreviviente de la unién de hecho

e Y siguientes Ordenes parientes colaterales del segundo al cuarto orden.

Legitima y la porcion de libre disposicion

Habiendo advertido los conceptos de sucesidn en caso de que exista testamento
0 en caso de su inexistencia, para llevarse a cabo la herencia mediante testamento, los
padres no pueden disponer del cien por ciento de los bienes que poseen, pues existe una

porcion intocable por ley y otra de libre disposicion.
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La legitima y la porcién de libre disposicién son conceptos complementarios.
Esto sucede porque, en términos de logica residual, la legitima es todo aquello que el
causante no puede disponer y, contrario sensu, la porcién de libre disposicion es todo

aquello que no se halla como legitima.

Asi, se tiene que el Articulo 723°.- La legitima constituye la parte de la herencia

de la que no puede disponer libremente el testador cuando tiene herederos forzosos.

Es decir, mientras que una persona tenga herederos forzosos (ascendientes,
descendientes, conyuge), existe herencia, porque estos herederos tienen derecho sobre
los bienes de esta persona. Por ende, se puede afirmar que la legitima corresponde al
conjunto de bienes parte del patrimonio que una persona no puede disponer libremente

(a menos que su decisién sea razonable2) mientras tenga herederos forzosos.

Se ha sefialado que la masa hereditaria es el patrimonio que deja una persona
para sus herederos al momento en el que esta perece. Pero la masa hereditaria esta,
muchas veces conformada antes de la muerte del causante, por lo que sus herederos ya
tienen expectativa sobre los bienes que conforman la masa hereditaria, incluso cuando
quien le heredara tras su muerte, en efecto, alin no haya muerto. Por esta razén, la masa

hereditaria debe protegerse incluso antes de la muerte del causante.

La forma a través de la cual las leyes protegen esta masa hereditaria es a través
de la legitima y la porcion de libre disposicion.
Por lo tanto, el hecho de que un padre no herede a su heredero seria ir en contra de las
expectativas que este ha formado a lo largo de su vida y se afectaria negativamente la
sustancia filosofica del derecho de sucesiones, por lo tanto, la herencia.

La propiedad tiene el caracter inherente de libre disposicion. Por esto, uno puede
enajenar sus bienes, uno puede dar sus bienes en hipoteca, uno puede arrendar sus

bienes, y ejercer otras potestades, sin ninguna limitacion.
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El articulo 3° literal f) de la ley que regula la hipoteca inversa limita el ejercicio
de la libre disposicion de la propiedad. Esto lo hace al sefialar que el titular del bien
debe tener autorizacion expresa de la entidad financiera para dar su bien en
arrendamiento, colocarle algun gravamen o enajenarlo.

Al hacer ello, la ley esta vulnerando directamente la libre disposicion de la propiedad
de los titulares del bien.

De igual modo, en su articulo 6°, la ley sefiala que el contrato se vence en el caso
de que el titular se enajene del bien que se dio en hipoteca inversa. Esto también es una
forma de limitar la potestad del dominio sobre el bien del cual se es titular.

Entonces la ley que regula la hipoteca inversa, ley N° 30741, afecta
negativamente al derecho a la propiedad protegido en el articulo 2° inciso 16 de la
Constitucion Politica del Perd, por cuanto, el derecho de propiedad se ve limitado
cuando la ley solicita el permiso de la entidad financiera para que el titular del bien

pueda disponer libremente de su derecho de propiedad.

La ley de la hipoteca inversa no se manifiesta sobre la legitima y la porcion de
libre disposicion. Esto significa que si quien accede a la hipoteca inversa tiene solo un
bien, puede hipotecarlo inversamente sin ningun tipo de problema.

Se deduce de lo anterior que, al dar como garantia un bien que se hipoteca inversamente,
una persona estaria despojando a sus herederos de la expectativa que estos tienen sobre

la legitima.

Entonces, si una persona recurre a la hipoteca inversa con un unico bien estaria
afectando la expectativa que tienen sus herederos sobre los bienes familiares (que se

representan en la legitima).

Por lo que para que no exista una afectacion, la Ley que regula la hipoteca
inversa deberia estipular claramente que quien acceda a este tipo de hipoteca no puede
dar en hipoteca inversa mas de un tercio de sus bienes (en caso de tener hijos o esposo

(a) o la mitad de sus bienes (en caso de no tenerlos, pero tener padres).
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Podemos decir entonces que la ley de la hipoteca inversa vulnera el fundamento

moral del derecho de sucesiones porque la ley no toma en cuenta la opinion de los

herederos forzosos para el otorgamiento de la hipoteca inversa.

3.5.  Hipoteca Inversa en el Mundo
México Estados Unidos Colombia Espafia

e Se e En Estados e Implementado o Se
implemento Unidos, existen el afio 2020. implemento
en el 2013. 3 modalidades e Considerada en 2006.

e Jalisco en para el la hipoteca e No cuentan
setiembre del otorgamiento de inversa como con seguro
2014 la hipoteca una renta estatal.

e Guanajuato inversa: vitalicia e Dirigido a
en mayo del e Hipotecas para inmobiliaria adultos
2016. uso Unico: ¢ Renta vitalicia mayores de

e Baja Entrega un inmobiliaria 65 afios
california en monto  Unico e Renta propietarios
setiembre del que no es temporal de una
2016 devuelto cierta con vivienda.

e Mayor de 60 mientras el renta vitalicia e Seexige una
afios. propietario viva inmobiliaria tasacion del

e FEl valor no en el inmueble. diferida. inmueble
sera menor al e Hipotecas con e El interesado realizada
70% del aseguramiento paga el por una
valor  del federal: aval(o. entidad
inmueble. respaldados por e Los herederos autorizada y

e En México se el Gobierno tienen 6 meses que la
derogd  la federal de para propiedad
herencia Estados Unidos, determinar  si cuente con
legitima, o quien garantiza pagan la un  seguro
cual  puede que los bancos deuda. contra
tener cumplan con los e El producto dafios.
diversos pagos aln no es o Pais con
matices, por programados ofrecido  por tradicion de
un lado, segun el entidades herencia, lo
desproteges a contrato de financieras. que dificulta
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los herederos hipoteca la

legitimos al inversa. maduracion
no brindarles e Hipotecas del

una privadas:  No producto.
seguridad de estan sujetas a e Segln
heredar, limites, sin expertos, el
aunque, por embargo, producto
otro lado, la suelen ser mas esta
propiedad le caras. Ofrecidas disefiado
otorga a su por para

titular la instituciones personas de
libertad de financieras 80 afios en
disponer de privadas promedio
esta a su autorizadas. Las con una
entera condiciones de vivienda
satisfaccion. financiamiento valorizada
Los son mas en promedio
herederos estrictas puesto 300,000
tienen un mes que suelen euros y con
para decidir exigir que el un tiempo
si pagan la propietario  no estimado de
deuda o dejan tenga  deudas 15 afios.
que la con terceros.

entidad

financiera

ejecute la

hipoteca.

A la fecha

solo 5

entidades

financieras

ofrecen el

producto.

3.5.1 En Europa
Reino Unido: Se conocen como productos de tipo “equity release” y se
iniciaron en 1965. Con este producto se permite a las personas mayores

de 55 obtener ingresos a partir de sus propiedades inmobiliarias y
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permanecer viviendo en ellos, aunque en este pais solo el 1% de la
poblacion mayor de 65 afios con vivienda propia son usuarios de estos
productos. En este pais existen dos tipos de productos: Hipoteca

Vitalicia y Plan de Reversion de Vivienda.

En lo que se refiere a Hipoteca Vitalicia (Lifetime mortgages), el
prestatario puede recibir el capital como pago unico, renta vitalicia, linea
de crédito o la combinacion de las tres. Como contraparte, el prestatario
puede realizar pagos regularmente de los intereses generados o
acumularlos y pagarlos junto al capital hasta la culminacién del contrato
(a través de la venta del inmueble o la mudanza del propietario y la
liquidacién del préstamo). Este producto lo ofrecen las instituciones

financieras, sociedades constructoras y prestamistas especializados.

Por otro lado, en el plan de reversion de vivienda (Home
Reversion Plans), el prestatario vende su propiedad al prestamista de
forma total o parcial, de tal manera que deja una porcién para los
herederos. Como contraparte, el prestamista recibe un pago Unico o una
renta vitalicia, o la combinacion de ambas, asi como también puede
permanecer viviendo en el inmueble hasta su muerte 0 mudanza a una
residencia para ancianos. EI Home Reversion es proveido por empresas

de servicios financieros y proveedores especializados.

En ambos casos, el ratio de penetracion es ain pequefio puesto
que se concretan en promedio 22 mil planes anuales de Hipoteca
Vitalicia y 1,000 de Home Reversion Plans. Sin embargo, estos
productos contribuyen a la gente de la tercera edad a tener ingresos al
retiro a través de planes flexibles e innovadores. El Reino Unido también
incorpora como parte del pablico objetivo a personas no necesariamente
de la tercera edad, pero si con enfermedades terminales o esperanza de
vida reducida con la finalidad de que alguno de los planes ofrecidos
incremente su capacidad adquisitiva y pueda mantener su calidad de

vida.
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Espafia: A partir de 2006 se empezaron a comercializar y se regulan por
la Ley 41 de 2007 (Reforma del Mercado Hipotecario). A diferencia de
Estados Unidos no cuentan con un seguro estatal. Generalmente son
otorgadas por las entidades crediticias o aseguradoras y esta dirigido al
segmento de adultos mayores de 65 afios propietario de una vivienda. Se
exige una tasacion del inmueble realizada por una entidad autorizada y
que la propiedad cuente con un seguro contra dafios. El importe del
préstamo esta en funcion al valor y tipo de inmueble, edad del propietario
y la modalidad del crédito (capital Gnico, renta temporal o vitalicia). Las
tasas de interés aplicadas al producto suelen ser fijas y se le da la opcion
al propietario de alquilarla a terceros o de vivir en el inmueble hasta la

culminacién del contrato.

Espafia es un pais con tradicion de herencia, lo que hace de dificil
maduracion el producto a pesar de que el 87% de las personas mayores
de 65 afios son propietarias de sus inmuebles y de los beneficios que
podrian obtener en caso de acceder al financiamiento. Otra barrera para
el crecimiento del producto es el poco conocimiento que existe en el
mercado. Por su parte, segln expertos, el producto estd disefiado para
personas de 80 afios en promedio con una vivienda valorizada en

promedio 300,000 euros y con un tiempo estimado de 15 afios.

Tabla 3.1. Comparativo de la Hipoteca Inversa entre Espafia y Reino Unido

Criterios Espana Reino Unido
Poblacion Absoluta

46 722 980 66 573 500
(2018)
Edad minima  para
adquirir ~ la  hipoteca | 65 55
Inversa
Aseguramiento del |
) Si No
inmueble
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Poblacion mayor a 65
8908151 12 116 377

afios (2018)
Poblacion mayor de 65

. o 180260244 7754 481
afios con vivienda propia
Vigencia de la Ley

] 2006 1965
Hipoteca Inversa
Entidades prestadoras de

) 1 12
Hipoteca Inversa
Hipotecas inversas

) 50 47 081

concedidas (2018)

Fuente: Elaborado por el equipo de tesis.

En Espafia, hasta el 2018, la poblacion absoluta ascendia a 46,722,980
millones y de ella, 8,908,151 millones (19% del total) ya tenian la edad
para jubilarse (Portillo, 2019).

En el caso de Francia, se comenzd a ofrecer el Préstamos
Vitalicio (Pret Viager Hypothécaire) en 2006 a traveés de las instituciones
financieras a personas naturales con condiciones muy similares a las de

Espana.

Por su parte, Australia introdujo al mercado el producto en 2005
y alcanz6 mas de 10,000 contratos de hipoteca inversa a pesar de que en
dicho momento no existia regulacién especifica, salvo un cddigo de
conducta voluntario al que se adhieren las entidades financieras

interesadas en participar de la oferta.

La hipoteca inversa registra una larga trayectoria en otros paises
del mundo, siendo Inglaterra el primero en adoptarla en 1965 y
posteriormente, Estados Unidos en 1989. Otros paises que se fueron
sumando a la implementacion de la hipoteca inversa fueron: Australia,
Dinamarca, Canada, Espafa, Francia, Holanda, Japén, Noruega y

Suecia. En esta seccion detallaremos algunos paises donde se ha
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implementado de manera satisfactoria la hipoteca inversa y las

condiciones que permitieron que se logre el éxito.

3.5.2 En América

Estados Unidos: El producto comenzo a ofrecerse en 1989, mostrd un
desarrollo favorable entre 2002 y 2009 debido a las tasas de interés ofrecidas en
el mercado y el aumento de los precios de los inmuebles, sin embargo, las crisis
financieras, para el 2011, generd que sélo una pequefia parte de la poblacion
objetivo, propietaria de inmuebles (2.1%), contase con el producto. En Estados
Unidos, existen 3 modalidades para el otorgamiento de la hipoteca inversa:

e Hipotecas para uso unico: mediante este contrato se entrega un Gnico
monto que no es devuelto mientras el propietario viva en el inmueble.
Este producto es respaldado por el Gobierno estatal o local y tienen
baja disponibilidad, pero también otros beneficios como tasas mas
bajas, menos variable o inclusive, interés simple. El uso de los
recursos entregados es limitado.

e Hipotecas con aseguramiento federal: respaldados por el Gobierno
federal de Estados Unidos, quien garantiza que los bancos cumplan
con los pagos programados segun el contrato de hipoteca inversa. Los
importes de los préstamos dependen del valor de mercado de la
propiedad y tienen un limite de US$ 625,500 y esta sujeto a la edad
del propietario. Se devuelve una vez que el propietario fallezca y los
herederos pueden tomar la opcién de pagar la deuda y quedarse con
la casa o vender la casa, pagar la deuda y beneficiarse del saldo (si el
precio de venta fuera mayor a la deuda). Los casos en los que el valor
de venta es menor a la deuda, este saldo es cubierto por el seguro
hipotecario gubernamental, cuya cuota viene incluida en la cuota.

e Hipotecas privadas: conocidas como “Hipotecas Jumbo” porque no
estan sujetas a limites, sin embargo, suelen ser mas caras. Ofrecidas
por instituciones financieras privadas autorizadas. Las condiciones de
financiamiento son mas estrictas puesto que suelen exigir que el

propietario no tenga deudas con terceros.
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La hipoteca inversa con aseguramiento federal es la més popular y es
denominada Hipoteca de Conversion del Patrimonio de la Vivienda (HECM),
por su lado las hipotecas del mercado privado han mostrado retroceso en los
ultimos afios. En Canada, el sistema de hipoteca inversa es muy parecido al de
Estados Unidos, pero con algunas variantes como, por ejemplo, el hecho que el
deudor puede hipotecar no solo su casa sino también su negocio, la edad minima
para calificar es de 62 afios. Hasta el tercer trimestre del 2020 la deuda
hipotecaria canadiense llegaba a 4,200,000 ddélares canadienses (Better
Dwelling, 2020).

México: Desde finales del 2016 (noviembre) se reglamentd la Hipoteca
Inversa. Este producto estd dirigido a personas de 60 afios en adelante
propietarios de un inmueble. A pesar de haberse incorporado y otorgado
viabilidad al producto desde 2013 en México, hasta 2017 no se reportaban
entidades financieras ofreciendo el producto, puesto que se consideraban
algunas limitaciones como: altos montos de inversion, areas especializadas en
rentas vitalicias e hipotecas y un adecuado marco regulatorio para incentivar la
eficiencia, ademas de un area especializada en estimar los riesgos de longevidad

de los posibles usuarios.

Segin BBVA Research (2017), las condiciones de mercado son
riesgosas, lo que hace necesario una alternativa para convertir el patrimonio en
liquidez. Por otro lado, al incorporar actores adicionales como los fideicomisos,

mitigan el riesgo, pero encarecen el producto.

La legislaciébn mexicana trata de proteger a los adultos mayores y
expande las posibilidades de obtener financiamiento ya que se considera existe
suficiente potencial para crecer puesto que las encuestas realizadas arrojan que
el 83.26% de las personas mayores de 60 afios son propietarios de sus viviendas
(Encuesta Nacional de Ingreso y Gasto de los Hogares 2014).
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Los expertos consideran, que es necesario realizar una labor de
educacion financiera en México a fin de dar a conocer los beneficios del
producto tanto a los posibles prestatarios como a sus familiares que en muchos
casos forman parte de la toma de decisiones; en ese sentido la cultura mexicana

es muy parecida a la cultura peruana.

La Hipoteca Inversa brinda a los duefios del inmueble mayores recursos
econdémicos, es decir, obtienen liquidez de su propiedad. La situacién para la
Ciudad de México no solo consiste en atender las necesidades economicas a los
adultos mayores, si no que éste ingreso pueda incrementarse, pero dicho
incremento dependera de la tasacion del inmueble, dicha tasacion se realizara en
periodo de 2 afios, con lo que se actualizara el valor del bien, ademas, correra
por cuenta del acreedor financiero (BBVA Research por Azlamill, Serrano y
Vasquez, 2017).

Chile: De acuerdo a las proyecciones realizadas, en Chile el incremento
de la poblacion de la tercera edad pasara de 2.6 millones en 2017 a 3.4 millones
en 2024. Ante esta realidad, en 2013 la Superintendencia de Valores de Chile
(SVS) presento el proyecto de ley para otorgar una alternativa de solucion a la
calidad de vida de los adultos mayores a través de la Hipoteca Revertida
(hipoteca inversa).

La reforma estructural que se experimentd en el sistema de pensiones
chileno a través de la entrada en vigencia de la ley 3500 en el afio 1980, a través
de la cual, se dejo de lado el antiguo esquema de reparto de beneficio, el cual
era obligatorio para empleados y obreros dependientes, por la implementacion
de un sistema de capitalizacion individual de contribucién definida a cargo de
las Administradoras de Fondos de Pensiones reguladas y supervisadas por el
Estado, logré otorgarle soporte y sostenibilidad financiera al sistema de
pensiones asi como transparencia en la relacidn entre los aportes y los beneficios

(Alonso, Lamuedra y Tuesta, 2013).

A pesar de que el modelo pensionario implementado en Chile se

convirtié en un ejemplo a seguir en la regién, aln existen retos que exigen
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nuevas reformas. Chile es un pais muy consciente y preocupado por el aumento
de la poblacion de adultos mayores y los niveles de ingresos que obtienen como
parte del sistema pensionario y desde 2014 han propuesto varios proyectos de
ley para reducir los impuestos territoriales a los adultos mayores y se ha
configurado la posibilidad de implementar la hipoteca inversa con la finalidad
de no afectar significativamente sus ingresos y contribuir a mejorar su calidad

de vida, sin embargo, estas iniciativas resultan insuficientes.

A la fecha, no existe una regulacion definitiva sobre la Hipoteca Inversa
en Chile al haberse rechazado los proyectos de ley presentados ya que, a
consideracidn de los politicos de turno, si es una necesidad mejorar las pensiones
de los adultos mayores, pero no a costa de endeudarlos y tener que desprenderse

de una propiedad que han obtenido con esfuerzo durante toda su vida.

Colombia: En el caso colombiano, se presentd un proyecto de ley que
solo contemplaba la cesién del inmueble para el caso de renta vitalicia
inmobiliaria. Sin embargo, las criticas al proyecto se presentaron de inmediato
inclusive llegando al extremo de apuntar a posibles desalojos y deslizar la
posibilidad de desposeer a los propietarios. Sin embargo, las criticas solo
apuntan a que el Estado es el responsable de solucionar el tema pensionario,
pero no se refieren a los riesgos que asumen los bancos con este producto.

El 75% de la poblacién colombiana no accede a la pension de vejez, ya
que la mayoria no cumple con las condiciones para hacerlo. Simultdneamente,
la mayoria de los que cumplen con las condiciones para jubilarse bajo el
esquema de ahorro individual, estan en retiro programado o retiran sus ahorros,
por lo tanto, la mayoria de estos ciudadanos colombianos mayores sobreviviran
con sus ahorros y probablemente no habré suficientes fondos para cuidar de
ellos. Este problema se ha vuelto mas severo considerando el proceso de
envejecimiento, ya mencionado, que ocurre en Colombia. Peor aun, el sistema
actual de pensiones de prima media en Colombia es insostenible a mediano
plazo debido a los altos subsidios implicitos para las familias de altos ingresos
y el menor numero de jovenes afiliados que contribuyen al patrimonio colectivo

(Hipoteca Inversa en Colombia, Universidad Icesi, 2020).
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Tabla 3.2. Comparativo de la Hipoteca Inversa entre México, Colombia y EE.UU.

Criterios Meéxico Colombia EE.UU.
Poblacién
130127 076 | 50 339 443 327 352 000

Absoluta

62 afios para
Edad de varones 62 afios (hasta
o 60 a 64 afos
jubilacion 57 afos para | 67 afos)

mujeres
Poblacion
o 12 062 800 2.380.423 52 474 525
jubilada
Vigencia de la
Ley Hipoteca | 2017 2020 1989
Inversa

Fuente: Elaborado por el equipo de tesis.
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Tabla 3.3: Hipoteca inversa en Otros paises

México

e Se implemento en el

2013.

e Jalisco en setiembre del
2014

e Guanajuato en mayo del
2016.

e Baja california en

setiembre del 2016

e Mayor de 60 afos.

e El valor no sera menor
al 70% del valor del
inmueble.

e En México se derogo la
herencia legitima, lo

cual puede  tener
diversos matices, por un

lado, desproteges a los

Estados Unidos

e En Estados Unidos,
existen 3 modalidades
para el otorgamiento de la
hipoteca inversa:

e Hipotecas para uso Unico:
Entrega un monto Unico
que no es devuelto

mientras el propietario
viva en el inmueble.

e Hipotecas con

aseguramiento  federal:

respaldados  por el

Gobierno  federal de

Estados Unidos, quien

garantiza que los bancos

cumplan con los pagos

programados segun el

Colombia
e Implementado el afio
2020.

e Considerada la hipoteca
inversa como una renta
vitalicia inmobiliaria

e Renta vitalicia
inmobiliaria

e Renta temporal cierta
con renta vitalicia
inmobiliaria diferida.

e EIl interesado paga el
avaluo.

e Los herederos tienen 6
meses para determinar

si pagan la deuda.

Espaia

e Se implemento en 2006.

e No cuentan con seguro estatal.

e Dirigido a adultos mayores de
65 afios propietarios de una
vivienda.

e Se exige una tasacion del
inmueble realizada por una
entidad autorizada y que la
propiedad cuente con un
seguro contra dafos.

e Pais con tradicion de herencia,
lo que dificulta la maduracion
del producto.

e Segln expertos, el producto
esta disefiado para personas de
80 afos en promedio con una

vivienda valorizada en
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herederos legitimos al
no  brindarles una
seguridad de heredar,
aunque, por otro lado, la
propiedad le otorga a su
titular la libertad de
disponer de esta a su
entera satisfaccion.

Los herederos tienen un
mes para decidir si
pagan la deuda o dejan
que la entidad
financiera ejecute la

hipoteca.

contrato de hipoteca
inversa.

Hipotecas privadas: No
estan sujetas a limites, sin
embargo, suelen ser méas
caras. Ofrecidas por
instituciones financieras
privadas autorizadas. Las
condiciones de
financiamiento son mas
estrictas  puesto  que

suelen exigir que el

propietario no tenga

deudas con terceros.

El producto aun no es
ofrecido por entidades

financieras.

promedio 300,000 euros y con
un tiempo estimado de 15

anos.
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3.6  Hipoteca Inversa en el Peru

El 28 de marzo de 2018 se promulgé la Ley N° 30741 que regula la Hipoteca
Inversa en el Perd, en la que se contemplan los alcances de la mismay que sefiala en el
Articulo 3 los requisitos para acceder a la hipoteca inversa, sin embargo entre los
aspectos de la ley, se le permite al deudor hacer pagos anticipados lo que le resta
incentivos a las entidades financieras para implementar el producto en el mercado
puesto que las aseguradoras y entidades financieras incurririan en una serie de gastos
sin tener certeza de una cantidad minima de afios de contrato. Sin embargo, existen
posiciones de expertos en el tema que se ven a favor de implementar el producto y
verificar si realmente el prepago es un problema, de lo contrario no se generaran

experiencias positivas o negativas.

Un factor fundamental a tomar en consideracion es el tema de la comunicacion,
tanto hacia las entidades financieras como hacia el publico objetivo. Es importante que
se transmita un mensaje claro, practico y sobre todo transparente para el entendimiento
del producto y los beneficios del mismo ya que las personas de la tercera edad no

necesariamente se encuentran familiarizadas con el sistema financiero.

Adicionalmente el producto de hipoteca inversa hace méas complejo el
funcionamiento de la banca tradicional, la misma que al momento de ejecutar el pago a
través de la venta del inmueble (en caso no haya pago efectivo por parte de los
herederos), debe recurrir a terceros, ya que no comprende el corte de negocio bancario,
por lo que la implementacién requiere contemplar un procedimiento adicional o recurrir

a figuras legales (fideicomisos, por ejemplo) que se encarguen de esta parte del negocio.

3.6.1 Leyy reglamento de Hipoteca inversa en el Pert

El Ministerio de Economia y Finanzas (MEF) publico el reglamento de la Ley
N.°© 30741, Ley que regula la Hipoteca Inversa, detallando la operatividad,
responsabilidades y derechos entre las partes en la constitucion de un contrato de este
tipo, lo que beneficiaria a las personas que son propietarias de una vivienda porque

podran usarla como garantia para acceder a un crédito. A diferencia del crédito
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hipotecario, el pago del crédito obtenido a traves de hipoteca inversa, es exigible cuando
fallece el titular o titulares del inmueble puesto en garantia.

El reglamento, aprobado mediante Decreto Supremo N°202-2018-EF, y
elaborado en coordinacion con la Superintendencia de Banca y Seguros y las
Administradoras de Fondos de Pensiones (SBS), contiene procedimientos sobre:
constitucion, intervencion de los beneficios y herederos, prepagos, reembolsos,

tasaciones, ejecucion, entre otros. (MEF, 2018) Ministerio de Economia y Finanzas.

Ley que regula la hipoteca inversa N° 30741

Articulo 1. Objeto de la Ley.

La presente ley tiene por objeto normar el uso de la hipoteca inversa, como un
medio que permitird que las personas complementen sus ingresos econdémicos,
mediante el acceso a un crédito con garantia hipotecaria cuyo pago sera exigible recién

al fallecimiento del titular o titulares del crédito.

Articulo 2. Hipoteca inversa.

Por la hipoteca inversa, una entidad autorizada, comprendida en el articulo 5 de
la presente ley, otorga un crédito a favor del titular o titulares del derecho de propiedad
sobre un inmueble contra la afectacidn en garantia hipotecaria del referido inmueble,
siendo el reembolso del crédito exigible y la garantia ejecutable al fallecimiento del
referido titular o titulares.

El monto del crédito sera determinado en funcion al valor del inmueble, la
esperanza de vida del titular o titulares y la tasa de interés aplicable, entre otros. El
desembolso del crédito por la entidad autorizada se efectuard en una sola armada o
mediante abonos o disposiciones periddicas durante el plazo pactado en el respectivo
contrato. Las partes podran acordar la contratacién de un seguro que permita al titular
o titulares recibir una renta vitalicia luego de que se haya desembolsado integramente
el credito pactado, la misma que estara inafecta del impuesto a la renta. Las condiciones
y caracteristicas minimas del referido contrato de seguro seran establecidas en el

reglamento de la presente ley.
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Articulo 3. Requisitos de la hipoteca inversa.

En adicion a los requisitos generales, indicados anteriormente, la hipoteca

inversa esta sujeta también a los siguientes requisitos:

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

b) Que el inmueble sea asegurado contra todo tipo de dafio.

c) Que la tasacion del inmueble sea realizada por al menos dos entes
especializados, uno de los cuales podria ser la misma entidad financiera
autorizada a otorgar la hipoteca inversa.

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

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

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

g) Que, al momento de ejecucion o resolucion del contrato, el titular o titulares
no tengan obligaciones que de acuerdo a la legislacion vigente tengan
preferencia de cobro sobre la hipoteca.

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

i) Que al fallecimiento del titular o titulares la entidad autorizada acreedora, con
arreglo a las disposiciones y dentro del plazo que se establezca en el
reglamento, ofrezca a la sucesion o a los legatarios, para que,
facultativamente, cancelen el crédito y, consecuentemente, requieran que la
entidad autorizada levante la hipoteca.

j) Vencido el plazo referido en el literal anterior sin que se haya cancelado la
deuda, la entidad autorizada acreedora se encontrara facultada para ejecutar
la hipoteca y cobrar el crédito, conforme a lo previsto en la presente ley y su
reglamento. De existir un saldo remanente luego de la ejecucion del
inmueble, este debera ser entregado a los herederos o legatarios, de ser el

Caso.
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Articulo 4. Beneficiarios.

El titular o titulares y la entidad autorizada podran acordar que los primeros
designen uno o mas beneficiarios. En estos casos, a dichos beneficiarios corresponderan
los abonos o las disposiciones periddicas del crédito a cargo de la entidad autorizada
acreedora, cuando el fallecimiento del titular o titulares ocurra antes del desembolso
total del mismo. Asimismo, el pago del crédito sera exigible y la garantia ejecutable

Unicamente después del fallecimiento del ultimo de los beneficiarios.

Articulo 5. Entidades autorizadas.

La hipoteca inversa podra ser otorgada por las empresas de operaciones
multiples y las empresas de seguros, a que se refiere el articulo 16, literales Ay D, de
la Ley 26702, Ley General del Sistema Financiero y del Sistema de Seguros y Orgéanica
de la Superintendencia de Banca y Seguros, con arreglo a las disposiciones contenidas
en dicha ley, en la presente ley y su reglamento, y en las regulaciones que emita la
referida superintendencia. Asimismo, se encuentran autorizadas a realizar operaciones
de hipoteca inversa las empresas administradoras hipotecarias, con arreglo a lo previsto
en la ley de su creacion, Ley 28971, en la presente ley y su reglamento, y en las

regulaciones que emita la citada superintendencia.

Articulo 6. Vencimiento anticipado del contrato.

En caso de que el inmueble objeto de una operacién de hipoteca inversa fuese
enajenado antes de que el reembolso del crédito sea exigible, la entidad autorizada
acreedora podra declarar el vencimiento anticipado del contrato, exigir lo adeudado y

ordenar la ejecucion de la hipoteca, salvo que, a su satisfaccion, se sustituya la garantia.

De igual modo, el arrendamiento, comodato, o la constitucion de cargas o
gravamenes sobre el inmueble objeto de una operacidn de hipoteca inversa, sin el previo
consentimiento de la entidad autorizada acreedora, faculta a esta para declarar el
vencimiento anticipado del contrato, exigir lo adeudado y ordenar la ejecucion de la

hipoteca.
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Articulo 7. Resolucion de la hipoteca inversa.

En el caso de que la entidad autorizada acreedora no cumpla con los
desembolsos comprometidos por dos periodos sucesivos o tres en un lapso que
comprenda doce periodos, el titular o titulares de la hipoteca inversa podran invocar la
resolucion automatica del contrato y requerir el pago de la penalidad que pudiere
corresponder. EI monto reembolsable del crédito, incluyendo sus intereses, sera
calculado a la fecha en que se produjo el hecho que dio lugar a la resolucién del contrato.
El reglamento fijara las condiciones para el reembolso del crédito, pero en ningun caso
se podré exigir el reembolso del integro del monto del crédito de manera inmediata. En
el caso de que se constituya nueva hipoteca inversa sobre el inmueble, esta tendra

preferencia respecto de la anterior.

Articulo 8. Ejecucidn de la hipoteca inversa.
La ejecucion de la hipoteca inversa se puede efectuar extrajudicialmente, con
arreglo a las disposiciones que establezca el reglamento, sin perjuicio de que la entidad

autorizada utilice la via judicial, de considerarlo conveniente.

Articulo 9. Régimen de transparencia, suministro de informacién y

asesoramiento.

Sin perjuicio de las disposiciones previstas en la Ley Complementaria a la Ley
de Proteccion al Consumidor en Materia de Servicios Financieros, en el Codigo de
Proteccion y Defensa del Consumidor y en los reglamentos que de esta derivan, la
hipoteca inversa esta adicionalmente sujeta a las disposiciones sobre transparencia,

suministro de informacion y asesoramiento al cliente que establezca el reglamento.

La transparencia implica, al menos, la publicidad de las caracteristicas del
producto, incluyendo los riesgos que este implica; el suministro de informacion
comprende, al menos, la entrega de folletos, modelo de contrato y demas informacién

que requiera el consumidor, incluyendo la absolucion de consultas que formule.

El asesoramiento del cliente implica que previo al otorgamiento del crédito, el

solicitante debera acreditar que ha recibido asesoria de un profesional especializado,
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registrado ante la Superintendencia de Banca, Seguros y Administradoras Privadas de
Fondos de Pensiones, el mismo que debera ser ajeno a la entidad autorizada que sea
parte en la operacidn. El asesoramiento tendra en cuenta, entre otros, la edad y situacion
financiera del solicitante, asi como los riesgos y consecuencias economicas de la

operacion.

3.6.2 Principales limitaciones de la actual legislacion

Quintero (2016) sostiene que profesionales ligados al &mbito financiero y legal
argumentan que la implementacion de la Hipoteca Inversa es una forma o camino para
que el Estado no asuma la responsabilidad de mejorar las condiciones, cobertura y
beneficios de los adultos mayores, ademas, pone en riesgo el patrimonio de las familias
porque una vez culminado el contrato el bien formara parte del acreedor bancario
(p.246) (Torres, 2017). Por ello, debemos considerar los riesgos que ello implica. Uno
de los riesgos de este producto, se da cuando habiéndose constituido la hipoteca inversa
sobre un préstamo, y transcurrido el tiempo hasta que la deuda sea exigible, resulta que
en ese momento el valor de la deuda es mayor al valor del inmueble porque la
proyeccion de los precios del inmueble no fue el esperado; por lo que existe un riesgo

en el caso que el valor del inmueble no alcance para cubrir la deuda.

Al respecto Jiménez Clar (2009) explica que: “Un elemento que afecta el
atractivo de la operacién concierne a los gastos de conservacion del valor del
inmueble, lo que esté directamente relacionado a su conservacion fisica respecto de su
uso, el paso de los afios, asi como a su proteccion, respecto de amenazas que podrian
deteriorar o incluso eliminar dicho valor: terremotos, incendios, etc. De ahi que
contractualmente se requiere establecer obligaciones de mantenimiento y
conservacion, asi como la contratacion de un seguro de proteccion del inmueble contra
todo riesgo, todo lo cual, naturalmente, puede desmotivar el uso de este instrumento
(considerando los costos involucrados), maxime si quien lo habita (el solicitante de la
operacion) puede sentir que el inmueble ha dejado de ser suyo, dado que el destino

natural de este es pasar a propiedad de un tercero”. (p.106).

Otro riesgo que se da es por la tasa de interés, cuando el préstamo tiene una tasa

de interés variable que se puede incrementar, elevando la deuda del préstamo a un
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monto mayor al valor del inmueble al momento de la ejecucién. En linea a ello, Jiménez
Clar (2009), es antes citado, sefiala que el factor que puede afectar el uso de este
instrumento, es el monto efectivo de recursos que recibira el titular del inmueble. La
aplicacion de los criterios de evaluacion en una operacion de hipoteca inversa
(longevidad del prestatario, tasa de interés que se cobra por el préstamo y el valor de la
propiedad) determina, usualmente, que el monto a recibir por el titular del inmueble se
ubica entre el 25% y 30% del valor actual de este, lo que naturalmente genera una
sensacion de peérdida de valor y, probablemente no juegue como incentivo para el uso
del instrumento (p.106).

Dado estos riesgos que se dan en este tipo de productos, también es cierto que
en la mayoria de préstamos que se han dado, ha habido un bajo porcentaje de pérdidas
por estos riesgos; no obstante, ya que existen mecanismos que salvaguardan y/o mitigan

los mismos. Dentro de los inconvenientes cabe sefialar los siguientes:

a) Los herederos pueden tener una perspectiva desfavorable del producto ya que
supone que sus padres consuman parte del valor patrimonial de la vivienda.

b) La complejidad del producto hace en algunos casos dificil explicar a las
personas mayores las implicaciones del producto.

c) Los ingresos fiscales estatales podrian reducirse si un numero elevado de
personas mayores opta por las hipotecas inversas en lugar de vender sus
viviendas.

d) Las hipotecas inversas reducen en general la riqueza neta de los hogares y
por tanto aumentan el riesgo de que, ante situaciones de problemas médicos

complejos, se disminuya la capacidad de reaccion financiera de la familia.

En la actualidad ninguna entidad financiera en el Peru ofrece este tipo de crédito
que resulta muy atractiva para los clientes pero no para los bancos, una de las razones
seria que los clientes pueden prepagar la deuda, siendo nada rentable para las entidades
bancarias, adicionalmente, no hay un limite de edad lo cual perjudica ya que este crédito
esta dirigido a adultos mayores de esta manera podrian acceder a una renta vitalicia; sin
embargo, una persona con una propiedad podria cubrir con los requisitos para esta

modalidad de hipoteca.
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3.6.3 Flujo de rentabilidad de actores

Enfocaremos este punto en relacion con los 3 actores mas importante dentro del ambito

de la hipoteca inversa: Bancos, Clientes y Estado.

Para los bancos: La rentabilidad de todos los productos que ofrece una entidad
financiera se asocian principalmente al riesgo que asumen. Para identificar la
rentabilidad promedio que podria tener un banco local al ofrecer la hipoteca
Inversa, tomaremos como referencia las tasas de los créditos hipotecarios y
segmentaremos las viviendas segun nivel socioeconémico (A, B y C
principalmente).

Las tasas de interés aplicadas a los créditos hipotecarios son las mas bajas del
sistema financiero considerando el nivel de riesgo que presume y tomando en
cuenta la garantia hipotecaria. En principio las tasas del mercado local fluctian
entre 5% y 11% dependiendo del segmento.

Ahora, es importante mencionar que dichas tasas incorporan 3 elementos
basicamente: costo de fondeo, riesgo pais y rentabilidad, sin embargo, los
expertos consideran que al ser la hipoteca inversa un producto con mayor riesgo,
las tasas para este producto deben calcularse teniendo como base la tasa de los
créditos hipotecarios, es decir: a la tasa de crédito hipotecario debe sumarse la
rentabilidad esperada (prima de riesgo adicional).

Asimismo, se conoce que la rentabilidad esperada promedio de una entidad
financiera es de 30%, por lo que,

al aplicar las tasas por cada uno de los segmentos, la rentabilidad esperada para

la hipoteca inversa seria la siguiente:

Segmento Tasa Crédito | Rentabilidad Tasa esperada

Hipotecario esperada adicional | para Hipoteca

(Prima de Riesgo | Inversa (*)

adicional)
Segmento A 5% 30% 6.5%
Segmento B 8% 30% 10.4%
Segmento C 11% 30% 14.3%
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El ejercicio de célculo detallado para las tasas de Hipoteca inversa asume que la
rentabilidad minima esperada para los bancos es no menor a 30%. Asimismo,
por recomendacion de los expertos, dichas tasas deben ser fijas durante los dos
primeros afos y variable a partir del tercero con la finalidad de realizar ajustes
considerando los ratios de mora que presente el producto durante sus primeros
afios, lo que es conocido en la banca como Rentabilidad ajustada al Riesgo.
Segun el comportamiento crediticio las tasas de la Hipoteca Inversa pueden
bajar, sin embargo, esta tasa siempre deberia ser intermedia entre la tasa del
crédito hipotecario y una tasa de crédito de consumo.

Con respecto al importe a entregar, los expertos consideran que deberia estar en

linea con el Valor de realizacion de la vivienda al momento de la tasacion.

Para los clientes Potenciales:

El beneficio que obtienen los clientes potenciales es principalmente es acceso a
un crédito méas barato que el que obtendrian a través de un crédito de consumo
0 un crédito de consumo con garantia hipotecaria cuyas tasas de interés se
encuentran entre 18% y 20% en el mercado local.

La hipoteca inversa representa para ellos el costo de oportunidad de usar tarjetas
de credito o créditos de consumo para financiar necesidades de corto o largo
plazo.

Con relacion a la valorizacion de la vivienda en el tiempo, en el caso de ganar
valor, esto generaria un incentivo para: a) recuperar el inmueble con la finalidad
de heredar a los hijos o b) venderlo y generar una ganancia por la diferencia
entre el Valor comercial del inmueble y la deuda a la fecha de liquidacion.
Asimismo, es importante mencionar que los clientes generan otro tipo de
incentivos de tipo cualitativo dependiendo del uso que le den al dinero obtenido
como consecuencia de la hipoteca inversa (por ejemplo, invertir en algin

negocio que les genere mayores beneficios econémicos).

Para el Estado:
Consideramos que el Estado genera beneficios tanto econdémicos como
cualitativos. Si bien es cierto, las instituciones financieras pagan impuestos

sobre las tasas de interés que generan por sus operaciones, siendo la tasa de la
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hipoteca inversa menor a la de un crédito de consumo, pagara menores
impuestos, sin embargo, el Estado no dejara de ganar.

Por otro lado, con el mayor acceso a la hipoteca inversa, existiran personas que
dependan menos del Estado o de programas sociales mejorando el bienestar;
contribuyendo a la generacion de valor de las empresas privadas, mejora su
reputacion y con ello los indicadores sociales (rentabilidad cualitativa), libera la
presion por parte de este segmento poblacion dependiente del sistema
pensionario obteniendo financiamiento de terceros para cubrir necesidades

insatisfechas.

Figura 3.5. Flujo de Rentabilidades para los principales actores

Inmueble

Acepta condiciones
de Hipoteca Inversa

Toma Hipoteca
sobre inmueble

Genera Renta por un periodo de Tiempo

Fuente: Elaborado por el equipo de Tesis.
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CAPITULO IV: METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

Es importante recordar que, para llegar a esta instancia de la investigacion, se
dieron importantes pasos previos como la seleccion del tema a investigar, definicion y
planteamiento del problema de investigacion, la construccion del marco tedrico, la
revision de otros trabajos de investigacion donde estén involucradas las variables que
hemos seleccionado, recogiendo experiencias que orientaran como abordar la
investigacion. La metodologia seleccionada permitird aplicar, con rigurosidad, el
método cientifico, esto garantiza que las conclusiones obtenidas surjan de los datos
recogidos en el camino, es decir, que tengan objetividad.

4.1. Disefio Metodologico
4.1.1. Alcance: Descriptivo

Las bases que permiten seleccionar el alcance de la investigacion son el nivel de
informacidn — conocimiento actual del tema; y, la perspectiva, representacion o sentido
de que los investigadores le dardn a tema. Relacionandolo con nuestra tematica,
Factores Criticos de Exito e Hipoteca Inversa, son variables cuya informacion y
definicidn aparece desde la década de 60", de FCE podemos encontrar mayor cantidad
de fuentes de informacién primaria y secundaria (libros, tesis y articulos cientificos)
contextualizados a nuestra realidad, mientras que, de Hipoteca Inversa, la informacién

obtenida es, en gran medida, de fuentes primarias y secundarias extranjeras.

Una investigacion con alcance descriptivo se enfoca en describir el desarrollo,
dindmica y manifestacion de determinadas situaciones, eventos, sucesos, etc. Por medio
de estudios descriptivos se pueden explicar las propiedades y caracteristicas de
individuos, grupos, comunidades, elementos u objetos, entre otros, por lo tanto, se mide
y recoge informacién sobre las variables de investigacion. El valor de los estudios
descriptivos consiste en evidenciar, de forma precisa, las dimensiones o angulos de un
fendmeno, suceso, persona, grupo, etc. Busca definir lo que se puede y debe medir y,
establecer, de quienes se debera recolectar datos (Hernandez, Fernandez y Baptista,
2014).
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El alcance descriptivo de una investigacion se fundamenta en el hecho de que
los investigadores describen hechos, personas, grupos, instituciones, entre otros,
resaltando sus principales caracteristicas, mas no se centra en las explicaciones o causas

de las mismas (Bernal, 2010).

Los estudios descriptivos se enfocan en la descripcion de propiedades y
caracteristicas de personas, grupos, instituciones, hechos, situaciones, u otro fenémeno
existente y que se pueda analizar. Este alcance busca realizar mediciones para explicar
lo que ocurre en un momento especifico e interpretar dicha informacion, que es un rasgo
distintivo de lo investigado, ademas, el lector obtendré informacion contextualizada del
tema (Cortez & Iglesias, 2004) (Cabezas, Andrade y Torres, 2018).

4.1.2. Enfoque: Cualitativo

Un enfoque de investigacion es la naturaleza del estudio a realizar y todo el
proceso de investigacion que se seguira, iniciando con la seleccién del tema de
investigacion hasta la interpretacion de datos. También, depende de las metas de estudio

de los investigadores y en este caso sera cualitativo.

El enfoque cualitativo es una forma de recojo de informacion que les permite a
los investigadores conocer, con mayor profundidad y detenimiento, las caracteristicas
de los contenidos a investigar, asi como de los actores involucrados. La forma en que
se inicia el proceso es mediante el planteamiento de preguntas, no necesariamente
especificas, pero que, en el transcurso del proceso, se iran perfeccionando y
profundizando mas en lo que se desea conocer, de alli que un enfoque cualitativo es
flexible, porque se adapta en funcion al avance de la investigacién. Un enfoque
cualitativo es inductivo pues posibilita conocer a las personas y los efectos que los
investigadores pueden tener en ellas (Taylor y Bogdan, 1984).

El Enfoque cualitativo, utiliza el recojo de informacion sin parametros

numéricos para perfeccionar o mejorar el estilo de una interrogante de investigacion

durante el proceso de interpretacion de datos (Cabezas, Andrade y Torres, 2018).
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Dentro del enfoque cualitativo, el mejor instrumento que existe es el propio
investigador, porque depende de sus habilidades, conocimientos, capacidades y
actitudes para compenetrarse con el entorno y el publico a investigar, mientras haya
mas involucramiento, sin perder la objetividad de su trabajo, la informacion obtenida,
andlisis e interpretacion de los datos permitira conocer mejor la naturaleza del trabajo

(Naupas, Mejia, Novoa y Villagémez, 2014).

En los estudios cualitativos, las hipotesis adquieren un papel distinto al que
tienen en la investigacion cuantitativa. En primer término, en raras ocasiones se
establecen antes de ingresar en el ambiente o contexto y comenzar la recoleccién de los
datos (Williams, Unrau y Grinnell, 2005).

Los origenes de este enfoque surgen desde la aplicacion de la observacion y la
interpretacion de los acontecimientos ocurridos en el entorno, comportamiento que es
propio del ser humano y que tendria relacién con la especulacion filoséfica, partiendo
que todo a nuestro alrededor despierta la curiosidad por conocer las causas de su forma,

desenvolvimiento, transformaciones, etc. (Sanchez, 2018).

Para Alvarez-Gayou (2003) el conocer diversas realidades, gracias al analisis de
las perspectivas de los investigados, comprender la informacion obtenida de ellos, asi
como la informacidn revisada, genera una descripcién prolija de lo que ocurre en el

escenario establecido.

4.1.3. Método: Investigacion - Accion

Cuando investigamos, obtenemos informacion de maltiples fuentes, pero este
conjunto de conceptos, teorias, ideas, etc. debe ser ordenado, para que tenga sentido y
sea de facil comprension, ese orden se conoce como método. EI método orienta al

investigador y le facilita el camino para llegar el objetivo propuesto.

Grawitz (1984), indica que es el conjunto de procesos que se ponen en marcha
para alcanzar los objetivos propuestos, estos procesos forman parte de toda
investigacion organizada, por ellos que también se le denomina como un plan de trabajo

(Lopez y Deslauriers, 2011).
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Disefio Investigacion — Accién: Este disefio cualitativo busca identificar
problemaéticas que existen en un determinado ambiente, luego de ello, por medio de la
revision de teorias y diversas experiencias existentes provee de informacion que pueda
ser aplicada o propuesta como alternativas de solucion (Hernandez, Fernandez y
Baptista, 2014).

Para Sandin (2003) este disefio se enfoca en cambiar o transformar la realidad,
a traveés de la participacion de los actores involucrados, de ellos recoge las necesidades
existentes, identifica su intencidn de participar en los cambios propuestos, los procesos
de mejora, las actividades a modificarse e implementar los resultados (Hern&ndez,
Fernandez y Baptista, 2014).

Por su parte, Stringer (1999) este disefio es:

a) Democrética, porque permite participar a los actores involucrados que
conocen la problematica.

b) Equitativa, porque todas las opiniones, puntos de vista y/o propuestas de los
actores se valora de igual forma.

c) Liberadora, porque es una forma de hacer frente a problemaéticas sociales.

d) Detonadora, porque busca mejorar la calidad de vida de los actores

involucrados.

También establece que este disefio pasa por 3 momentos: (1) Observacion, es
decir, la identificacion del problema y recojo de datos clave; (2) Pensamiento (analisis
e interpretacion de la informacion obtenida, y (3) Actuacion, que se entiende por las
alternativas o propuestas de solucion. Estos momentos se repiten hasta solucionar el

problema existente (Hernandez, Fernandez y Baptista, 2014).

Para Bernal (2010) la investigacion accion permite que los actores involucrados
participen con los investigadores en el proyecto de investigacion conformando un
equipo de trabajo: las personas (grupo social) y su entorno, donde se investiga la
problematica que quiere modificarse; y los investigadores (expertos) quienes proponen

alternativas de solucién o el camino para lograr el cambio.
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4.1.4. Modelo de Investigacion

El modelo de investigacion elaborado para el presente trabajo, ha sido
integrando las dimensiones, o categorias de ambas variables de investigacion. Es decir,
de la variable Factores Criticos de Exito, cuya fundamentacion tedrica esta en los
aportes de Bullen y Rockart (1981), quienes proponen la subdivision en: Factores
Internos y Externos, y también en: Factores de Monitoreo y Adaptacion. Para efectos

de la presente investigacion, se ha escogido la clasificacion en Internos y Externos.

Sobre la variable Hipoteca Inversa, recogemos los aportes de Orts (2012), quien
propone la categoria Actores Involucrados (Acreedores Financieros y Cliente) y el Bien
Inmueble y las caracteristicas que lo componen, como la tasacion, condicién de la

propiedad.

A partir de los contenidos obtenidos se integro las categorias de cada variable,
entendiendo que los factores internos estan conformados por los acreedores financieros,
porque son dichas entidades quienes tienen la facultad para brindar, es decir, dichas
entidades tendran que implementar y adaptar sus productos y mecanismos para ofrecer

el producto al mercado.

Por otro lado, los factores externos estan conformados por la Condicion del
Titular o Cliente, y dentro de él, se considerd al inmueble, ya que el inmueble no podria
estar separado del titular, por Gltimo, se consider6 los Aspectos Normativos o Estado,
es decir, lo relacionado con el Marco Legal que deriva del Estado, para ser mas

especifico, la ley N° 30741.
Luego, se revisaron diversas investigaciones sobre ambas variables obteniendo

valiosa informacion acerca de los componentes 0 subcategorias que integran a las

categorias: Acreedores Hipotecarios, Clientes y Estado (ver figura N°3).
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Figura N° 4 — Modelo de Investigacion
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4.1.5. Técnica: Entrevista

La técnica es un conjunto de operaciones limitadas, orientadas a elementos
practicos, concretos, adaptados a un fin definido, mientras que el método es una
concepcion intelectual que coordina un conjunto de operaciones en general, incluidas

diversas técnicas (Grawitz, 1984).

Entrevista: Para Hernandez, Fernandez y Baptista (2014) es una reunion donde
los participantes: Entrevistador y Entrevistado/s interactian y se obtiene informacion
relevante sobre el tema a profundizar. La entrevista puede ser de 3 tipos; Estructurada
(donde el entrevistador se cifie al guion de preguntas elaboradas con anterioridad); semi
estructurada (donde el entrevistado toma una guia de temas y preguntas para hacerlas,
pero tiene la libertad de introducir nuevas preguntas si se requiere, a partir de las
respuestas del entrevistado) y no estructuradas (donde el entrevistador elabora una guia
de tema y subtemas a tratar, pero no existen preguntas puntuales). Complementa
Janesick (2000), indicando que la entrevista facilita la comunicacién y elaboracion de

contenidos sobre un tema.
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La entrevista permite recolectar informacion por medio de una comunicacion
frontal y directa entre el investigador y el entrevistado, a quien se le plantean preguntas
que surgen del andlisis de las variables y dimensiones que la investigacion contempla
(Buendia, Colas y Hernandez, 2001) (Bernal, 2010).

4.1.6. Instrumento

Listado de preguntas:

Se ha elaborado un cuestionario para ser presentado y aplicado a los diversos
actores involucrados en la hipoteca inversa. Siendo una entrevista de caracter abierto,
las preguntas siguientes son un marco inicial, ya que las entrevistas tomarian un caracter

de conversatorio una vez se inicien las mismas.

4.1.7. Muestreo, Poblacion y Muestra

Muestreo:

Para las investigaciones con enfoque cualitativo, como ya se ha mencionado
anteriormente, no puede tomarse con rigurosidad los criterios de seleccién porque a
mayor tiempo de interaccion con las personas, la perspectiva del objeto de estudio va
fortaleciéndose y requiere de adaptaciones.

Es un procedimiento que agiliza el trabajo de investigacién porque economiza
el tiempo, recursos econémicos y optimiza los esfuerzos. Si se escoge el método de
muestreo mas propicio se tendra una muestra representativa para realizar el estudio

previsto (Naupas, Mejia, Novoa y Villagémez, 2014).

Para Mertens (2010) en los enfoques cualitativos el muestro se inicia con la
seleccion de los ambientes a elegir para contactar con la poblacion, luego identificar los
grupos que se forman producto sus afinidades y, finalmente, a las personas idéneas

segun el analisis realizado.

Segun Arias (2006), dentro del muestreo no probabilistico existe un tipo llamado
Muestro Intencional u Opinatico, y su nombre se debe a que son los propios
investigadores que eligen a las personas a quienes entrevistaran, basandose en sus

conocimientos, experiencias y/o propuestas sobre el tema en cuestion.
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Para el muestreo de una investigacion cualitativa es importante tener alcance a
situaciones reales dentro del escenario elegido, entonces, en lugar de escoger criterios
como la validez, conviene mas el utilizar el término autenticidad, lo que significa que
los entrevistados tengan la confianza de responder con libertad y naturalidad a las

preguntas propuestas (Alvarez-Gayou, 2003).

El muestreo por conveniencia, posibilita elegir aquellos casos con mas facilidad
de interaccion y acceso para los investigadores, pero los seleccionados deben aceptar

formar parte de la investigacion (Bernal, 2010).

Poblacion:

Es el conjunto de los casos que coinciden con especificaciones establecidas por
los investigadores. Se llega a la muestra luego de definir la unidad de analisis, la misma
que puede estar conformada por personas, instituciones, comunidades, productos
elaborados, eventos o circunstancias, entre otros (Hernandez, Fernandez, Baptista,
2014).

Segun la investigacién que deseamos realizar y los objetivos que queremos
alcanzar, se conoceran las caracteristicas de la poblacidn, ademas, una investigacion no
es mejor 0 mas seria si se trabaja con una poblacion numerosa, mientras se conozca los
limites de la poblacion y que guarden relacion con el planteamiento del problema
(Hern&ndez, Fernandez, Baptista, 2014).

La poblacion es el conjunto de componentes referidos en la investigacion, se les
conoce como todas las unidades de muestreo (Fracica, 1988) (Bernal 2010). Para Jany
(1994), se refiere al total de componentes 0 personas que comparten caracteristicas en
comun y de quienes se desea obtener informacién (Bernal, 2010).

De acuerdo con la investigacion a realizar, la implementacion de la hipoteca

inversa se realizard en entidades establecidas por ley. A continuacion, los datos

referidos a dichas entidades:
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Tabla 4.1. Entidades financieras en Lima y Callao

Tipo de entidad Cantida
d

Empresas Bancarias 16
Entidades Financieras Estatales 4

Entidades Empresas Financieras 9

Financieras Cajas Municipales de Ahorro y Crédito (CMAC) 9

(BCRP) Cajas Municipales de Crédito y Popular (CMCP) 1
Edpymes 9
Bancos de Inversion 1

Empresas

Supervisadas | Empresas de seguros 20

(SBS)

TOTAL 69

Fuente: Elaborado por el equipo de tesis.

También, la HI se enfoca en la poblacion objetivo de esta ley, y aunque la norma
no especifica rango de edades, por la experiencia de otros paises con la implementacion
de este producto, se toma como referencia a la poblacion adulta mayor o pensionista,

por ello se expone lo siguiente:

Tabla 4.2. Poblacion adulta mayor en Lima y Callao

Criterios Lima Callao
Poblacion total 10 135 009 1 046 953
Poblacion adulta mayor 878 483 86 954
Poblacion afiliada a un sistema de

) 39,6% 44 2%
pensiones

Fuente: Elaborado por el equipo de tesis.

Luego de lo descrito, al ser la Hipoteca Inversa, un producto que ain no se ofrece
en el mercado peruano y que, por ello, no hay difusion del mismo, el equipo de

investigadores ha tomado la decision de consultar con agentes involucrados con el tema,
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asi tenemos: agentes financieros, agentes inmobiliarios, clientes potenciales, abogados

expertos en derecho de sucesion y familia, y agentes municipales.

Muestra:

Por tanto, para seleccionar una muestra, lo primero que hay que hacer es definir
la unidad de muestreo/andlisis (si se trata de individuos, organizaciones, periodos,
comunidades, situaciones, piezas producidas, eventos, etc.). Una vez definida la unidad

de muestreo/analisis se delimita la poblacion.

Muestra de expertos: existen estudios que requieren la opinion o perspectiva de
expertos en la tematica a desarrollar. Este tipo de muestra suele utilizar en
investigaciones de enfoque cualitativo y de alcance exploratorio. Para nuestra
investigacion resulta éptima el tipo de muestra porque la hipoteca inversa es un
producto que, pese a tener una ley que lo respalda, su ejecucion ain no es concretada,
ya sea por desconocimiento del publico objetivo o por la implementacion que ello
requeriria en las entidades autorizadas para ofrecer este producto, entonces no puede
recurrirse a personas o instituciones que lo hayan solicitado — aceptado el mismo

(Hernédndez, Fernandez y Baptista, 2014).

En esta investigacion se ha decidido recurrir a expertos en temas financieros,
crediticios, asesores externos de entidades bancarias, abogados especialistas en familia,
clientes potenciales y docentes catedraticos quienes, basados en su conocimiento,
experiencia y realidades, podran mejorar el panorama de la HI y su aplicabilidad en el

Peru.

4.1.8. Método de Analisis
4.1.8.1. Anélisis Descriptivo

En las investigaciones cualitativas, se toma en cuenta aspectos puntuales como:
analisis de la tematica descrita por los actores involucrados, las actitudes expresadas en
su descripcion, el tipo de motivaciones que los dirigen, los procesos que describen y el

orden o importancia de la informacion que mencionan.
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Day (1994) menciona los pasos para el andlisis de datos:

a) Descripcién: Consiste en plasmar por escrito las caracteristicas de una
persona, objeto o suceso significativo. La descripcion debe incluir
informacidn sobre los contextos, las intenciones y la evolucion o proceso:

e Contextos: es importante conocer las caracteristicas del entorno (a nivel
familiar, social, economico, cultural, y demas) donde ocurren los hechos
0, donde viven los actores involucrados, asi como la situacion global de
entonces, con ello comprenderemos los comportamientos o situaciones
manifiestas.

e Intenciones: Para una investigacion cualitativa resulta importante conocer
el punto de vista o perspectiva de los actores involucrados en relacion con
el suceso, personas, instituciones, etc. que se quiera describir. Con ello se
puede conocer cémo los actores explican, justifican y entienden sus
acciones o la ocurrencia de acontecimientos.

e Procesos: Los acontecimientos, instituciones, personas pueden cambiar y
evolucionar con el tiempo. En este punto, se describe las acciones,
procesos y condiciones que generan cambios. Dichos cambios pueden
producirse de forma periddica, de forma furtiva (inmediata) o producto de
la interaccion de diversos factores. Finalmente, para comprender un
proceso se debe considerar las cuestiones contextuales y los elementos

existentes.

b) Clasificacion: Los datos obtenidos al realizar la investigacion resultan la
base para analizar los sucesos, personas, instituciones, etc. pero no imponen
una forma de analisis. La clasificacién hace posible saber qué analizamos,
ademas de establecer comparaciones entre las informaciones obtenidas. La
clasificacion permite conceptualizar y ello hace posible interpretar, asi como
explicar los acontecimientos estudiados. También, la clasificacion permite
establecer categorias o crearlas, hacia niveles inferiores y/o superiores, con
la finalidad de establecer comparaciones. Para clasificar tenemos que
observar el proceso de:

e Descomposicion: dividir la informacion obtenida en categorias mas

especificas.
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e Asignacion de los datos a las categorias: cada categoria debera contener
informacion puntual y relacionada con la misma.

e Discriminacion entre los criterios de colocacion: reconocer si cada
categoria tiene la informacion que le corresponde.

e Subdivision de categorias: proponer subniveles méas especificos de
informacion-

e Definicion de fronteras entre categorias: identificar lo que debe abarcar
cada categoria para evitar la réplica de datos.

e Produccion: proponer niveles mas bajos o altos de categorias.

En otras palabras, al clasificar se realizan 2 acciones:
e Descomponer los datos en fragmentos.

e Asignar los fragmentos que son agrupados a categorias o clases.

Mientras se realice una buena clasificacion de los contenidos, sera mas
factible separar la informacion en categorias. La clasificacion también
responde a los objetivos de cada investigacion. Los conceptos descritos
permiten que la informacion se plasme en graficos, con ello se construye un

sistema de clasificacién apropiado.

c) Conexiones: Luego de Describir y Clasificar la informacion obtenida, ésta
debe ser conectada o relacionada, es decir, cémo se vinculan los contenidos

categorizados.

4.1.8.2. Atlas.ti

El programa Atlas.ti es una herramienta que permite a los investigadores
interpretar los datos textuales. Establece 3 niveles de procedimientos: (1) Textual:
referido a la elaboracion de datos, categorias, segun los contenidos; (2) Conceptual: son
procesos abstractos porque permite establecer relaciones entre los contenidos; y (3)
Organizacional: permite preparar materiales, adaptar los datos obtenidos o proponer

nuevas codificaciones.
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Al finalizar las entrevistas, los contenidos seran transcritos y se contrastaran las
respuestas de los entrevistados con las experiencias obtenidas de otras investigaciones,
con ello se podra comprobar si existen semejanzas o diferencias entre ambos

contenidos: experiencias anteriores e informacion obtenida.

4.1.8.3. Aplicacion de Atlas.ti

El programa Atlas.ti se utiliza para el analisis de trabajos cualitativos y permite
correlacionar los aportes, ideas, opiniones obtenidas de entrevistas realizadas a diversos
actores.

El proceso consiste en que, luego de elaborar un guion de entrevista y aplicarlo a la
poblacidn seleccionada, las respuestas se digitalizan en un archivo (Word, Excel y hasta
en audios) y todos los documentos son subidos al programa, para ello, existe la opcién
de separar los archivos “Grupos de Documentos” en caso las entrevistas se hayan
realizado a grupos diversos, como es nuestro caso.

Una vez subidos los archivos, se da lectura analitica de cada una de las respuestas de
los grupos de interés y se remarca o resaltan las ideas coincidentes, asi como las ideas
sobresalientes, estas son agrupadas en “codigos”. Los codigos son renombrados por los
investigadores, describiéndolos en palabras sencillas y concretas.

Finalmente, luego de cada creacion de cddigos, se genera una red, esto consiste en que
la plataforma enlaza los c6digos, en un diagrama, con el nombre del grupo en el que
fueron creados y los codigos se entrelazan con dicho nombre.

A partir de ello, podemos establecer relaciones entre los codigos y el grupo de
documentos segun lo que se ha revisado en cada entrevista y asi complementamos

o fortalecemos la relacion de contenidos que el programa elaboro.
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5.1.

CAPITULO V: RESULTADOS Y DISCUSION

Resultados por Grupo

A continuacion podemos visualizar una tabla con la relacion de los expertos de cada

sector y el resumen de las opiniones presentadas para esta investigacion.

Nombre Edad Ocupacion Experiencia Previa | Ocupacion Actual | Opinion Del Experto
- Director y
Asesor de
empresas El rol de estado en la
privadas implementacion  del
- Gerente  de |- Profesor en | producto y del marco
Riesgos - materia  de | regulatorio es
Héctor o BBVA (6 riesgos de las | fundamental para que
Administrador o
Alonso afios) universidades: | los bancos accedan a
49 de Empresas )
Bueno - Gerente  de UNMSM, otorgar este tipo de
) MBA Incae i . N
Lujan Riesgos UPC; financiamientos que
COFIDE (4 Universidad podrian conllevar a la
afios) de Lima mejora de la calidad
- Profesor de | de vida de los adultos
Diplomados mayores.
en ESAN,
UPC, UTP.
Los valores de las
propiedades en la
actualidad han
- Abogado
) Abogado o - Gerente  de | presentado
Mario Inmobiliario y )
MBA Proyectos incrementos como
Eduardo o de Contratos o )
) 40 Universidad Inmobiliarios | consecuencia de los
Linares Banco ) .
o Rey Juan ) ) en Mi Banco | ajustes de mercado,
Valdivia Financiero (4 .
Carlos (4 afios) sin  embargo, los
anos) ]
bancos siempre han
sido cautelosos en no
especular con los

117




valores de estos a fin
de evitar las
conocidas  burbujas
inmobiliarias. En el
Peri existe mucho
espacio para la
creacion de productos
como la hipoteca

inversa que genera

valor para la
poblacion adulta
mayor que
actualmente se

encuentra desatendida
por el sistema

pensionario.

Existe un arraigo
cultural de la sociedad
peruana a otorgarle un
valor emocional a la

vivienda y considerar

Responsable Gerente  de | que los  bancos
Manuel Economista de Producto Negocio quieren  sobreponer
Pifian 42 MBA  PAD Hipotecario Inmobiliario | sus intereses a los de
Leyva Piura BBVA 7 BBVA (4 | ellos, por otro lado, el
anos) anos) riesgo  reputacional
que existe implicito
por los vacios legales
que presenta en la
actualidad la ley de
Hipoteca inversa.
) Gerente  de Gerente  de | La hipoteca inversa es
Harvey Ingeniero L )
) Planificacion, Captaciones, |un  producto de
Stephen Economista . )
) 41 Analisis e Seguros y | relevancia no solo
Arica MBA  PAD » ] )
] Informacion Canales  de | social sino para las
Bezzolo Piura B o
de Gestion — Terceros instituciones
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Finanzas en
BBVA (2

anos)

Banco Azteca

(4 anos)

financieras que a
largo plazo puede
generar rentabilidades
en una cartera con un
nivel de mora bajo
considerando el perfil
de clientes y el
respaldo del activo.
Sin embargo es
importante considerar
que la realizacion de
los inmuebles
ejecutados en el Perl
conlleva procesos
largos que podrian
desalentar  a la
inversion en dicho

producto.

Luis
Eduardo
Aliaga

Blanco

36

Abogado
PUCP

Abogado
Senior del area
inmobiliaria
del  Estudio
Lazo & De
Romaria
(octubre 2016
—Nov. 2019
Abogado
Asociado del
are
inmobiliaria
del  Estudio
Miranda &
Amado (Julio
2011 -
Setiembre
2015)

Socio y
encargado del
area

inmobiliaria
del  estudio
Li&  Pazos
Abogados
(noviembre
2019 -

actualidad)

La hipoteca inversa ha
sido adaptada a la
idiosincrasia peruana.
Cualquier  persona
puede disponer de su
patrimonio, los bienes
no perteneces a los
herederos hasta que
preexistan al
momento de la muerte
de los padres. La
hipoteca inversa
permitiria  dinamizar
la economia. Existe
mucha desconfianza,
eso genera temor. Un
gran riesgo es la

variacion  comercial
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Asistente legal
del é&rea de
saneamiento
de tierras del
Estudio Mufiiz
y del Proyecto
Kuntur
Servidumbre
(febrero 2008
— mayo 2010)
Asistente legal
del Registro
de Propiedad
Inmueble de la
SUNARP
(abril 2008 —
enero 2010)

del valor del
inmueble. La
informalidad  afecta
que se pueda aplicar.
La ley no puede
regular todo, sino un
marco general. Deja el
estribado para que los
contratos regulen las
demés

especificaciones.

Jose Miguel
Calderon

Luarte

32

Abogado
Universidad
Federico

Villareal

Osiptel (2017
al 2018) en la
Gerencia de
Supervision y

Fiscalizacion

Feb 18 a la fecha -
Abogado de
Solucion de de
Controversias en
Calidda

La hipoteca inversa se
viene dando en varios
paises hace muchos
afios. El duefio de la
propiedad tiene uso —
disfrute y disposicion
de la misma. Al usar
una herramienta legal,
no hay vulneracién
alguna. Los adultos
mayores tendrén
liquidez y podran
vivir en la casa que
han  tenido  por
muchos afios. Quien
constituya la hipoteca
inversa deberia tener
en cuenta el valor

comercial. Se debe
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realizar una reforma
de pensiones, para
mejorar la condicién
de vida de los adultos

mayores.

Funcionario

La hipoteca inversa es
posible ya que los
propietarios  pueden
administrar o disponer
del bien. Aprovechan
la hipoteca inversa

OSCE | para generar recursos
de Contraloria o )
SUNAT adicionales y mejorar
destacado en ) )
Asesor legal el nivel de vida. La ley
Abogado el sector :
] o de Productos ] presenta un vacio
Miguel Universidad ) agricultura vy
45 ] Universal ) legal en el extremo
Torres Inca Garcilaso director y GG o
Extragel SAC ~ | que la ley no limita el
de la Vega del  estudio )
Ymsa uso de la hipoteca
. Valemack )
contratistas inversa a personas de
asesores .
generales edad especifica o
consultores
grados de
dependencia. Por lo
cual no habria mucho
sentido para que se
acojan personas
jévenes a la misma.
Navarro- El tema sucesorio es
Sologuren, un tema con el cual
Paredes, Gray tener mucho cuidado.
Manuel Abogados Especialista Se debe tener en
Ernesto " Abogado Contratos en  derecho | cuenta que no haya
NUfez PUCP inmobiliarios inmobiliario y | objecion  por la
Farfan y de laboral persona que aplicaala

construccion,
arbitrajes  de

construccion

hipoteca inversa Yy
recae en la entidad

financiera analizar si
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existe algun tipo de
vulnerabilidad. La
hipoteca inversa tiene
como ventaja que los
propietarios sigan
disfrutando del bien,
la propiedad sigue a
su disposicion. Los
propietarios hacen uso
de su derecho de
propiedad para
administrar o disponer
del bien.

Notaria Jorge
Velarde

Asistente  del

Agente
inmobiliario
independiente
inscrito en

Ministerio de

La hipoteca inversa
seria un buen apoyo
para las personas de
65 afios a mas, que se
encuentren solas, sin

un ingreso, que no

Lourdes . . )
) Agente area de Vivienda dependan de algln
Eugenia o o
54 Inmobiliario legalizaciones, (PN-4707) heredero puesto que
Gonzales o ) )
) UTP cartas, Especialista las desventajas serian
Espinoza.
cobranzas vy en compra Yy | para los estos, ya que
caja. venta de | se verian afectados
(15 afios) inmuebles. quedandose sin la
(2012 a la | propiedad en calidad
actualidad). de herencia.
Hipotecaria Los clientes
Asesora )
SURA. ] o potenciales para
o inmobiliaria .
Guadalupe Ejecutiva tomar la hipoteca
] Agente ] en grupo .
Marisol o Comercial. ] o conformarian un
42 Inmobiliario inmobiliario
Lamas (2 anos) segmento para un
UTP Evergran.
Chumacero. nuevo mercado, en el
(2020 a la
Wescon ) cual podamos ser
actualidad) ) o
Grupo intermediarios  para
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Inmobiliario.
Ejecutiva
Comercial.
(1 ano)
Constructora
4G. Asesora
Inmobiliaria.
(1 afio)
Barqueros
Grupo
Constructor.
Asesora
Inmobiliaria

(4 afos)

obtener este producto,

aunque es un poco

complicado a
personas mayores
explicarles y
convencerlos de

tomar el producto,
tienes que tener por
parte de su médico un
informe que a partir
de los 70 afos el
duefio de la propiedad
se encuentre ldcido
para  realizar la
transaccion, se
conseguiria la
transaccion con el
banco y se
conseguiria una
comision, esto se
maneja a través de la
SBS, todo en realidad
se maneja a través de
la SBS, tienen que ver
qué condiciones y el
contrato para llevar a

cabo este producto.

Juan
Antonio
Mariaca

Correa

54

Agente
Inmobiliario
UTP

Agente
inmobiliario
independiente
inscrito en
Ministerio de
Vivienda (PN-
01368)

Especialistaen

Gerente
Inmobiliario
en
Inmobiliaria
Lima Uno
E.LR.L.

(2012 a la

actualidad)

la Hipoteca Inversa es
positiva para que los
adultos mayores
tengan un ingreso que
los ayude a sustentar
sus gastos bésicos y
sigan viviendo en su

inmueble. Hay varias
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compra y
venta de
inmuebles.

(2 afos)

personas que conozco
en esa situacion, que
no tienen pensién, o
tienen  una  muy
misera y ésta no les
alcanza para llevar la
vida que hubiesen
querido. La hipoteca
inversa ayudaria
mucho a  estas
personas a obtener un
ingreso extra para este
fin, ya hay también
los que sus hijos no
los ayudan, bueno hay
de todo en realidad.
La desventaja que veo
es que el banco se
guedaria con la
propiedad, porque
dificulto que los hijos
0 herederos directos
quieran pagar por esta
propiedad al banco el
monto que solvento al
difunto duefio del
predio, seria
basicamente algo
perjudicial para los
herederos, esa seria la

desventaja que veria.

Jose
Navas
Checa

Luis

38

Economista
MBA. ESAN

Gestion de
Riesgo
Inmobiliario
SAC.

Director
Seinor de
Transacciones
en Jones Lang
LaSalle.

La  recomendacion
para implementar la
hipoteca inversa, seria
calificar en principio a

los herederos en el

124




Consultor
Inmobiliario
(6 afos)
Protecta
Security.
Especialista
Inversiones
Inmobiliarias

(2 anos)

(2021
fecha).

a

la

sentido que ellos van a
tomar la casa, ya que
ese bien  deberia
también estar en un
libro de herencia, sino
se pueden llegar a
tener un conflicto
entre ellos, pero yo
creo que, si el
producto se le da a
una persona mayor,
un dinero con garantia
de su vivienda, yo
creo que si deberian
hacer un enlace con
una garantia,
compromiso o aval
con los herederos, de
tal manera que esa
deuda se
responsabiliza en los
herederos. Porque los
bancos no les gustan
quedarse  con el
inmueble, ellos viven
de otra cosa, ellos
viven de  cobrar
intereses, intereses
moratorios, no les
conviene  quedarse
con propiedades, es
cartera pesada para

ellos.
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5.1.1. Categorial
Lleva el nombre de “Factores Internos”. Esta denominacion surge de los aportes

teoricos recogidos de Bullen & Rockart (1981).

5.1.1.1. En el grupo Abogados
(Ver Figura #3)
Sub

Categoria

Cadigo Principales respuestas

e En primer lugar, las empresas que ofrezcan la hipoteca
inversa, tienen un expertise de un financiamiento en
temas de propiedad. No son novatos (EV 24).

e Las previsiones legales deben tener cuidado de no
afectar esos derechos, debe haber cuidado con no
afectar a la persona que esta aplicando a la hipoteca
(EV 22).

e Las entidades autorizadas para ofrecer la hipoteca

Preparacion Legal

inversa ya cuentan con la preparacion legal suficiente
para gestionar y brindar este servicio, siendo que estan
especializadas también en brindar  servicios

financieros como hipotecas. (EV 21).

e Sin embargo, tengo la opinidn que este es un acto de

liberalidad por parte de titular del bien que incluso

Acreedores Financieros

podria vender el bien directamente dejando de la
misma manera “sin herencia a sus posibles herederos”
(EV 21)

e Vulneracion no, siempre y cuando la voluntad de quien
aplica a la hipoteca inversa no tenga objecion (EV 22).

e Una persona puede disponer de todo su patrimonio.

Consentimiento del titular

Pueden hacer lo que quieran, dentro del marco legal.
Y hacer liquido todos sus bienes, eso es una atribucion
directa del derecho de propiedad (EV 23).
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5.1.1.2. En el grupo Clientes

(Ver figura N° 5)

Sub

Categoria

Caddigo

Principales respuestas

Acreedores Financieros

Confianza y Transparencia

En primer lugar, las empresas que ofrezcan la
hipoteca inversa, tienen un expertise de un
financiamiento en temas de propiedad. No son
novatos (EV 24).

Las previsiones legales deben tener cuidado de no
afectar esos derechos, debe haber cuidado con no
afectar a la persona que esté aplicando a la hipoteca
(EV 22).

Las entidades autorizadas para ofrecer la hipoteca
inversa ya cuentan con la preparacion legal suficiente
para gestionar y brindar este servicio, siendo que
estan especializadas también en brindar servicios

financieros como hipotecas. (EV 21)

Trato Digno

Sin embargo, tengo la opinion que este es un acto de
liberalidad por parte de titular del bien que incluso
podria vender el bien directamente dejando de la
misma manera ‘“sin herencia a sus posibles
herederos” (EV 21)

Vulneracion no, siempre y cuando la voluntad de
quien aplica a la hipoteca inversa no tenga objecion
(EV 22).

Desde mi perspectiva no. Porque justamente, una
persona puede disponer de todo su  patrimonio.
Pueden hacer lo que quieran, dentro del marco legal.
Y hacer liquido todos sus bienes, eso es una

atribucion directa del derecho de propiedad (EV 23).
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5.1.1.3. En el grupo Agentes Inmobiliarios

(Ver figura N° 6)

Sub

Categoria

Cadigo

Principales respuestas

Acreedores Financieros

Competencias Personales

De hecho, toda la gente tiene que estar capacitada para
tener tecnologia ya que el posicionamiento por internet
es mucho mas fuerte en el Per(, eso va a bien (EV 25).
Es un personal calificado con experiencia para brindarle
ese suefio de vender y comprar una propiedad debe ser una
persona que debe ser empatica, debe saber la parte
financiera, tiene que tener todos esos conocimientos para
poder hacer de mediador y darle la mejor asesoria al
cliente para vender y comprar su inmueble segun lo que
requiera (EV 26).

Bueno pienso que el capital humano es muy importante
para la organizacion, no es lo mismo tener un agente
inmobiliario inexperto que no haya vendido o alquilado
casa alguna, la  experiencia es muy importante para
conseguir ventas, y las ventas se realizan con redes
sociales, las redes sociales y paginas web (EV 27).

Se tiene que contratar por un personal que valga la pena
pues influye bastante en la organizacion el contar con

gente preparada que sepa moverse en este ambito (EV 28).
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Marketing

Siempre va a ser importante sino nadie va a ser adivino
que alguien va a estar impulsando algo, para que la gente
sepa compare ofertas, precios, lugares, lo que le guste,
marquetearse bien es indispensable (EV 28).

De esta manera conseguimos que el puablico pueda
visualizar nuestros contactos no podemos pretender que
sin hacer marketing tengamos llegada a clientes
potenciales, es realmente poner avisos, en periodicos en
redes, etc. (EV 27).

La importancia del marketing digital estd orientado a un
publico objetivo, por decir en la empresa donde trabajo
ven todas las zonas aledafias donde trabajamos y nuestra
area de marketing se enfoca en mandar una publicidad
fuerte por esas zonas, ahora hay una estrategia fuerte de
difusion (EV 26).

Reinvencion

Bueno, definitivamente el agente inmobiliario no puede
estar con un solo conocimiento, bueno como en toda
carrera, siempre tenemos que estar acorde cOmo manejar
el tema de las ventas, el agente inmobiliario ahorita tiene
que ver todas las plataformas del marketing digital (EV
26).

Hay gente dedicada exclusivamente en departamentos A1,
ahora toca agarrar de todos, departamentos flats duplex,
terreno, y todas las zonas de Lima hasta en provincias, es
muy importante, abarcas, mas lugares, te digo que hemos
vendido en Tacna, en el Cuzco, se puede ampliar en
alcance, y para eso la tecnologia te ayuda, las cosas como
planos propagandas se pueden enviar (EV 28).
Reinventarse significa entiendo realizar actividades o
nuevas actividades para obtener ingresos adicionales
entiendo (EV 27).
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Exito Empresarial

e Bueno un principal factor es la experiencia que puedan
tener los agentes inmobiliarios para captar clientes que
quieran vender o alquilar casar, departamentos eso es
importantisimo, los bienes tienen que estar saneados y
tienen que estar sin algun litigio legal para poder ser
ofrecidos por nuestra inmobiliaria (EV 27).

e Los factores que hagan que concluya la operacion, que sea
exitosa, que en la notaria ya se firme la transacciéon (EV
28).

e EIl agente inmobiliario tiene que conocer bien al cliente
también que quiera vender y ver que su propiedad tenga
que estar bien saneada, el agente inmobiliario tiene que
conocer el estatus legal de la propiedad, es muy
importante (EV 26).

130




Deterioro de vinculos

e Lamentablemente hay un mercado muy informal de
agentes, por mas que hay una asociacion de agentes
inmobiliarios igual les falta, tienen un potencial de
desarrollo importante, tanto en el conocimiento técnico
como tal y también como estrategia de venta para un
finalista. Es critica la confianza, y el conocimiento del
negocio, eso es critico para un banco, sino el banco se
busca otro rapido (EV 25).

e Bueno quizéas la relacion se puede ver afectada por no
tener una comunicacién efectiva por decir, que no se
pongan de acuerdo por decir en la tasa de interés, no
presenten la  documentaciéon adecuada para llegar a la
venta, los problemas mas algidos son de la parte legal, el
cliente tiene los documentos, pero el area legal los valida
si estan acorde a la documentacion y verifica si hay una
inconsistencia a lo que uno proyecta (EV 26).

e Podria ser una mala negociacion o un malentendido con la
entidad bancaria, esto retrasaria la posibilidad de compra
del inmueble del interesado (EV 27)
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5.1.1.4. En el grupo Agentes Financieros

(Ver figura N° 7)

Sub

Categoria

Cadigo

Principales respuestas

Acreedores Financieros

Rentabilidad

e Utilidad si es que claro a ver si comenzamos un poquito,

digamos a describir la cuenta de resultados. De hecho la
primera parada esta en el volumen que puedas tener de la
colocacidn... mira te decia el que tengas muchos clientes
no necesariamente te va a significar para comenzar que
tengas un margen adecuado y te digo esta como Armando
la cuenta de resultados de un banco no lo primero
Siempre va a ser importante sino nadie va a ser adivino
que alguien va a estar impulsando algo, para que la gente
sepa compare ofertas, precios, lugares, lo que le guste,
marquetearse bien es indispensable (EV 29).

Entonces, yo creo que los que se dedican al negocio
hipotecario son porque han encontrado la relacion
rentabilidad — riesgo, lamas &ptima relacion rentabilidad
— riesgo porque manejan muy bien el producto y
segmentan muy bien de acuerdo al publico objetivo (EV
30).

Pero lo primero que debe de atender es que sea rentable,
ya lo segundo es que exista un mercado 0 sea una cosa es
que sea rentable y que solamente tenga 1 o 2 clientes no,
otra cosa clarisima que tenga un puablico objetivo
significativos (EV 31).

La solvencia es muy poco probable que un préstamo que
tiene una garantia real en el caso de no pagarse 0 que
empieza a caer en mora no pueda con la ejecucion con la

garantia real poder restituir esa deuda (EV 32).
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Tiempo de Tramite

e Yo creo que hoy por ejemplo bajo la situacién de la

pandemia buena parte estd porque los clientes no tienen
digamos o estan afectados por la pandemia en la
generacion de sus ingresos no entonces el hecho de
deteriorarse en el sistema el hecho de no poder cumplir
puntualmente sus obligaciones hace que se acelere
digamos la ejecucion no y lo peor es lo que ha tocado a
los bancos en general ha sido justamente dar facilidades
que él mismo estado ha brindado a través de los distintos
programas (EV 31).

Los procesos judiciales, los plazos, los abogados si yo soy
abogado, pero no lo ejerzo, pero bueno la carrera me
ayudo para poder entender el negocio en el que estoy, pero
si los plazos en nuestro pais son los que no se cumplen a
nivel judicial (EV 32).
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Bajo Riesgo

e Entonces tiene que haber politicas claras, amigables, que

te ayuden a disminuir el riesgo pero que al final de cuenta
tu cliente y tu publico objetivo puedas llegar atenderlo en
plaza (EV 32).

Podria ser, podria porque lamentablemente vivimos en un
pais que somos muy susceptibles a me engafaron,
abusaron de mi estado de necesidad o me estan causando
lesion, a pesar que ninguno de estos 3 factores pueda ser
realmente cierto las personas podrian eventualmente
colgarse de esto para que las entidades financieras al final
de cuenta decidan no seguir colocando este producto (EV
32).

A ver, ponte en zapatos del banco de que el titular en los
diarios sea BBV A desaloja a un adulto mayor, a ver ese es
un tema super crucial, stper delicado que claramente no
queremos estar en un titular como este, mas alla de que el
derecho nos pueda avalar, pero no es lo que como banco
queremos (EV 31)
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Atencién Oportuna

e Lareputacion lo que va hacer es crearte el valor porque tu
puedes tener 10 personas contentas y una descontenta te
trae abajo toda la reputacion 0sea no es, no importa
cuantos productos buenos hayas colocado, cuan bueno
seas, basta que uno se queje y no sepas reaccionar
positivamente a este uno, se te cae todo (EV 30).

e Antes de proceder a una, en este caso, pues el banco
comienza a agotar todos los caminos habidos y por haber
por qué no han puesto el negocio es captar plata y prestar
plata es un negocio no es hacerse de las garantias la que

sea, en este caso, una casa o no (EV 29).
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5.1.2. Categoria 2:
Lleva el nombre de “Factores Externos”. Esta denominacion surge de los

aportes teoricos recogidos de Bullen & Rockart (1981).

5.1.2.1. En el grupo abogados
(Ver Figura N° 8 y N° 9)

Sub Cadigo Principales respuestas
Categoria
e Se podria dinamizar la economia. Hay muchos adultos
mayores que no reciben nada y tienen un inmueble.
Habria una inyeccién econdémica que mejoraria la calidad
de vida de los adultos mayores (EV 23).
e Afectaria, pero positivamente. El titular del bien puede
_ disfrutar del bien. Regreso a mi punto anterior, esta
_C_Ef 3 disefiado para personas de la tercera edad que no pueden
é E realizar un trabajo como todos nosotros, dentro del
;§ :E campo laboral (EV 24).
'g 7(3 e De hecho, la idea es que el disfrute del bien siga siendo
© del propietario. No es que el banco tome la propiedad de
bien, sino que sigue siendo de disposicion de ellos (EV
22).
e Considero que afectaria positivamente siendo que seria
un complemento a sus ingresos que puede elevar su nivel
de vida (EV 21).
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Capacidad de Ejercicio y Goce

e No creo que tenga un impacto en el derecho de
propiedad, siendo que por el contrario la gente accede a
esta institucion juridica haciendo uso de su derecho de
propiedad por el cual puede administrar o disponer del
bien (EV 22).

e Las personas al acceder a una hipoteca inversa
aprovechan su derecho de propiedad para generarse
recursos del sistema es una opcion mas que incluso le
permite seguir utilizando el bien hasta su fallecimiento lo
que no sucederia si venderia el inmueble para mejorar
su nivel de vida (EV 21).

e El derecho de propiedad es un derecho inalienable. La
hipoteca inversa no vulnera el derecho de propiedad
porque no transfiero la propiedad del dominio (EV 24).

e El derecho de propiedad es el derecho legal més perfecto
que existe en el sistema juridico especifico. Cuando digo
perfecto, hablo de atribuciones. Por temas de patrimonio
(EV 23).
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Caracteristicas del inmueble

Un factor que va a afectar el valor del bien, depende de
las cargas que tenga el mismo. Se debe ver la partida
registral del inmueble, porque no voy a buscar una
hipoteca inversa con un bien que tenga estas cargas (EV
24).

Si no pago los arbitrios o los tributos municipales, mi
bien va a estar lleno de embargos. Si soy el responsable
de pagar el bien, yo preferiria adquirir un bien sin ningln
tipo de carga gravable (EV 24).

Si vas a hipotecar algo, la idea es que el bien esté
saneado. Es necesario que, para cualquier operacion, sea
una compra-venta o una transferencia, que el bien este
saneado (EV 22).

Es una gran complicacion en el tema de la hipoteca
inversa... porque hay mucha informalidad. Yo he visto
el tema hace unos afos, y la informalidad era muy alta.
Hablando de la propiedad de los inmuebles (EV 23).
La inscripcién legal de un bien, cuando no ha sido bien
delimitado, o no ha sido bien registrado, genera un
trabajo de topografia o de revisiones adecuadas del bien.
Eso dificulta la inscripcion del bien (EV 22).
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Aspectos Normativos

Regulacion Eficiente

En mi opinion creo que la ley deberia especificar la edad
a la cual se puede acceder a realizar una hipoteca inversa
0 el grado de dependencia si se sufre de una discapacidad
(EV 21).

Por ejemplo, el derecho sucesorio, la hipoteca inversa
debe adaptarse y ver que ambos derechos no se
contradigan (EV 22).

Es importante poner un candado en la edad y en la
tasacion del inmueble. Debe haber una garantia para un
monto en el cual no se pueda constituir la hipoteca (EV
24).

Bueno, vacios legales creo que no tiene. Una ley no
puede regular todo. Es imposible que una ley regule todo.
La ley regula un marco general. La norma, como esta
planteada, deja al  estribado para que los contratos
regulen muchas mas cosas y con mas especificaciones en
relacién con él a contratacion de tratamientos de garantia
legales de este tipo. Yo creeria que la ley es correcta (EV
23).
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Aspectos Complementarios

e El estado deberia mejorar el sistema de pensiones, siendo

que la principal causa de que los adultos mayores no
tengan un buen nivel de vida es el bajo nivel de las
pensiones en nuestro pais, ello aunado al pésimo sistema
de salud publica que también se deberia mejorar (EV 21).
Hay muchos factores conocidos. Ha habido una reforma
del sector privado que no ha incluido a personas de
mayor edad, que no pudieron cumplir con el tiempo de
aporte, es un tema que necesita una reforma urgente (EV
22).

Todo va a depender de las politicas publicas que genere
el estado. EIl estado tiene la obligacion  de generar
mecanismos, cambios y politicas publicas. Esas serian
medidas que permitan realizar cambios. El estado deberia
incentivar mecanismos que generen el tema de proyectos
privados. Hay un gran sector que esta estancado y se debe
buscar dinamizarlo para que compren mas, viajen mas,
etc. (EV 23).
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5.1.2.2. En el grupo Cliente
(Ver Figura N° 10y N° 11)

Sub

Categoria

Caddigo

Principales respuestas

Condicion del titular

Consenso Familiar

Siempre he pensado en dejarles mi casa mis hijos, con
mucho esfuerzo la hemos construido con mi esposo en
todos estos afios para dejarselo al banco. Ademas, estoy
segura que mis hijos no estarian de acuerdo (EV 14).

Por otro lado, si me encontraria ante la disyuntiva por el
hecho de ser consciente que no les voy a dejar la propiedad
como herencia sino la carga de una hipoteca como herencia
por lo que analizaria a la fecha en qué situacion se
encuentran mis hijos para que a futuro respecto a la
proyeccion de vida que tendrian en qué situacion se
encontrarian ellos, si considero que ellos para esa fecha,
tendrian ya una casa propia optaria por una hipoteca
inversa (EV 17).

Es una decision familiar porque debo consultar con mi
esposa e hijos si estan dispuestos a asumir esa deuda
después para no perder la casa o en todo caso que el banco
se quede con ella, pero que no se genere un conflicto (EV
9).

En mi caso no aceptaria la Hipoteca Inversa porque
considero que lo correcto seria heredar la casa a mis hijos,
y ellos a sus hijos (EV 13).

Definitivamente mis hijos tendrian que tener claro como
funciona este producto para que ellos también estén de
acuerdo. Si ellos estan de acuerdo, lo podria considerar
seriamente, aunque, la decision final seria mia y la de mi
esposo (EV 8).
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Calidad de Vida

e En mi caso, dependeria de la calidad de vida que yo y mi

esposo tenemos. Eso seria un factor principal (EV 4).
Bueno en mi caso, soy soltero, no tengo hijos ni familiares
a quienes consultarles mi decision por lo tanto el tomar la
hipoteca inversa estaria en funcion a las condiciones del
crédito y el monto de la pension adicional a obtener (EV
10)

Por mas g mis hijos estén de acuerdo yo no aceptaria,
prefiero vender y tener todo el dinero y ver de alquilar algo
mas chico y cerca de donde viven mis hijos con ese dinero,
pero no me gustaria dejar la casa donde he vivido por afios
(EV 18).
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Seguridad

Si el producto me genera dudas o no tengo claro como
funciona, particularmente prefiero no poner en riesgo mis
propiedades y ajustar mi presupuesto (EV 6).

Si no me garantizan que mis hijos tienen la prioridad o mis
hijos no entienden del todo de que trata, no firmaria el
contrato. Esto porque una vez yo me vaya, quién lucharia
contra el banco para que mantenga su palabra q mis hijos
hereden o compren la casa (EV 15).

Si mis hijos no estan de acuerdo porque creen que los
términos legales no estan claro; definitivamente, yo no
aceptaria. Confia mas en sus consejos que en los consejos
de los trabajadores del banco (EV 11).

Si claro, como te dije no quiere que afecte a la herencia que
le estoy dejando a mis hijos, es muy importante para mi
eso, si eso se afecta, no voy a tomar ninguna hipoteca
inversa, no me convendria, yo siempre velaré por el
bienestar de mis hijos y por dejarles algo que pude
construir en vida, ya veran ellos si venden, si alquilan, si

viven ahi, pero seré todo suyo (EV 19).
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Formalidad y Legalidad

e Porque de lo contrario no podria hacer ningun tramite (EV

5).

Solo con el titulo yo puedo demostrar que soy la duefia de
este lugar, cudntos lugares que por méas que los compran,
invaden los lugares, terrenos chacras, etc. Yo viviendo en
esta casa tengo la posesion de mi caso teniendo un titulo,
nadie va a poder invadir mi casa, y nadie podra hacer una
jugada en registros publicos porque todo esta a mi nombre,
y a mi hija le dejaré esta propiedad mediante una sucesion
intestada cuando fallezca (EV 20).

Porque el titulo es el Gnico documento que acredita la
propiedad de este inmueble, en el cual indica mi nombre
como propietario, si yo quisiera venderla este titulo me va
a respaldar para realizar la compraventa (EV 17).

No me gusta tener deudas, siempre pagamos los impuestos
de la casa, aunque sea una vez al afio, pero estamos al dia.
Siempre he pensado en gue la casa tenga todos los papeles
en regla para que luego mis hijos no hereden problemas
(EV 15)
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Mantenimiento y Entorno

e Lazona, lainseguridad, la falta de higiene de la zona o que

no tenga areas verdes, la falta de mantenimiento a la casa
(EV 9).

No tengo idea, supongo que si hay algun terreno y la casa
se dafie o caiga tendria un precio diferente o quizas
construyen edificios en esta cuadra el precio podria subir.
Si arreglan la pista y dan mantenimiento a las veredas y
plantan mas arboles en la cuadra, eso si haria subir el precio
de la casa (EV 18).

El estado del inmueble, que mi casa tenga mas afios que
otra, el deterioro, como se conserva mi casa, cuantas
habitaciones tienen cuantos metros cuadrados, la zona, etc.
(EV 17).

Yo creo de como este valorizado el terreno, los metros
cuadrados, los metros planos y metros construidos, cuantos
metros tiene, si esta en zona rural o urbanizada, por
ejemplo, si el inmueble estad en provincia, una casa de

playa, una chacra, todo va a depender de eso (EV 20).

Aspectos Normativos

Informacién Clara

Bueno, yo no conozco sobre el tema, tendria primero que
informarme para saber qué podria generarme desconfianza
(EV 7).

No conozco nada de la Hipoteca Inversa desde el punto de
vista legal ni de condiciones (EV 13).

No conozco los detalles de la hipoteca inversa y tampoco
habia escuchado hablar de ella. Ademas, se me hace raro
que los bancos no lo estén ofreciendo si es un producto
supuestamente interesante (EV 18).

De hecho, la transmisién de la informacién o no generara
la confianza o desconfianza en los clientes, yo no he
escuchado comentarios ni publicidad del producto en los
medios (EV 10)
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Programas de Apoyo

Mejorar el sector salud, propongo casas de reposo del
estado, muchos necesitan pafiales, enfermedades
degenerativas, y no todos tienen familiares directos
viviendo con nosotros, algunos tienen sus hijos en el
extranjero y el estado tiene que velar por nosotros. Que
haya programas que hagan seguimiento a adultos mayores
que se encuentran solos (EV 19).

Uy aca hay mucho por hacer, no tenemos un hospital
decente donde atendernos, no tenemos acceso ni beneficios
en otras instituciones, los bancos nos tratan mal, etc. etc.
Realmente el estado no hace nada por nosotros los adultos
mayores (EV 14).

Si'lo considero favorable porque la vejez es muy muy triste,
como le digo, hay personas que tenemos enfermedades
degenerativas que necesitamos que nos atiendan,
enfermeras y no podemos acceder a una casa de reposo
porque el costo es muy elevado sobrepasa a la pensién que
recibimos al mes, es por eso que si considero factible
utilizar la propiedad en beneficio de uno mismo, en poder
pasar nuestros ultimos afios de vida en reposo, pero bien
cuidados (EV 17).

Regulacion Eficiente

Yo creo que le falta mejorar en muchos aspectos a esa ley
de la hipoteca inversa, regular los parametros, los bancos
siempre quieren ganar, siento que, si yo la utilizo, a mi
fallecimiento mis hijos estarian con intereses altisimos por
pagar, les generaria un problema, la idea es que tengan una
casa donde llegar.

Que el banco se vaya a la quiebra y que no cumpla con la
paga mensual de la hipoteca inversa, ya eso ya ha sucedido
en afos anteriores, nada nos asegura que el banco cumpla

luego de realizar este compromiso de pago. (EV 16).
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Reforma Pensionaria

Deben darles una buena pension en primeria instancia, no
es posible que reciban una miseria, bueno yo no soy
pensionista, yo trabajo independiente, y mi esposo
también, recibe ingresos de alquileres, pero sé de casos que
no tienen nada de la ONP, de la AFP depende de lo que han
aportado (EV 19).

He escuchado de la reforma de pensiones, seria bueno que
lo hagan de una vez a ver si me beneficia algunos afos. Los
que hemos trabajado en el estado muchos afios recibimos
una pensién muy muy baja g no alcanza para nada (EV 15).
Hay muchas cosas por mejorar, el estado nos tiene
olvidados, ya no se acuerdan cuando nosotros éramos
jovenes y éramos los principales aportantes. Ahora no
tenemos un sistema de salud decente, ni medicinas, ni
seguros que cubran contra el cancer etc. El estado deberia
invertir en la salud de los mayores, es lo que yo le pediria
(EV 18).

Bienestar Ciudadano

Yo si considero que es favorable, bien favorable para los
que no tienen un ingreso fijo, personas mayores que no
cuentan con AFP, ONP, etc., etc., pero tienen que ver bien
las condiciones, tampoco les van a ‘“enyucar” unos
intereses altos o un precio muy bajo por su casa que
pondrian en garantia (EV 19).

Que el banco me ofrezca cierta cantidad de dinero, y al
final el banco quiebra y no me cumpla o que haya o se
expanda la pandemia y no tenga que cobrar ese dinero, los
bancos siempre engafian con tal de obtener lo que quieren,
y si uno no sabe mucho de leyes lo sorprenden (EV 17).
No, para que yo me sienta respaldado por esa ley
necesitaria que regulen los intereses, porque si el cliente
fallece el problema se lo dejaria a los descendientes. Para
tal caso compro otra casa, otra propiedad (EV 16).
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5.1.2.3. En el grupo Agentes Inmobiliarios
(Ver Figura N° 12 y N° 13)

Sub

Categoria

Cédigo

Principales respuestas

Condicion del titular

Condicion del cliente

Es muy riesgoso que un cliente tengo un riesgo
crediticio, que se encuentre en las listas de deudores, en
listas de Infocorp, a su vez, los clientes que tenemos para
vender su casa (EV 27).

Que los clientes tienen un presupuesto y tienen un limite
de dinero, uno compra algo cuando ya tiene el dinero en
la mano (EV 28).

El cliente tiene que sustentar ingresos, y ver queé es lo que
esta buscando, cuando es primera vivienda tu les puedes
ofrecer varias gammas varios beneficios (EV 26).
Caracteristicas, tendrian que estar limpios en el sistema,
deberian tener buena reputacion, deben tener un grado

de solvencia. Eso basicamente (EV 25).
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Caracteristicas del inmueble

El tema de la antigliedad es critico, tiene que funcionar
bien tu sistema de agua y luz. El tema del mantenimiento,
el tema de la antigliedad, eso te diria basicamente (EV 26).
La estructura del bien, de como esta su estado, si esta
arreglado o no esté arreglado, cuantos parametros como
para construccién tiene en su ubicacion, la ubicacion, si
estd en zona comercial, zona residencial, avenida, calle,
jiron, etc. (EV 27).

Uno de los criterios es el estado del inmueble, ver el
estado del inmueble, no es lo mismo vender una casa de
80 afios, como de 20 afios, tu sabes que ahi entra en
depreciacion el inmueble, se tendria que ver muchas
cosas, porque si el estado estd mal se venderia como
terreno. Hay que ver los parametros, si estd en zona
residencial, avenida, calle, si estd en Litigio no se va a
poder vender, el estado de saneamiento del inmueble es
importante. La documentacién y el estado del inmueble

son los criterios para mi los méas importantes (EV 26).

Aspectos Normativos

Aspectos Complementarios

Ya pues, lo que al banco le conviene que se tase a la mitad,
el tasador del banco tranquilamente lo hace, hay que
tener ahi una politica clara, para que no abusen con
depreciar el inmueble para la hipoteca inversa, pero uno
podria buscar su propio tasador y ahi se podria buscar
qué entidad financiera se acerca a los que yo creo que vale
el inmueble (EV 26).

Me pareceria interesante que podrian hacer el enlace con
los herederos y ver una tasa que tenga sentido ya que me
parece que por ahi va a ser el problema principal que van

a sr deudas muy grandes, por ahi lo veo (EV 25).
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Libre Competencia

No lo habia pensado sinceramente, bueno justamente
tenemos un sefior de més de 70 afios que le estamos
vendiendo hace 4 afios su propiedad, pero no quiere bajar
el precio, no quiere al parecer dejar su propiedad (EV
28).

Considero que no, porque este producto no afectaria a
nuestro publico objetivo considerablemente. Nuestro
publico objetivo consta de personas de mediana edad que
quieren adquirir un inmueble para formar una nueva
familia, para invertir (EV 27).

No porque es para un publico diferente, seria para un
mercado nuevo, como te comenté mi target es de 21 afios

a 60 entonces este seria un nuevo mercado (EV 26).

Calidad de Vida

Las desventajas serian para los herederos, se verian
afectados porque se quedarian sin la propiedad en calidad
de herencia (EV 28).

Aunque es un poco complicado a personas mayores
explicarles y convencerlos de tomar el producto, tienes
que tener por parte de su médico un informe que a partir
de los 70 afios el duefio de la propiedad se encuentre
lucido para realizar la transaccion, se conseguiria la
transaccion con el banco y se conseguiria una comision,
th sabes que esto se maneja a través de la SBS, todo en
realidad se maneja a través de la SBS, tienen que ver qué
condiciones y el contrato para llevar a cabo este producto
(EV 26).
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5.1.2.4. En el grupo Agentes Financieros
(Ver Figura N° 14 y N° 15)

Sub

Categoria

Cédigo

Principales respuestas

Condicion del titular

Educacion Tributaria

e Bueno, pero primero lo de porque eso en parte también te

va a hablar de la calidad de la educacion yo creo que eso es
eso es lo mas importante (EV 29).

Primero porque hay un factor contributivo importante para
las municipalidades no eso le va a permitir tener mayor
recaudacion y se va a ver reflejado en mejoras al nivel de
ornato o seguridad en la parte contributiva es importante
para eso bien no y desde el punto de vista del titular del
inmueble (EV 32).

Situacién Familiar

Sin embargo, tengo la opinidn que este es un acto de
liberalidad por parte de titular del bien que incluso podria
vender el bien directamente dejando de la misma manera
“sin herencia a sus

Es decir, t tienes tu papa, tu mama o tu familiar, a ver dile
a tu papéa: Papa por qué no dejas tu casa, tienes mas de 65
y el banco te va a dar plata durante un tiempo... Mi casa?
Te va a decir, Yo no la voy vender, el banco... no hay
forma gque convenzas a una persona ahorita de méas de 65
afios de gue haga la hipoteca inversa porgue se va a quedar
sin casa (EV 30).
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Mantenimiento y Entorno

La antigliedad de la construccion es una cosa que importa,
ahora una cosa es que departamento hipoteca inversa que
tiene ese factor a una casa porque probablemente en la casa
lo que termina valorizando es el terreno de la construccién
es un tema De hecho a tomar en cuenta cuando sea la
construccién ya luego cada departamento con diferentes
usos en la casa tendra méas cuidado, las estructuras podrian
estar también involucradas, no... (EV 29).

Desde la perspectiva de un cliente o de una persona natural
podria existir algun tipo de seguro y ahi los dafios mas se
ven cuando el titular del inmueble alquila el inmueble, la
manera mas comun de librar esto es tener los meses de
garantia y para un banco igual, los bancos se cubren con
seguros y va a depender del crédito que se le otorgue y
sobre qué valor le estan dando ese crédito o le estan dando
sobre el valor del terreno o le estdn dando sobre el valor de
la edificacion o le estdn dando sobre el valor de realizacion
(EV 32).

Formalidad y Legalidad

A ver en primer lugar como entidad financiera lo que nos
corresponde es avalar la formalidad o sea bien ahi como
entidad no fomento la informalidad hay que estar acorde a
la ley entonces es un tema determinante que yo diria que
son un tema por default obvio porque como td bien
comentas hay que decirlo (EV 31).

Primero porque hay un factor contributivo importante para
las municipalidades no eso le va a permitir tener mayor
recaudacion y se va a ver reflejado en mejoras al nivel de
ornato o seguridad en la parte contributiva es importante
para eso (EV 32).

Todas las personas ya jubiladas me parecen no estan
obligados a pagar sus arbitrios, pero probablemente

arrastren arbitrios antiguos (EV 30).
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Seguridad

Este, yo como entidad financiera voy hacer hipoteca
inversa, esto no tendria seguro, desgravamen no tiene
sentido, cdmo consumiria capital la hipoteca inversa,
entonces probablemente para el banco como el final, el
objetivo de esto, 0 mejor dicho, no el objetivo, perdon, esta
mal dicho el objetivo, lo que iba a decir es que fallezca el
duefio, pero como al final la persona de toda manera se va
a morir, porgue ese es el producto final, apunta a que esto
va acompafiar a la persona hasta que se muera (EV 30).

A ver uno es el estado de conservacion, 2 estamos propenso
porgue somos un pais altamente sismico entonces el tema
de seguridad eso es algo que claramente podria afectar,
cualquier fendmeno fisico climatoldgico, también el uso
que le podemos dar al inmueble es que a veces podemos
alquilar la propiedad y la persona o la familia quién

estamos alquilando pues no lo cuida (EV 31).

Calidad de Vida

Lo que les decia yo a los 70 0 80 afios tengo un problema
de salud, tengo un cancer de repente la pension o el monto
que yo pacte no alcanza para vivir, eso es insuficiente,
tendria que tener la capacidad de renegociar tal vez mi
hipoteca inversa no es cierto, que me de calidad de vida,

pero ¢cémo se hace eso? (EV 30).

Aspectos Normativos

Reforma Pensionaria

Es como la pensién de la AFP, se agoto tu pensidn, a no ser
que te hayas ido a una compafiia de seguros que te va a dar
de por vida en la AFP no, si la esperanza de vida es 80 y tu
vives mas te quedas los ultimos afios sin pension (EV 30).
En un pais como el Peru creo que con tanta digamos con
tanta informalidad con tanta gente que no accede a una
pension y que tiene una propiedad que ahorrado durante
tanto tiempo y que ademas justamente producto de esa
informacién informalidad gran parte de la gente lo que

tiene bueno hoy no hay publicidad ¢no? (EV 29).
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Calidad de Vida

La entidad financiera va a seguir con todos sus procesos
conmigo y seguramente el propio posibilidades de acceso
a crédito va a ser dificil y si tengo acceso a créditos y no
tengo acceso a créditos tengo acceso creo yo a mejorar mi
nivel de vida el crédito ayuda a mejorar (EV 29).

Si yo estoy solo soy una persona solteray cuando me muera
la casa va a quedar para la beneficencia, mejor pagame y
me doy una vida que yo pienso que voy a vivir hasta las 90
hago mi estimacion que se yo, pero mi temor es 'y ¢;qué tal
que vivo hasta los 100? (EV 30).

Informacién Clara

La entidad financiera habrd medido el riesgo, cosa que tl
no lo haces, la entidad financiera es lo que se llama la
simetria de la informacion, la entidad financiera conoce
como valorar un activo a largo plazo, pero yo no, yo valoro

el mercado y mi necesidad (EV 30)

Regulacion Eficiente

Entonces lo que va a tener que hacer es, ya saco la norma
lo que evidentemente va a tener que hacer es ayudar que
las entidades promuevan este producto y (Cémo va a
brindar la ayuda? Con una regulacién fuerte en la que le
permita al cliente tener la posibilidad de salirse en
cualquier momento de esta hipoteca inversa (EV 30).

A ver el rol del estado como lo viene haciendo yo creo que
es brindar primero las condiciones primero el marco que
no lo hay de acuerdo y segundo es fomentar y el fomento
se da con subsidios o se da con algunos beneficios
financieros o no financieros (EV 31).

También es cuando hablé del marco pues me refiero al
marco a nivel del predio urbano, de los municipios
facilidad de la entrega de las licencias, de los arbitrios en
general ¢no? (EV 31).
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5.2.  Hallazgos
5.2.1. Sobre el Factor Interno:
5.2.1.1. Acreedores Financieros:

Para Orts (2012) los define como las entidades (bancos, aseguradoras, y las que
contemple la ley) con autorizacion para contraer obligaciones legales ante la solicitud
de Hipoteca Inversa. Como equipo coincidimos, luego de revisar las fuentes
bibliogréaficas respectivas, que los acreedores financieros, llamados también acreedores
hipotecarios, seran considerados dentro de los factores internos, porque el producto
Hipoteca Inversa solo puede ser ofrecido por ellos. Segun las conexiones derivadas de
los contenidos

Para el grupo Abogados

Preparacion Legal: La experiencia en Hipoteca Inversa de Stucki (2013)
menciona que un mecanismo importante para reforzar la confiabilidad en productos
financieros como el de la Hipoteca Inversa, debe invertirse en programas de
capacitacion financiera, sobre todo en adultos mayores, evitando asi confusiones o
vulnerabilidad de sus bienes. Como equipo coincidimos en que debe haber una
preparacion correcta por parte de las entidades bancarias, en favor de obtener una mayor

ganancia y en orientar a sus clientes potenciales.

Consentimiento del titular: Segun el articulo 6, de la ley N° 30741 (2018) es
importante tomar en cuenta que cualquier cambio de las condiciones del contrato deben
contar con el consentimiento de titular del bien, sobre todo si es para suspender el
contrato del producto. Como investigadores consideramos importante la participacion
activa del titular en el proceso de adquisicion del producto, desde un inicio, cuando

acepta adquirirlo, porque la informacién obtenida le es clara, concisa y pertinente.

Para el grupo Clientes

Confianza y Transparencia: el aporte tedrico y experimental de Knaack, Miller
& Stewart (2020) indica que uno de los factores relacionado al éxito de la Hipoteca
Inversa, en paises en vias de desarrollo es la confianza y conocimiento del cliente sobre
el producto y ante la entidad financiera. Como investigadores consideramos importante

que los clientes tienen mayor confianza cuando la entidad demuestra seriedad y
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transparencia en la informacion que brinda, asi como en la informacién que se le

solicita.

Trato Digno: Para Mahmood, Khan & Xu, (2005) una atencién inmediata al
cliente es una forma de demostrarte el interés en atender a sus consultas o
requerimientos. Como investigadores consideramos importante que los clientes sientan

que hay preocupacion por ellos, no solo por su dinero, sino por su condicion de persona.

Para el grupo Agentes Inmobiliarios

Reinvencion: el aporte tedrico y experimental de Shah, Khan & Xu, (2005)
mencionan que la forma en la que ofrecen o implementar productos es una herramienta
de las entidades financieras. Como investigadores consideramos importante que los
clientes sientan que hay preocupacion por ellos, no solo por su dinero, sino por su

condicion de persona.

Competencias Personales: El aporte experimental de Zapata, Medina y Lara
(2015), es que uno de los primeros factores criticos de éxito es la competencia, como
resultados de las diversas capacidades de los colaboradores y la forma de evaluar al
personal que forme parte de una organizacion. Consideramos que es muy importante
que los colaboradores puedan integrar y desarrollar sus competencias en el ambito

laboral y aplicarlas en otros &mbitos de su vida.

Marketing: El aporte experimental de Vyas, Raitani, Roy & Jain (2014), indica
que el Marketing via web debe expandirse y personalizarse segun los clientes
potenciales que puedan existir. Consideramos que este c6digo es muy importante para
ofrecer el producto, pero para que no sea una publicidad engafiosa, debe de valerse de
los codigos complementarios considerados por otros grupos entrevistados.

Deterioro de Vinculos: los aportes tedricos experimentales de Mufioz y Ugueto
(2015), asi como Bojorquez y Bojorquez (2016), coinciden en que los encargados de
liderar equipos de ler nivel en una organizacion deben de establecer buenas relaciones
comerciales o empresariales del &mbito publico o privado, segln los objetivos trazados.

Es importante reconocer que las instituciones pueden deben buscar alianzas de forma
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que les permita ofrecer productos de forma conjunta y que implique menos riesgo para

ambas.

Exito Empresarial: el aporte tedrico experimental de Villegas (2005) menciona
que la alta competitividad lleva a un desempefio exitoso de la organizacion cuando
posee los mercados con mas bajo riesgo posible. Este cddigo corresponde a las
competencias personales ya explicadas en anterior codigo, ademas, tiene relacion con

el bajo riesgo de una gestién financiera.

Para el grupo Agentes Financieros

Atencion Oportuna: EIl aporte tedrico y experimental de Garcia (2015), en
Espafia las entidades financieras estan en la obligacion de brindar informacion oportuna
sobre las consultas de los clientes, sobre todo cuando consultan por productos como la
Hipoteca Inversa, es mas, estan en la obligacién de facilitar las comparaciones de los
productos segln su necesidad, para que el cliente elija el mas conveniente.

Consideramos que esta politica deberia replicarse en nuestro pais, evitando las
indicaciones en letras pequefias que pueden generar afectaciones al cliente o al

servicio/producto que pueda adquirir.

Bajo Riesgo: el aporte tedrico de Quintero (2016) menciona que la HI es una
forma cdmo el Estado evade su responsabilidad y pone en riesgo la propiedad de una
familia, ya que, al término del contrato, el bien seré ejecutado por el banco. Segun lo
investigado, debido a estas condiciones familiares o hereditarias y de incognita sobre la
duracion de la esperanza de vida, es que las entidades bancarias no se aventuran a

ofrecer este producto.

Tiempo de Tramite: El aporte académico de Garcia (2015), indica que los
tramites para contratar la HI son mucho maés rapidos cuando se cuenta con los registros
de propiedad del inmueble al momento de la solicitud, siendo el propio banco quien
envia los formularios a los interesados para su llenado. En cuanto a este codigo, una de
las observaciones es que los tramites bancarios toman mucho tiempo en realizar o

requieren de diversas instancias o filtros para concretarse, la responsabilidad no solo es
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de la entidad, sino también de los usuarios que no cuentan con la documentacion o envia

informacion desactualizada.

Rentabilidad: El aporte experimental de Hoz, Ferrer y Hoz (2008) se orienta en
que la rentabilidad significa lograr el méximo rendimiento de la entidad como para
recuperar la inversion realizada emprendiendo nuevos proyectos de inversion
considerando plazos determinados. Coincidimos en el concepto de rentabilidad
orientado hacia las empresas, pero, este producto también se orienta a alcanzar la
rentabilidad para el cliente potencial, es decir, brindarle mayores ingresos mejorando
su calidad de vida.

Sintesis: Luego de entrevistar a los grupos sociales mencionados y en relacion
con el objetivo especifico de la investigacion, que es el determinar los factores criticos
de éxito internos para la implementacién de la Hipoteca Inversa se determina que el
factor Interno es Acreedores Financieros y esta conformado por los siguientes codigos
o subfactores descritos parrafos arriba, es decir: Preparacion Legal, Consentimiento del
Titular, Confianza y Transparencia, Trato Digno, Reinvencién, Competencias
Personales, Marketing, Deterioro de Vinculos, Exito Empresarial, Atencion Oportuna,

Bajo Riesgo, Tiempo de Tramite y Rentabilidad.

5.2.2. Sobre el Factor Externo

La segunda categoria ha sido denominada como Factores Externos, esta
denominacién surge también, de los aportes teéricos recogidos de Bullen & Rockart
(1981), quienes definen a los factores externos como aquellos que son identificados con
instrumentos como el analisis de mercado que una empresa aplica cuando desea
emprender un proyecto pero que estdn muy influenciados por las caracteristicas
gubernamentales o politicas de un pais.

5.2.2.1. Condiciones del Titular
Para Champloni & Orrillo (2017) son llamados deudores o duefios del inmueble
y seran quienes suscriban el contrato con la entidad financiera. Para esta investigacion,

los clientes tienen un rol fundamental y complementario al de las entidades financieras
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porque seran los que adquieran el producto, en base a la informacion que obtengan y

los beneficios que puedan identificar de dicho producto.

Para el grupo Abogados:

Caracteristicas del inmueble: Segun el articulo 2 de la ley 30741 (2018)
menciona que un mecanismo el valor del crédito esta en funcion del valor del inmueble,
y otros factores como la esperanza de vida del titular, tasa de interés y demas. A partir
de la informacién recogida durante la investigacion coincidimos en que el inmueble y
sus caracteristicas es muy importante para la adquisicion del producto, es el factor que
determina el aspecto econémico, que al final de cuentas, es el motivo por el cual el

titular opta por adquirirlo.

Calidad de vida: El aporte te6rico y experimental de Baily, Harris y Wang
describe una situacion recogida de una encuesta de 2006, que revel6 que la motivacion
para obtener una hipoteca inversa fue planificar las emergencias y mejorar la calidad de
vida (Redfoot, Scholen y Brown 2007) (2019). Consideramos que la principal razén
para que un usuario opte por la hipoteca Inversa es la mejora de sus ingresos o la

cobertura de sus necesidades bésicas, lo que conlleva a alcanzar la calidad de vida.

Capacidad de Goce y Ejercicio: Segun el articulo 42 del Codigo Civil Peruano
(2014), es el pleno ejercicio de sus derechos civiles personales cuando hayan cumplido
los 18 afios de edad. Consideramos que este codigo es muy importante porque el titular
del bien tiene todo el derecho de disponer de sus bienes, mas aun, si el objetivo es
mejorar sus condiciones de vida y sus familiares directos estan en condiciones de auto

sostenerse en la vida.

Para el grupo Clientes

Calidad de Vida: Se refuerza lo mencionado por el grupo Abogados sobre la
busqueda de mejorar la calidad de vida, informacion recogida de los aportes de Baily,
Harris y Wang (2019). El grupo profesional abogado también coincide con el punto de

vista de los clientes.
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Seguridad: Para Roca Sastre (Garcia 2015), el otorgamiento del titulo
constitutivo de la hipoteca significa que el acreedor es el titular de un crédito y de los
derechos que se derivan del mismo, entre ellos, el darle la seguridad de la celebracion
correspondiente del mismo, y de proceder, segun ley, en caso este culminara. La
seguridad es un factor muy importante para los acreedores y los titulares del bien, el

desconocimiento o la informacion parcial genera dudas y rechazos del mercado.

Consenso Familiar: El aporte tedrico experimental de Salmerén, Garcia,
Moreno y Texon (2017), toda persona que vaya a solicitar algin producto bancario o
financiero debe tomar la decision por adquirirlo segun sus condiciones familiares
previendo los problemas que pueda tener para asumir su deuda. A partir de las
entrevistas realizadas, mas de la mitad de los clientes potenciales afirmaba, que
aceptaria el producto si es que sus hijos o se conyuge estuviese de acuerdo con el mismo.
Entonces la familiar tiene un papel fundamental en las decisiones sobre productos

financieros, mas aun, para la Hipoteca Inversa.

Mantenimiento y Entorno: El aporte tedrico es brindado por la Resolucion
Ministerial 172-2016, del MV CS, que establece tipos de tasacion: Reglamentaria (sobre
el inmueble) y la de libre mercado, ademas de factores adicionales. Los investigadores
coincidimos en que no solo es importante las caracteristicas del inmueble, sino el

espacio y la accesibilidad que pueda tener frente a otros espacios y servicios publicos.

Formalidad y Legalidad: El aporte tedrico y experimental, sobre la accesibilidad
de la Hipoteca Inversa (Vasquez, 2021), es gque solo es posible llegar a ella cuando el
individuo puede dejar como garantia su inmueble, si y solo si, demuestra la posesion
del mismo. Coincidimos en que la formalidad y legalidad de un inmueble es un requisito
bésico para realizar cualquier gestion, incluida la Hipoteca Inversa, asi como la venta,

entre otros.

Para el grupo Agentes Inmobiliarios
Caracteristicas del Inmueble: Este cddigo también ha sido mencionado ya por
el grupo Abogados, y reforzarnos su importancia para la implementacion de la Hipoteca

Inversa.
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Condiciones del Cliente: El aporte tedrico y experimental de Garcia (2015),
indica que, sobre la Hipoteca Inversa, desde el 2007, el cliente puede destinar un
beneficiario de su renta, en caso falleciera antes de lo estipulado o para que tenga la
prioridad para adquirir el bien ante la ejecucion, pero esta persona deberia tener igual o
mayor edad que la del titular del inmueble. Aqui coincidimos en que el cliente tiene el
derecho de elegir hacer con su propiedad lo que considere conveniente, sin vulnerar
derechos fundamentales, pero si es importante que tenga minimas restricciones en el
sistema bancario o registros de mal pagador, entre otros comportamientos que

signifiquen un alto riesgo para la entidad financiera.

Para el grupo Agentes Financieros

Educacion Tributaria: El articulo N° 981 del Codigo Civil Peruano establece,
que todos los propietarios y copropietarios de un inmueble deben participar, de forma
activa, en los gastos de conservacion y el pago de los tributos respectivos. Este
comportamiento no solo es para calificar a la hipoteca inversa, porque es una actitud de

todo ciudadano responsable ante su familia, la sociedad y el Estado.

Mantenimiento y Entorno: El aporte tedrico es brindado por la Resolucion
Ministerial 172-2016, del MVCS que establece tipos de tasacion: Reglamentaria (sobre
el inmueble) y la de libre mercado, ademas de factores adicionales. Los investigadores
coincidimos en que no solo es importante las caracteristicas del inmueble, sino el

espacio y la accesibilidad que pueda tener frente a otros espacios y servicios publicos.

Formalidad y Legalidad: El aporte tedrico y experimental, sobre la accesibilidad
de la Hipoteca Inversa (Vasquez, 2021), es gque solo es posible llegar a ella cuando el
individuo puede dejar como garantia su inmueble, si y solo si, demuestra la posesion
del mismo. Coincidimos en que la formalidad y legalidad de un inmueble es un requisito
basico para realizar cualquier gestion, incluida la Hipoteca Inversa, asi como la venta,

entre otros.

Seguridad: Este cddigo ya ha sido descrito por el grupo clientes, pero es

importante remarcar la coincidencia con el grupo agente financiero, sobre todo porque
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el agente financiero busca la seguridad de una transaccién hipotecaria, o de otro tipo,
con el mas bajo riesgo posible de la misma.

Situacion Familiar: El aporte tedrico experimental de Garcia (2015), indica que
los titulares que optaron por este producto lo hicieron a raiz de la situacion de escasez
economica o laboral que atravesaban sus familias, es decir, asumir la responsabilidad
de deudas contraidas antes de los periodos de crisis. El equipo investigador coincide en
que uno de los factores que impulsa la aceptacion del producto es la necesidad

coyuntural, que es por temas laborales y en otros casos, por temas de indole médico.

Calidad de Vida: Se refuerza lo mencionado por el grupo Abogados sobre la
busqueda de mejorar la calidad de vida, informacion recogida de los aportes de Baily,
Harris y Wang (2019). El grupo profesional Abogado también coincide con el punto de
vista de los clientes.

Sintesis: Sobre lo explicado, y en relacion con el objetivo especifico 2 de la
investigacion, que es el determinar los factores criticos de éxito externos para la
implementacion de la Hipoteca Inversa, se determina que el primer factor Externo es la
Condicion del titular, el cual, estd conformado por los siguientes codigos o subfactores
descritos parrafos arriba, es decir: Caracteristicas del inmueble, Calidad de Vida,
Capacidad de Goce y Ejercicio, Seguridad, Consenso Familiar, Mantenimiento y
Entorno, Formalidad y Legalidad, Condiciones del cliente, Educacién Tributaria y

Situacion Familiar.

5.2.2.2. Subcategoria Aspectos Normativos:

Vyas, Raitani, Roy & Jain (2014), se refieren al conjunto de leyes de diversa
jerarquia, que organizan y regulan las actividades de las personas naturales y juridicas.
Consideramos que un marco normativo, para todo &mbito y funcionamiento social, es

muy importante porque establece los limites de accién y comportamiento.

Para el grupo Abogados:
Regulacion Eficiente: La Ley 30741 indica, en su articulo 16, que las entidades

como la SBS establecen qué instituciones pueden ofrecer el producto, asi como las
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regulaciones pertinentes que mejoren su utilidad. Lo que corresponde, es que las
entidades, tomen las previsiones del caso, antes de ofrecer el producto, para evitar
procesos legales debido a incurrir en delitos o afectaciones a derechos fundamentales

de la persona.

Aspectos Complementarios: Segun el articulo 9, de la ley N°30741 (2018), la
Hipoteca Inversa no perjudicaria a la ley Complementaria de Proteccion al consumidor
en termas de servicios financieros, se sujete a las disposiciones de transparencia y
asesoramiento al cliente correspondiente. Consideramos que, una de las
consideraciones coyunturales para que un cliente opte por el producto es debido a que,
con sus actuales ingresos, no puede cubrir sus gastos basicos, de alli, es donde surge la
necesidad. De proponer mejoras al sistema pensionario, para quienes no opten por la

Hipoteca Inversa.

Para el grupo Clientes:

Informacion Clara: La base tedrica se recoge del articulo N° 139 del Cddigo
Civil Peruano (2014) que establece, que cuando un ofertante propone un contrato de
servicio, con clausulas particulares, éste sera celebrado siempre que la otra parte haya
tenido conocimiento gracias a la publicidad adecuada y pertinente. Bajo este articulo,
todo producto que se ofrezca o avale debe brindar informacion precisa de sus objetivos,

y requerimientos para su uso.

Regulacion Eficiente: este codigo es mencionado también por el grupo
Abogados, entonces existe coincidencias en los aspectos a tomar en cuenta para brindar

el producto.

Programas de Apoyo: el aporte teérico experimental de Chatterjee (2016),
indica que uno de los factores para el éxito de la HI es que el Estado proponga y ejecute
programas de informacion y educacion financiera, para que, cuando las poblaciones
adultas mayores requieran adquirir dicho producto puedan tener las mejores
oportunidades, en otras palabras, con mas educacion hay mejor aprovechamiento del
mismo. Coincidimos con la investigacion del Chatterjee porque ante una mejor

informacién a la ciudadania estaran mas seguros al momento de tomar una decision.
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Reforma Pensionaria: el aporte teérico de Concha y Llado (2015), esta en
funcion de la problematica del sistema de pensiones, por ejemplo, existe la posibilidad
que afiliados al SNP no reciban pension de jubilacion, pese a haber realizado sus aportes
mensuales, esto se deberia a que no cumplen con requisitos como la cantidad de afos
de aportacién. Coincidimos en que esta problematica no es responsabilidad del actual
gobierno, pero si afecta a la poblacion, que veria en la HI un medio para recibir ingresos

mensuales.

Bienestar Ciudadano: el aporte tedrico experimental de Garcia (2015), nos
indica que el titular o ciudadano duefio de un inmueble tiene la posibilidad de disfrutar
en vida de un dinero ahorrado, de forma tacita, en tu vivienda, mejorando sus ingresos
generando un efecto positivo en su bienestar. En nuestro pais, por las condiciones
legales y normativas, mas que el Estado, es el propio ciudadano que debe buscar los
medios o0 caminos para alcanzar el bienestar o la satisfaccion de las necesidades que le

permitan desarrollarse de forma plena.

Para el grupo Agentes Inmobiliarios:

Libre Competencia: el aporte tedrico y experimental de Villegas (2005), indica
que bajo el escenario del libre mercado, las empresas tienen libertad de competencia, y
uno de los caminos para alcanzar una ventaja es siendo mas eficientes en las operaciones
ofrecidas al publico, diversidad de productos y atencién inmediata. Concordamos con
lo expresado, porque al cumplirse con las indicaciones mencionadas, el cliente sera el

mas beneficiado y alcanzar, por ese medio, su bienestar.

Aspectos Complementarios: Este codigo ya ha sido descrito en otro grupo
encuestado y refuerza la idea de mejorar las condiciones o aspectos alrededor de la
Hipoteca Inversa. Es importante aclarar que los complementos a la Hipoteca Inversa en
otros paises se han dado con el paso del tiempo y frente a determinadas coyunturas,
esperamos que, en nuestro pais, en base a toda esa experiencia, se pueda mejorar su
escenario de ejecucion.

Calidad de Vida: Se refuerza lo mencionado por el grupo Abogados sobre la

busqueda la de mejorar la calidad de vida, informacion recogida de los aportes de Baily,
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Harris y Wang (2019). El grupo profesional Abogado también coincide con el punto de

vista de los clientes.

Para el grupo Agentes Financieros:
Reforma Pensionaria: este codigo ya fue descrito en el grupo agentes
inmobiliarios, pero refuerza la idea de mejorar la calidad de vida de los jubilados, con

una nueva estrategia y mecanismo de recaudacion y pension.

Regulacidn Eficiente: este cddigo es mencionado también por el grupo abogados
y clientes, por lo tanto, contintan las coincidencias en los aspectos a tomar en cuenta

para brindar el producto.

Calidad de Vida: Se refuerza lo mencionado por el grupo Abogados sobre la
busqueda de mejorar la calidad de vida, informacion recogida de los aportes de Baily,
Harris y Wang (2019). EI grupo profesional Abogado también coincide con el punto de

vista de los clientes.

Informacion Clara: Este codigo se replica de las anteriores entrevistas y cuenta

con base teorica y juridica para su aplicacion.

Sintesis: Finalmente, y en relacion con el objetivo especifico 2 de la
investigacion, que es el determinar los factores criticos de éxito externos para la
implementacién de la Hipoteca Inversa se determina que el segundo factor Externo son
los Aspectos Normativos, el cual, estd conformado por los siguientes codigos o
subfactores descritos parrafos arriba, es decir: Regulacién Eficiente, Aspectos
Complementarios, Informacion Clara, Programas de Apoyo, Reforma Pensionaria,

Programas de Apoyo, Bienestar Ciudadano, Libre Competencia y Calidad de vida.

5.3.  Relevancia
Luego de realizar las 32 entrevistas programadas para la obtencion de
informacion relevante sobre los factores criticos de éxito, consideramos que el

contenido obtenido es muy valioso porque permite conocer los puntos de vista de
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diversos actores frente al producto Hipoteca Inversa. De cada grupo podemos destacar

lo siguiente:

Para los Abogados, el que un titular utilice su bien inmueble para generar rentas
que mejoren su calidad de vida, asimismo, constituye la aplicacion del derecho en toda
su dimension, porque es el individuo quien ejerce su voluntad sobre un bien legalmente
inscrito y registrado. También, se menciona revisar los mecanismos de obtencion del
bien, por parte de los descendientes, en cuanto a la recuperacion del mismo, una vez

fallecido el titular.

Para los agentes financieros queda claro que existen diversos aspectos que deben
considerarse aun para ofrecer el producto, entre ellos, la evaluacion del riesgo en cuanto
a las condiciones legales del bien, las condiciones familiares del titular, los aspectos
complementarios a la ley, en cuanto al seguro que deberian tener los inmuebles,

aspectos de tributacion, entre otros

Para los clientes, la hipoteca inversa es un producto desconocido y, sobre el cual,
al momento de difundirse, requeriria de un andlisis familiar para su aceptacién debido
a que la idea primaria del bien es que los hijos se quedaran sin hogar, asi también, los

hijos son los que deben opinar si es favorable la aceptacion del producto.

Para loa agentes inmobiliarios existen consideraciones a tomar en cuenta, a nivel
normativo, como lo es la seguridad de la transaccion, basandose en las condiciones

legales y formales de la propiedad, asi como la calidad de vida.

Existen puntos de coincidencia entre los grupos sociales entrevistados, podemos
mencionar los siguientes factores: Calidad de Vida, Formalidad y Legalidad,
Mantenimiento y Entorno, Caracteristicas del Inmueble, Aspectos Complementarios,
Informacion Clara y Regulacion Eficiente. Consideramos que la investigacion nos ha
permitido tener una vision mas amplia, a partir, de los aportes y perspectivas de los
grupos sociales involucrados y que, a diferencias de otras investigaciones, centradas en
el campo del derecho o administracién, la nuestra incluye, ademéas de los grupos

mencionados, clientes potenciales.
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CAPITULO VI: CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

6.1. Conclusiones
e Paraidentificar los factores criticos de éxito, en primer lugar, se reviso la teoria
propuesta por Bullen & Rockart (1981), y se complementé el contenido con la
revision de trabajos de investigacion de FCE relacionados a entidades
financieras, porque la Hipoteca Inversa es un producto, y, en base a la
experiencia obtenida de otros paises, este producto solo puede ser ofrecido por
instituciones que pertenezcan a dicho rubro econdémico. Para conocer mas
sobre la Hipoteca Inversa se revisaron trabajos de investigacion que contienen

la teoria y experiencias de aplicacion de dicho producto en otros ambitos.

¢ Al analizar la teoria sobre la Hipoteca Inversa se identificaron 3 componentes
importantes: los acreedores (entidades financieras), clientes y las regulaciones
propias de un marco legal. Por lo tanto, a partir de estos componentes es que
elaboraron las preguntas a los grupos focales: Clientes, Abogados, Agentes

Financieros y Agentes Inmobiliarios.

e Luego de entrevistar a los integrantes de cada grupo focal, se concluyé que los
factores criticos internos de éxito son los siguientes: Preparacion Legal,
Confianza y Transparencia, Competencias Personales y Rentabilidad, por lo
tanto, se cumple con el primer objetivo especifico que fue identificar los

factores internos de éxito.

e El primer FCE Interno es la Preparacion Legal, pues deben garantizar la
seguridad legal del producto que ofreceran sin incurrir en algin proceso o
aprovechamiento ilicito con el titular ni con el Estado. Entonces, mientras el
cliente sepa que hace uso de sus facultades reconocidas por la ley, habra mayor
seguridad de que el producto pueda ser adquirido. Sobre ello, es importante
mencionar que la legislacion de la Hipoteca Inversa en el Per( esta desde el
2018, pero en el Reino Unido esta presente desde el 1965, en Canada desde

1986, en EE.UU. surge en 1989 y en Espafia desde el 2006, ademas, que se
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han elaborado complementos importantes con el paso de los afios, asi como

regulaciones para el producto Hipoteca Inversa.

El segundo FCE Interno es la Confianza y Transparencia, los clientes sienten
mayor seguridad de optar por un producto ofrecido por el banco, siempre que
haya claridad y honestidad al brindar la informacién, manifestar lo positivo y
negativo o restrictivo que podria ocurrir, asi también, cuando reciben un trato
digno de los colaboradores de la entidad, comunicandose forma oportuna y
respetuosa. Para el 2018, en el Reino Unido hubo 47081 solicitudes de HI, en

Suecia fueron 1300, en Italia 500 y en Espafia 50.

El tercer FCE Interno son las Competencias Personales, es decir, la entidad
financiera debe de contar son colaboradores capaces de analizar, con
detenimiento, el mercado e identificar las necesidades con eficiencia, sus
necesidades direccionando sus productos hacia ellas, asi entonces podréa atraer
mayores clientes. Sobre ello, Chiun, Chai, Rinen, & Ramayah (2016)
mencionan que los colaboradores deben contar con orientacion tecnoldgica y
emprendedora, con este se fortalece sus capacidades de decisién y de

adaptacion a las condiciones cambiantes del mercado.

El cuarto FCE Interno es la Rentabilidad, es decir, las entidades financieras
tienen finalidad de lucro, entonces, la mayor ganancia ante el menor uso de
recursos es el camino de ideal que deberan seguir, pero también lo es la
atencion oportuna y eficiente de las consultas de los clientes, mas ain con la
diversidad de canales de atencion que existen, en este contexto de pandemia.
En el Pert no hay una entidad financiera que ofrezca en producto, mientras que
en el Reino Unido existen 12 entidades financieras, en Italia son 5 y en Espafia
es 1, por lo tanto, si un producto no es ofrecido, es porque no tiene confianza

en que sea aceptado ni que genere liquidez para las entidades financieras.

Asi también, la investigacion permitio determinar los factores criticos externos

de éxito y son los siguientes: Calidad de Vida del cliente, Consenso Familiar,
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Caracteristicas del Inmueble, Legalidad y Formalidad, Regulacion Eficiente y
Aspectos complementarios.

El primer FCE Externo es la Calidad de vida del cliente, este factor resulta
fundamental porque, segun el nivel de ingresos y la capacidad de cubrir sus
necesidades, el cliente estara mas o menos propenso a optar por el producto
hipoteca. En el Reino Unido, la poblacién adulta mayor no ve a sus inmuebles
como un recurso para legar a sus descendientes, al contrario, consideran que
cada persona debe asumir sus responsabilidades, pero si los inmuebles son
vistos como una fuente de ingresos econdmicos que mejoren su calidad de

vida.

El segundo FCE Externo es el Consenso Familiar, es decir, los clientes
encuestados valoran mucho la opinidn de sus hijos antes de tomar una decision
sobre optar por el producto, la mayoria considera que, si sus herederos estan
de acuerdo con el producto, ellos estarian con adquirir la Hipoteca Inversa. En
Espafia existe una tendencia a la disminucion del deseo, de los adultos
mayores, de ser cuidados por sus familiares, debido a que su formacion
académica les orienta a decidir ser cuidados por profesionales en lugar de sus
familiares. Pero en nuestro pais, la situacion es diversa porque dependen,
principalmente, de sus familiares o tienen la esperanza que ellos los asistan

cuando estén imposibilitados de hacerlo de forma propia.

El tercer FCE Externo son las Caracteristicas del Inmueble, es decir, la
dindmica del entorno al domicilio, los materiales empleados en su
construccién, la accesibilidad a instituciones como colegios, postas,
comisarias, centros de esparcimiento, vias de transporte, etc. influyen en las
cantidades que podran ofrecer las entidades financieras. En EE.UU. existe el
HECM que significa Hipoteca de Conversién del Patrimonio de Viviendas, es
un programa en manos del Estado que establece el precio de las viviendas, las
garantias con las que deberian contar y otros requisitos posibles, ello permitiria

que la tasacion de un bien se realiza dentro de parametros indicados generando
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mayor seguridad para las partes interesadas: Cliente y Acreedor. En el 2005
fueron 40000 solicitudes de Hipoteca Inversa en EE.UU.

El cuarto FCE Externo son la Legalidad y Formalidad, que resulta del
cumplimiento con sus obligaciones tributarias, entendido como Educacion
Tributaria, de ser asi, la deuda tendria que ser asumida por la entidad financiera
y ello estaria tomado del importe ofrecido al cliente, por otro lado, la
inscripcion correcta del bien dentro de los registros pablicos correspondientes,
un bien sin registro claro del duefio no podra estar dentro de la hipoteca inversa
porque equivaldria un alto riesgo ante una posible demanda de herederos
forzosos. En Espafia existe una entidad llamada: Registradores de la Propiedad,
quienes brindan seguridad juridica en el ambito inmobiliario, porque, por
medio de ellos, los titulares del inmueble registran su bien y los queda

reconocido el derecho sobre los mismos.

El quinto FCE Externo es la Regulacion Eficiente, es decir, que exista un
marco legal claro que evite las ambiguedades o dobles interpretaciones de los
derechos sucesorios de las personas y que se realicen los ajustes necesarios
para que haya amparo legal, ante una eventual reversidn del contrato adquirido.
También esta la delimitacién del acceso a este producto, circunstancia que ain
esta pendiente pues la ley aprobada en nuestro pais no establece el minimo de
edad para adquirir la hipoteca inversa, mas, la experiencia internacional, por
ejemplo, en Espafia o Estados Unidos, se puede acceder a la Hipoteca Inversa
a partir de los 55, 60, 62 0 65 afios, situacion que viabiliza el ofrecimiento del

producto por parte de la entidad financiera.

El sexto FCE Externo son los aspectos complementarios, los cuéles abarcan
programas de apoyo para los adultos mayores, estos programas de apoyo
estarian orientados a mejorar sus conocimientos tributarios, regularizacion de
las condiciones legales del bien, adquisicion de seguros para proteger su
patrimonio en caso exista exposicion a peligros del entorno, entre otros. La
experiencia en Espafia establece la adquisicion de un Plan de Prevision del

Asegurado, que se paga restando un porcentaje de la renta obtenida por la
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Hipoteca Inversa. El objetivo de este plan es brindar un complemento al seguro

social cliente, es un seguro de vida.

En resumen, la investigacion nos ha permitido conocer los factores criticos de
éxito de un producto, que, si bien cuenta con legislacion que lo autoriza a
existir, no es ofrecido en el mercado debido a diversos factores internos, estos
surgen de los intereses de las entidades financieras, asi como de factores
externos, que se derivan de las necesidades de los clientes y de los aspectos
legales que requieren especificarse ain mas, de forma concreta, en lo referido

a la edad minima para acceder a este producto.

La relevancia de la investigacion esta en la obtencion de informacion de grupos
especificos que han permitido conocer de forma mas concreta como se
visualiza el producto en nuestro mercado y qué aspectos deben de trabajarse,
con anticipacion, de forma que las condiciones para adquirir la Hipoteca
Inversa sean mas propicias, entre ellas, la condicion de legalidad del bien y el

cumplimiento de sus pagos tributarios.

Con la informacidn obtenida a través de esta investigacion, podemos entender
que esta tesis tiene un aporte para el sector privado y el sector publico. Por un
lado, vemos que el estado puede entender las necesidades y puntos a mejorar,
tanto en la implementacion de la ley de la hipoteca inversa como en los
sistemas de pensiones actuales y la forma en que brindan una mejor calidad de
vida a los adultos mayores. Por otra parte, en el sector privado, vemos que con
el estudio realizado diversos grupos privados podrian implementar soluciones
que apoyen la implementacién de la hipoteca inversa, asi como también se
podrian encontrar nuevos modelos de negocio que se enfoquen en las
necesidades de los adultos mayores mencionadas en este trabajo de
investigacion, de esta forma se podrian desarrollar soluciones que permitan
crear nuevos negocios y a la vez poder suplir las necesidades de este sector de

la poblacion.
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6.2. Recomendaciones

Para poder realizar estudios concretos sobre el uso de la Hipoteca Inversa en
nuestro pais, primero debe elaborarse un proyecto que fomente la formalidad
en el registro de bienes inmuebles ya que nuestra idiosincrasia refleja un alto

porcentaje de informalidad predial.

Otro de los proyectos que debe implementarse o difundirse, por medio del
Estado, es la educacion tributaria, pues los indices de morosidad por falta de
pago de los servicios publicos a la municipalidad es otra barrera, para que haya

factibilidad de utilizar un bien y obtener un producto como la Hipoteca Inversa.

Si bien, las leyes no pueden regular toda la actividad y comportamiento de la
sociedad, si debe tomarse en cuenta las experiencias de otras realidades para
implementar, de forma eficiente, la Hipoteca Inversa, una de ellas, por
ejemplo, seria la regulacion de la edad minima para optar por este producto,
requisito que, en otros contextos, esta plenamente identificado, pero en el

nuestro no se ha especificado.

Los acreedores financieros tendran mayor rechazo a ofrecer este producto
porque las caracteristicas socioldgicas, culturales, politicas y financieras en
nuestro pais equivalen a un alto riesgo por la pérdida de recursos econémicos,

mas aun, por no tener claro la poblacion a la que se le puede ofrecer el servicio.

Se recomienda realizar otras investigaciones tipo cualitativas profundizando
en temas de Educacion Tributaria y Regularizacion Predial, como factores que
brindan base al producto Hipoteca Inversa.

Por dltimo, se recomienda realizar investigaciones en poblaciones adultas
mayores sin carga familiar o herederos forzosos, porque la situacién familiar
es un factor que influye en muchos de los clientes potenciales entrevistados

para no optar por el producto.
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ANEXOS

A. Instrumento de recoleccion

Guia de entrevista a clientes potenciales del producto Hipoteca Inversa

Buenos dias/tardes/noches, como estudiantes de la universidad ESAN, estamos
realizando un trabajo de investigacion titulado “Factores Criticos de éxito para la
implementacion de la Hipoteca Inversa en Lima Metropolitana y Callao” y
consideramos importante su opinién sobre dicho producto. La presente entrevista se
realizara utilizando medios digitales como grabadoras y/o celulares. La informa
obtenida solo tiene fines con caracter investigativo y académico.

Agradecemos, de ante mano, su tiempo, participacién y confianza.

Entrevistado/a: Edad:

1. ¢Qué factores o acciones debe poner en practica una entidad financiera para

ser reconocida y tener prestigio en el Peru?

2. ¢ Qué beneficios debe brindar una entidad financiera para optar por la Hipoteca

Inversa?

3. ¢Que acciones generan rechazo de los clientes hacia las entidades?

4. ¢Qué factores personales o familiares influirian para optar por la Hipoteca

Inversa?
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. ¢Qué factores personales o familiares influirian para rechazar a la Hipoteca

Inversa?

. ¢Considera usted que la HI podria afectar a su familia? Si/No ¢Por qué?

. ¢Por qué es importante contar con el titulo de propiedad del inmueble?

. ¢Por qué es importante que el inmueble no tenga deuda de impuestos?

. ¢Queé factores afectarian la tasacion del bien inmueble?

10.

¢ Qué medidas debe poner en préactica el Estado para mejorar la calidad de

vida de los adultos mayores?

11.

¢ Considera favorable el producto Hipoteca Inversa? ¢Por qué?

12.

Desde su perspectiva ¢qué factores generan desconfianza para contratar la

hipoteca Inversa?

13.

¢Considera usted que la ley de HI brinda respaldo al ciudadano — cliente?

Si/No ¢Por qué?
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ENTREVISTA 1

Grupo: Clientes Potenciales
Entrevistado: Liliana Farfan Lopez
Edad: 65 afos

1. ¢Queé factores o acciones debe poner en practica una entidad financiera para
ser reconocida y tener prestigio en el Peru?

Debe ser una empresa reconocida. En la cual pueda confiar.

2. ¢Qué beneficios debe brindar una entidad financiera para optar por la
Hipoteca Inversa?

Deberian explicar detalladamente el tema y los beneficios para poder ver si es
conveniente o no.

3. ¢Qué acciones generan rechazo de los clientes hacia las entidades?

No me gusta cuando son muy insistentes. No me gusta eso.

2. ¢Qué factores personales o familiares influirian para optar por la Hipoteca
Inversa?

En mi caso, dependeria de la calidad de vida que yo y mi esposo tenemos. Eso seria
un factor principal.

3. ¢Qué factores personales o familiares influirian para rechazar a la Hipoteca
Inversa?

Si no nos sentimos seguros o si no tenemos muy claro el tema de la hipoteca
inversa... depende mucho de la informacion a la que tengamos acceso.

4. ¢Considera usted que la HI podria afectar a su familia? Si/No ¢Por qué?
Quiza. Seria una forma de tener un ingreso adicional.

5. ¢Por qué es importante contar con el titulo de propiedad del inmueble?
Porque es mi casa.

6. ¢Por qué es importante que el inmueble no tenga deuda de impuestos?
Cualquier tramite que quiera hacer o si necesito ver algun tema legal, no lo podria
hacer si no estuviese libre de impuestos.

7. ¢Queé factores afectarian la tasacion del bien inmueble?

Probablemente mejoras que le pueda hacer a mi casa.
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10.

11.

¢ Qué medidas debe poner en practica el Estado para mejorar la calidad de
vida de los adultos mayores?

Deberia haber mas programas que beneficien a los adultos mayores. De salud,
deportivos, etc.

¢ Considera favorable el producto Hipoteca Inversa? ¢Por quée?

No lo habia considerado. Seria interesante si veo que podria darnos una mejor
calidad de vida a mi y a mi esposo.

Desde su perspectiva ¢qué factores generan desconfianza para contratar la
hipoteca Inversa?

El no saber mucho del tema.

¢ Considera usted que la ley de HI brinda respaldo al ciudadano — cliente?
Si/No ¢Por qué?

No estoy segura... pero creo que, si es una ley aprobada, debe cumplir con los

requisitos minimos.

ENTREVISTA 2
Grupo: Clientes Potenciales

Entrevistado: Bertha Riedner Prugue
Edad: 61 afios

1.

¢ Qué factores o acciones debe poner en practica una entidad financiera para
ser reconocida y tener prestigio en el Peru?

Una empresa financiera que tenga prestigio, o que alguien conocido me
recomiende.

¢ Qué beneficios debe brindar una entidad financiera para optar por la
Hipoteca Inversa?

Una buena rentabilidad, eso es muy importante para mi.

¢ Qué acciones generan rechazo de los clientes hacia las entidades?

Quiza cuando son muy insistentes. Abusan de las llamadas y demas.

¢ Qué factores personales o familiares influirian para optar por la Hipoteca
Inversa?

Solamente si veo que es una buena opcion para mi.
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10.

11.

12.

13.

¢, Qué factores personales o familiares influirian para rechazar a la Hipoteca
Inversa?

Si mi familia no estuviese de acuerdo, no optaria por esto.

¢ Considera usted que la HI podria afectar a su familia? Si/No ¢Por qué?
Posiblemente si. Quizd nos permita tener mas ingresos y poder mejorar nuestra
calidad de vida.

¢Por qué es importante contar con el titulo de propiedad del inmueble?
Entiendo que es un tema legal importante.

¢Por qué es importante que el inmueble no tenga deuda de impuestos?

Si tengo deudas, asumo que no puedo hacer muchas cosas con mi propiedad.

¢, Qué factores afectarian la tasacion del bien inmueble?

Hace poco consegui un técnico que cambid todos los cables de mi casa. También
he mejorado los temas de Internet y del agua, asi que creo eso tiene que ver con
mejorar la tasacion de mi casa.

¢ Qué medidas debe poner en practica el Estado para mejorar la calidad de
vida de los adultos mayores?

Quiza hacer méas eventos y reuniones. Los adultos mayores deberian reunirse y
poder relajarse y hacer ejercicio.

¢ Considera favorable el producto Hipoteca Inversa? ¢Por qué?

No estoy muy segura. Necesito mas informacién al respecto.

Desde su perspectiva ¢qué factores generan desconfianza para contratar la
hipoteca Inversa?

Nadie esta hablando de eso... quiza mas bancos o entidades financieras deberian
publicitarlo.

¢ Considera usted que la ley de HI brinda respaldo al ciudadano — cliente?
Si/No ¢Por qué?

Después de leerla, si. Pero igual, hay muchos temas que mejorar para que sea Util

para las personas.

177



ENTREVISTA 3
Grupo: Clientes Potenciales

Entrevistado: Peter Trauten Sass
Edad: 78 afios

10.

¢ Qué factores o acciones debe poner en practica una entidad financiera para
ser reconocida y tener prestigio en el Peru?

Debo conocerla.

¢ Qué beneficios debe brindar una entidad financiera para optar por la
Hipoteca Inversa?

Ofrecerme algo que mejore mi calidad de vida.

¢ Qué acciones generan rechazo de los clientes hacia las entidades?

Mala comunicacion.

¢ Qué factores personales o familiares influirian para optar por la Hipoteca
Inversa?

Creo que ninguno.

¢ Qué factores personales o familiares influirian para rechazar a la Hipoteca
Inversa?

Mis dos hijas. No quiero afectar su herencia por temas propios.

¢ Considera usted que la Hipoteca Inversa podria afectar a su familia? Si/No
¢Por qué?

Si. Espero sea de forma positiva, pero mi prioridad son mis hijas.

¢Por qué es importante contar con el titulo de propiedad del inmueble?
Entiendo que es necesario para cualquier cosa que quiera hacer con mi casa.

¢Por qué es importante que el inmueble no tenga deuda de impuestos?

Si tengo deudas, asumo no se podran hacer muchas cosas con mi casa.

¢ Qué factores afectarian la tasacion del bien inmueble?

No estoy muy seguro. Vivo en mi casa y no sé si hay algo que mejorar. Quiza si
hago alguna ampliacién o algo, pero no es mi plan de momento.

¢ Qué medidas debe poner en practica el Estado para mejorar la calidad de
vida de los adultos mayores?

Deberia haber mas iniciativas con el tema de salud. No deberiamos pagar para ver

nuestros temas.
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11.

12.

13.

¢ Considera favorable el producto Hipoteca Inversa? ¢Por qué?

No habia escuchado de ello antes. Suena interesante, pero necesito mas
informacion.

Desde su perspectiva ¢qué factores generan desconfianza para contratar la
hipoteca Inversa?

Quiza la falta de informacion.

¢ Considera usted que la ley de Hipoteca Inversa brinda respaldo al ciudadano
— cliente? Si/No ¢Por qué?

No sé mucho del tema, asi que no estoy seguro.

ENTREVISTA 4

Grupo: Clientes Potenciales

Entrevistado: Manuel Ndfiez lturrizaga
Edad: 62 afios

¢ Qué factores o acciones debe poner en practica una entidad financiera para
ser reconocida y tener prestigio en el Per?

Bueno, he trabajado en el sector y sé que hay todo un tema de evaluacion y tasacion.
Las entidades financieras deben poder demostrarles a los clientes que son una
opcion seria.

¢ Qué beneficios debe brindar una entidad financiera para optar por la
Hipoteca Inversa?

Entiendo que deberian ofrecer un buen depdsito mensual, ademas de la opcién que
mi hijo pueda acceder en un futuro a recuperar la propiedad.

¢ Qué acciones generan rechazo de los clientes hacia las entidades?

Las clausulas escondidas, la falta de honestidad, etc. Hay muchas razones por la
que los bancos pierden el respaldo de sus clientes, deben tener cuidado y ser
transparentes siempre.

¢ Qué factores personales o familiares influirian para optar por la Hipoteca
Inversa?

En mi caso, dependeria de la calidad de vida que yo y mi esposo tenemos. Eso seria

un factor principal.
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10.

11.

12.

13.

¢ Qué factores personales o familiares influirian para rechazar a la Hipoteca
Inversa?

Si no nos sentimos seguros o si no tenemos muy claro el tema de la hipoteca
inversa... depende mucho de la informacion a la que tengamos acceso.

¢ Considera usted que la HI podria afectar a su familia? Si/No ¢Por qué?

En teoria es una opcion interesante. Pero debemos ver bien la realidad de la
situacion y evaluar los pros y los contras.

¢Por qué es importante contar con el titulo de propiedad del inmueble?
Cualquier trdmite que uno quiera hacer con una propiedad, significa que la tiene
saneada. Sin deudas ni nada. Sino no se puede, o bueno, no se deberia hacer nada.
¢Por qué es importante que el inmueble no tenga deuda de impuestos?

Lo mencioné anteriormente... las deudas de un inmueble imposibilitan cualquier
tramite que uno pueda buscar.

¢ Qué factores afectarian la tasacion del bien inmueble?

Cambios, reparaciones, mejoras, etc.

¢ Qué medidas debe poner en practica el Estado para mejorar la calidad de
vida de los adultos mayores?

El estado debe hacer muchas cosas. Nuestros adultos estan olvidados, necesitamos
brindarles actividades, salud, etc. Hay demasiado por hacer para mejorar su calidad
de vida, y lamentablemente el estado de momento no hace nada.

¢ Considera favorable el producto Hipoteca Inversa? ¢Por qué?
Honestamente, no lo he considerado. Prefiero manejar mis temas financieros yo
mismo.

Desde su perspectiva ¢qué factores generan desconfianza para contratar la
hipoteca Inversa?

Falta de conocimiento o preferencia por manejar sus propiedades.

¢ Considera usted que la ley de Hipoteca Inversa brinda respaldo al ciudadano
— cliente? Si/No ¢Por qué?

No, porque no la conozco. Pero toda ley debe tener siempre en cuenta a los
ciudadanos y brindarles una mejor calidad de vida.
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ENTREVISTAS

Grupo: Clientes Potenciales
Entrevistado: Carolina Farfan Lopez
Edad: 58 afos

1. ¢Queé factores o acciones debe poner en practica una entidad financiera para
ser reconocida y tener prestigio en el Peru?
No sé... ;Que sea conocida? Asumo que eso me motivaria a confiar en ella.

2. ¢Qué beneficios debe brindar una entidad financiera para optar por la
Hipoteca Inversa?
Si opto por esta opcion, debe ser algo que me permita mejorar mi calidad de vida.
Mi casa y todo lo que tengo es pensando en mi familia, asi que es importante que
no les afecte si me sucede algo.

3. ¢Qué acciones generan rechazo de los clientes hacia las entidades?
Los bancos no son directos. Su comunicacién dice una cosa y hacen otra. No confio
en ellos.

4. ¢Qué factores personales o familiares influirian para optar por la Hipoteca
Inversa?
Si alguien de mi familia me explica més del tema, podria optar por ello.

5. ¢Qué factores personales o familiares influirian para rechazar a la Hipoteca
Inversa?
La falta de conocimiento. No habia escuchado del tema antes y no me queda muy
claro.

6. ¢Considera usted que la Hipoteca Inversa podria afectar a su familia? Si/No
¢Por qué?
Imagino que si. Si opto por esto, de alguna forma yo tendria mas ingresos... pero
esta el tema de mi familia y como le afectaria al largo plazo.

7. ¢Por qué es importante contar con el titulo de propiedad del inmueble?
Porque de lo contrario no podria hacer ningun tramite.

8. ¢Por que es importante que el inmueble no tenga deuda de impuestos?
Si tengo deudas, asumo que no puedo hipotecarla ni nada.

9. ¢Qué factores afectarian la tasacion del bien inmueble?

Reparaciones 0 mejoras a mi casa.
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¢ Qué medidas debe poner en practica el Estado para mejorar la calidad de
vida de los adultos mayores?

Salud... definitivamente temas de salud. Luego de eso hay temas de calidad de
vida, pero es importante que el estado vaya viendo estos temas y les de importancia.
¢ Considera favorable el producto Hipoteca Inversa? ¢Por quée?
Honestamente, no. Prefiero dejarle mi casa a mi familia en caso suceda algo. Siento
que incluir al banco es mucho problema.

Desde su perspectiva ¢qué factores generan desconfianza para contratar la
hipoteca Inversa?

Nadie lo ha mencionado... ni sabia del tema antes.

¢ Considera usted que la ley de Hipoteca Inversa brinda respaldo al ciudadano
— cliente? Si/No ¢Por qué?

No lo sé. Quiero creer que si, pero muchas leyes son demasiado ambiguas. Espero

esta no sea asi.

ENTREVISTA 6

Grupo: Clientes Potenciales

Entrevistado: Jorge Rengifo Mostacero
Edad: 64 afos

Previo al desarrollo de la entrevista, la entrevistadora explico de forma clara, concisa 'y

sencilla, en qué consiste la Hipoteca Inversa.

¢, Qué factores o acciones debe poner en préactica una entidad financiera para
ser reconocida y tener prestigio?

La calidad en el servicio y la transparencia en la informacion son fundamentales
para que un banco mantenga su prestigio.

¢ Qué acciones generan rechazo de los clientes hacia las entidades financieras?
Algunos reciben las quejas y reclamos y parecen que se toman tiempos muy largos
en resolverlos porgue no responden y a veces uno tienen que volver a presentar el
reclamo o incluso hacerlo publico en redes sociales para obtener una respuesta

porque no reaccionan, con este tema de la pandemia fue peor.
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¢ Qué beneficios debe brindar una entidad financiera para que decidir por la
Hipoteca Inversa?

Principalmente menores costos o tasas en sus productos.

¢ Qué factores personales o familiares influirian para decidir por la Hipoteca
Inversa?

Bueno en mi caso es una decision con mi esposa y particularmente somos muy
apegados a nuestra casa y queremos que nuestros hijos la tengan como herencia 'y
ellos decidan en un futuro que es lo que mejor quieran hacer con ella. Sin embargo,
si esto en vida nos puede generar un beneficio econdmico tendriamos que
estudiarlo.

¢ Qué factores personales o familiares influirian para rechazar la Hipoteca
Inversa?

Si el producto me genera dudas o no tengo claro cémo funciona, particularmente
prefiero no poner en riesgo mis propiedades y ajustar mi presupuesto.

¢ Considera usted que la Hipoteca Inversa podria afectar a su familia? Si/No
¢Por qué?

En caso de que nuestros hijos no estén de acuerdo en asumir la deuda y esto no esté
conversado previamente, podriamos dejarlos sin herencia por lo tanto si podria
generarse un conflicto de intereses.

¢Por qué es importante contar con el titulo de propiedad del inmueble?

Para asegurarse que tienes la propiedad del inmueble, de lo contrario no existe.
¢Por qué es importante que el inmueble no tenga deuda de impuestos?
Porque si no la municipalidad también podria afectar tu propiedad y embargartela.
¢, Qué factores afectarian el valor comercial del bien inmueble?

La falta de mantenimiento periédico.

¢ Qué medidas debe poner en préctica el Estado para mejorar la calidad de
vida de los adultos mayores?

Deberia hacer cambios urgentes en el sistema pensionario o permitir que los
privados hagan sus mejores esfuerzos por contribuir a mejorar la calidad de vida de

las personas.
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¢ Considera favorable el producto Hipoteca Inversa? ¢Por qué?

Si, definitivamente después de lo explicado, me parece que es un buen
complemento para que las pensiones de las personas mayores puedan tener una
vida digna en sus ultimos afios.

Desde su perspectiva, ¢qué factores generan desconfianza para contratar la
hipoteca inversa?

El desconocimiento de la ley, del producto, el que no haya publicidad sobre el
producto en el mercado todavia.

¢ Considera usted que ley de Hipoteca Inversa brinda respaldo al ciudadano /
cliente? Sl/no ¢por qué?

No la he leido, no sabria responderte.

ENTREVISTA 7

Grupo: Clientes Potenciales

Entrevistado: José Gayoso
Edad: 60 afios

Previo al desarrollo de la entrevista, la entrevistadora explicd de forma clara, concisa y

sencilla, en qué consiste la Hipoteca Inversa.

¢ Qué factores o acciones debe poner en practica una entidad financiera para
ser reconocida y tener prestigio?

Considero que los bancos son entidades grandes y prestigiosas cuando generan
confianza en sus clientes, cuando transmiten la informacidn oportuna y las cuentas
claras. No generando cobros excesivos ni tasas abusivas a sus créditos porque lo
que hacen es que los clientes buenos busquemos a la competencia.

¢ Qué acciones generan rechazo de los clientes hacia las entidades financieras?
Cuando me suben las tasas de mis tarjetas de crédito, cuando me cobran
membresias 0 me insisten en vender seguros 0 préstamos que no necesito. Uno sabe
pues cuando lleva sus finanzas ordenadas que no necesita sobre endeudarse para

vivir.
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¢, Qué beneficios debe brindar una entidad financiera para que decidir por la
Hipoteca Inversa?

Bueno, para empezar, creo que saber transmitir el mensaje a los clientes potenciales
con un lenguaje claro y simple sin tecnicismos ni complejo porque de por si, las
personas mayores suelen guardar su dinero en la casa o el colchon es por
desconfianza, y si vienen con un producto nuevo poniendo como garantia su
propiedad de toda la vida, como que eso de entrada les va a parecer muy arriesgado
y van a tomar una postura negativa, creo yo.

¢ Qué factores personales o familiares influirian para decidir por la Hipoteca
Inversa?

Bueno, es un tema que debo conversar con mi esposa y con mis hijos de hecho,
porgue nosotros siempre pensamos en dejarles a ellos como herencia la propiedad,
pero con una hipoteca inversa es probable que ellos para quedarse con la casa
tengan que primero pagar la deuda y es algo que debemos consultar si estan
dispuestos a hacer, porque en unos afios, supongo yo que ellos tendran su propia
familia, sus gastos y sus presupuestos.

¢ Qué factores personales o familiares influirian para rechazar la Hipoteca
Inversa?

Que mi esposa 0 mis hijos no estén de acuerdo principalmente.

¢ Considera usted que la Hipoteca Inversa podria afectar a su familia? Si/No
¢Por qué?

Si, definitivamente, como le dije es un tema econémico y los temas econdémicos
siempre acarrean problemas e intereses familiares. Siempre va haber uno mas
interesado que otro en una propiedad y uno con mas poder que otros para poder
pagar o asumir deudas.

¢Por qué es importante contar con el titulo de propiedad del inmueble?
Porque te reafirma la legitimidad de tu derecho como duefio de un bien, sin ese
documento, es muy dificil hacer una compra, venta o cualquier transaccion.

¢Por qué es importante que el inmueble no tenga deuda de impuestos?

Por lo mismo que dije, si quieres vender o comprar un inmueble, tampoco puedes

hacerlo porque tendrés problemas con la municipalidad si presentas deudas.
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¢ Qué factores afectarian el valor comercial del bien inmueble?

En mi caso, mi departamento es relativamente nuevo, tiene solo 9 afios de uso y
creo que mas bien por la zona (San Borja) se ha revalorizado por las zonas verdes,
la seguridad, el entorno, etc. Sin eso creo que mi propiedad perderia valor.

¢ Qué medidas debe poner en préctica el Estado para mejorar la calidad de
vida de los adultos mayores?

Bueno, yo soy una persona que ha trabajado muchos afios en el estado y me afilie
al sistema privado porque lamentablemente el pablico no funciona y no genera las
garantias adecuadas a las personas para asegurar una pension decente en el futuro.
Por eso creo que el Estado deberia impulsar toda accién que promueva un cambio
en el sistema pensionario involucrando a otras entidades que podrian estar
interesadas en participar porque estd demostrado que la politica y los gobiernos no
van a generar cambios inmediatos, pero si deberian dar todas las facilidades legales
para que los usuarios potenciales puedan acceder a un sistema de pensiones
alternativo o complementario.

¢ Considera favorable el producto Hipoteca Inversa? ¢Por qué?

Si creo que es favorable en la medida que contribuye a mejorar el nivel de vida de
las personas mayores que cuentan con una propiedad y que puedan disponer de ella
antes de fallecer.

Desde su perspectiva, ¢qué factores generan desconfianza para contratar la
hipoteca inversa?

Bueno, yo no conozco sobre el tema, tendria primero que informarme para saber
qué podria generarme desconfianza.

¢ Considera usted que ley de Hipoteca Inversa brinda respaldo al ciudadano /
cliente? Sl/no ¢por qué?

Lo mismo, desconozco esa ley, no he tenido informacion al respecto.
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ENTREVISTA S8
Grupo: Clientes Potenciales
Entrevistado: Sofia Raffo

Edad: 72 afios

Previo al desarrollo de la entrevista, la entrevistadora explico de forma clara, concisa 'y

sencilla, en qué consiste la Hipoteca Inversa.

1. ¢Queé factores o acciones debe poner en practica una entidad financiera para

ser reconocida y tener prestigio?
Para mi los bancos siempre son instituciones de mucho prestigio y con mucho poder
sobre el cliente, dificilmente nosotros los clientes normales tenemos poder de
negociacion sobre ellos, pero creo que ellos si dependen mucho de clientes como
nosotros, cuando sumados hacemos un volumen de negocios importante para ellos.
Creo que lo méas importante es su transparencia y la comunicacion.

2. ¢Qué acciones generan rechazo de los clientes hacia las entidades financieras?
Cuando Ilamo y no contestan a mis solicitudes o genero un reclamo y me dejan
esperando en la linea y no me contestan, 6sea cuando el servicio es malo.

3. ¢Qué beneficios debe brindar una entidad financiera para decidir por la

Hipoteca Inversa?
Sobre todo, creo que deberia mostrar la informacion transparente y educar a las
personas que tomarian este producto y que muchas veces no conocen ni siquiera de
los productos tradicionales, este que es mas complejo podria ser peor, pero creo
que, si les explica bien a todos, a largo plazo los mas beneficiados siempre van a
ser las personas que se jubilen y que tengan una propiedad para que puedan
incrementar sus ingresos poniendo como garantia su propiedad.

4. ¢Qué factores personales o familiares influirian para decidir por la Hipoteca
Inversa?

En mi caso, yo no dependo de nadie afortunadamente, tengo propiedades que
alquilo y vivo de mis rentas. El departamento en el que vivo es propio y no tiene
deudas, por ello la decision de tomar o no la hipoteca inversa para mi estaria en
funcién al beneficio adicional que me genere. Sin embargo, nunca estd demas

consultarlo con mis hijos para que no se sorprendan mas adelante.
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¢ Qué factores personales o familiares influirian para rechazar la Hipoteca
Inversa?

Bueno principalmente que lo que me den como pension no me sea suficiente para
Vivir.

¢ Considera usted que la Hipoteca Inversa podria afectar a su familia? Si/No
¢Por qué?

No, porque yo creo que conversando con mis hijos las decisiones que tome hoy
mas adelante no tendria por qué afectarlos, ni familiar ni econémicamente.

¢Por qué es importante contar con el titulo de propiedad del inmueble?

Es importantisimo. Sin titulo no existes como duefio. Ante Registros Publicos, ante
la sociedad y cuando quieres hacer alguna transaccion es mucho mas rapido.

¢Por qué es importante que el inmueble no tenga deuda de impuestos?

Al igual que el titulo, evita muchos inconvenientes en la medida que puedes hacer
compras 0 ventas rapidas y no generar trabas.

¢ Qué factores afectarian el valor comercial del bien inmueble?

Bueno definitivamente los dafios fisicos que hagas, yo particularmente como te
digo alquilo mis propiedades y siempre estoy expuesta a que los inquilinos hagan
0 deshagan en mis inmuebles, sin embargo, para eso me cubro con mis contratos.
A parte de eso, las zonas donde tengas ubicados los inmuebles de hecho influyen
en el valor.

¢ Qué medidas debe poner en préctica el Estado para mejorar la calidad de
vida de los adultos mayores?

El estado deberia impulsar mayores programas pensionarios como este, yo creo que
la hipoteca inversa es una excelente alternativa para mejorar la calidad de vida de
las personas adultas en sus ultimos afios sin generar cargas a sus hijos y usando sus
propios bienes.

¢ Considera favorable el producto Hipoteca Inversa? ¢Por qué?

Si, creo que es favorable, creo que es una oportunidad para mejorar el sistema
pensionario ya que el Estado de por si no ha podido cambiarlo ni mejorarlo en

muchos afios.
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Desde su perspectiva, ¢qué factores generan desconfianza para contratar la
hipoteca inversa?

Si lo vemos como banco, o mismo, que el banco deje sin resolver las dudas de los
clientes, que no atienda sus llamadas, que tenga un mal servicio, peor aun
considerando que el un producto nuevo que nadie conoce.

¢ Considera usted que ley de HI brinda respaldo al ciudadano / cliente? S1/no
¢por qué?

No conozco la ley, pero si es una ley pro ciudadano, deberia velar por su bienestar.

Sin embargo, no la conozco

ENTREVISTA9
Grupo: Clientes Potenciales

Entrevistado: Orestes Arica Zapata
Edad: 65 afios

Previo al desarrollo de la entrevista, la entrevistadora explico de forma clara, concisa y

sencilla, en qué consiste la Hipoteca Inversa.

¢, Qué factores o acciones debe poner en préactica una entidad financiera para
ser reconocida y tener prestigio?

Los bancos en el Peri son reconocidos por que son necesarios, pero no
necesariamente se caracterizan por ser transparentes y claros en la informacion
hacia sus clientes.

¢ Qué acciones generan rechazo de los clientes hacia las entidades financieras?
Principalmente el tipo y calidad en el servicio, la demora en la resolucion de casos
0 reclamos.

¢ Qué beneficios debe brindar una entidad financiera para que decidir por la
Hipoteca Inversa?

Para mi, es importante que complemente mi pension hasta un sueldo que me

permita vivir de manera decente como si continuara trabajando.

189



10.

11.

12.

¢ Qué factores personales o familiares influirian para decidir por la Hipoteca
Inversa?

Es una decision familiar porque debo consultar con mi esposa e hijos si estan
dispuestos a asumir esa deuda después para no perder la casa o en todo caso que el
banco se quede con ella, pero que no se genere un conflicto.

¢ Qué factores personales o familiares influirian para rechazar la Hipoteca
Inversa?

Que alguno de mis familiares directos no esté de acuerdo o reciba una
recomendacion negativa.

¢ Considera usted que la Hipoteca Inversa podria afectar a su familia? Si/No
¢Por qué?

Si no se aclara previamente cual seria la situacion yo creo que si, porque podriamos
quedarnos sin casa si es que mis hijos no asumen la deuda cuando yo fallezca.
¢Por qué es importante contar con el titulo de propiedad del inmueble?
Bueno, sin titulo no puedes hacer nada, ni comprar ni vender, ni prestarte, el titulo
te respalda ante los registros publicos como propietario.

¢Por qué es importante que el inmueble no tenga deuda de impuestos?
Porque puede generar problemas si quieres vender o comprar un inmueble.

¢ Qué factores afectarian el valor comercial del bien inmueble?

La zona, la inseguridad, la falta de higiene de la zona o que no tenga areas verdes,
la falta de mantenimiento a la casa.

¢ Qué medidas debe poner en préctica el Estado para mejorar la calidad de
vida de los adultos mayores?

El estado debe promover leyes que mejoren las pensiones de las personas mayores
porque la verdad es que lo que generamos no alcanza para llevar un nivel de vida
normal, y peor aun si estas enfermo o algo no puedes cubrir nada.

¢ Considera favorable el producto Hipoteca Inversa? ¢Por qué?

Si, podria ser una alternativa de solucién, pero hay que explicarselo bien a los
clientes y que el Estado promueva leyes que haga que las instituciones financieras
vean el interés en el producto y lo lancen al mercado.

Desde su perspectiva, ¢que factores generan desconfianza para contratar la
hipoteca inversa?

Que sea nuevo producto y que no se hable de esto.
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13. ¢Considera usted que ley de HI brinda respaldo al ciudadano / cliente? Sl/no
(por qué?

No he leido la ley aun, no sabria decirte si respalda o no.

ENTREVISTA 10

Grupo: Clientes Potenciales
Entrevistado: Miguel Palomino Pareja
Edad: 63 afios

Previo al desarrollo de la entrevista, la entrevistadora explicd de forma clara, concisa y

sencilla, en qué consiste la Hipoteca Inversa.

1. ¢Qué factores o acciones debe poner en practica una entidad financiera para
ser reconocida y tener prestigio?
Los servicios que brindan a veces dejan mucho que desear, no resuelven las dudas,
las personas Ultimamente te derivan a las maquinas y no te brindan mayor
explicacion, no resuelven los reclamos, los dejan pendientes por lo general se
toman sus tiempos.

2. ¢Qué acciones generan rechazo de los clientes hacia las entidades financieras?
Los procesos largos y burocraticos que demoran los reclamos.

3. ¢ Qué beneficios debe brindar una entidad financiera para que decidir por la
Hipoteca Inversa?
Creo que podria considerar empaguetar todos los productos de ahorro y deuda en
un solo banco para que ofrecer mejores tasas de intereés.

4. ¢Qué factores personales o familiares influirian para decidir por la Hipoteca
Inversa?
Bueno en mi caso, soy soltero, no tengo hijos ni familiares a quienes consultarles
mi decisiéon por lo tanto el tomar la hipoteca inversa estaria en funcion a las

condiciones del crédito y el monto de la pension adicional a obtener.
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¢ Qué factores personales o familiares influirian para rechazar la Hipoteca
Inversa?

Bueno, esta es una decision definitivamente personal pero que debo analizar muy
bien porque he trabajado y ahorrado toda mi vida para comprar mi vivienda y si
esto me podria generar algin perjuicio econémico o recibo alguna recomendacion
de terceros que conozcan del tema, prefiero rechazar el producto.

¢ Considera usted que la Hipoteca Inversa podria afectar a su familia? Si/No
¢Por qué?

En mi caso no.

¢Por qué es importante contar con el titulo de propiedad del inmueble?
Porque es la tnica manera de demostrar que tienes la propiedad de un inmueble.
¢Por qué es importante que el inmueble no tenga deuda de impuestos?
Porque dependiendo de la deuda, podrian generar cargas al inmueble.

¢ Qué factores afectarian el valor comercial del bien inmueble?

Bueno, normalmente no hacerle sus mantenimientos desmejora los activos.

¢ Qué medidas debe poner en practica el Estado para mejorar la calidad de
vida de los adultos mayores?

Deberia impulsar los cambios en el sistema pensionario o dejar que los privados
tomen acciones sobre él.

¢ Considera favorable el producto Hipoteca Inversa? ¢Por qué?

En la medida que los bancos lancen un producto atractivo en tasas, rentas, seguros
y condiciones creo que podrias ser una buena opcién para el adulto mayor.

Desde su perspectiva, ¢qué factores generan desconfianza para contratar la
hipoteca inversa?

De hecho, la transmision de la informacion o no generara la confianza o
desconfianza en los clientes, yo no he escuchado comentarios ni publicidad del
producto en los medios.

¢ Considera usted que ley de HI brinda respaldo al ciudadano / cliente? Sl/no
¢ por qué?

Habria que revisarla primero, y la verdad es que no la conozco.
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ENTREVISTA 11

Grupo: Clientes Potenciales
Entrevistado: Norma Ramos Martinez
Edad: 67 afos

1 ¢Queé factores o acciones debe poner en practica una entidad financiera para
ser reconocida y tener prestigio?

Evitar problemas en los noticieros y redes sociales. Ademas, deben saber atender
muy bien a sus clientes y poder responder sus reclamos rapido.

2 ¢Qué acciones generan rechazo de los clientes hacia las entidades financieras?
Las altas tasas de interés y los procesos engorrosos gue tienen para los reclamos;
porque, por mas que uno explique de unay otra forma el problema solo se limitan
a sus procesos y tiempos y no entran al didlogo.

3 ¢Qué beneficios debe brindar una entidad financiera para que decidir por la

Hipoteca Inversa?
En primer lugar, deberian dictar charlas informativas desde un nivel muy bésico y
asignar un asesor legal para despejar todas las dudas que se puedan tener y asi tener
todo claro para tomar una decision. En segundo lugar, deberian dejar poder anularlo
en el caso en el futuro se cambie de opinion.

4 ¢Que factores personales o familiares influirian para decidir por la Hipoteca
Inversa?

Definitivamente mis hijos tendrian que tener claro cdmo funciona este producto
para que ellos también estén de acuerdo. Si ellos estan de acuerdo, lo podria
considerar seriamente, aungue, la decision final seria mia y la de mi esposo.

5 ¢Qué factores personales o familiares influirian para rechazar la Hipoteca
Inversa?

Si mis hijos no estan de acuerdo porque creen que los términos legales no estan
claro; definitivamente, yo no aceptaria. Confia mas en sus consejos que en los
consejos de los trabajadores del banco.

6 ¢Considera usted que la Hipoteca Inversa podria afectar a su familia? Si/No
¢Por qué?

Por ahora no creo porque mis hijos estan en una situacion econémica estable; sin

embargo, uno nunca sabe como puedan estar en el futuro y quizas la propiedad que
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les queremos heredar los pueda ayudar a salir de cualquier problema. Este punto es
el mas dudoso que tengo hasta el momento.

¢Por qué es importante contar con el titulo de propiedad del inmueble?

Claro que es muy importante pg es la Unica forma legal de poder transferir la
propiedad

¢Por qué es importante que el inmueble no tenga deuda de impuestos?

En nuestro caso pagamos los arbitrios de forma anual, mientras no supere ese plazo
todo esta bien para nosotros. Y claro que no es bueno tener deudas porque luego
los hijos lo tendrian que pagar.

¢ Qué factores afectarian el valor comercial del bien inmueble?

La propiedad esta en el Rimac y la inestabilidad en la seguridad ciudadana podria
modificar el valor de la propiedad.

¢ Qué medidas debe poner en préctica el Estado para mejorar la calidad de
vida de los adultos mayores?

Hacer una reforma completa al sistema de pensiones privado y nacional.

¢ Considera favorable el producto Hipoteca Inversa? ¢Por qué?

No podria dar una respuesta contundente porque no conozco del todo el producto.
Sin embargo, parece ser un buen producto, pero me genera desconfianza que los
bancos no lo estén ofreciendo.

Desde su perspectiva ¢qué factores generan desconfianza para contratar la
hipoteca Inversa?

Como dije, me parece raro que los bancos no lo estén ofreciendo y que no haya
ninguna difusion de otras instituciones respecto a la Hipoteca Inversa.
¢Considera usted que la ley de Hipoteca Inversa brinda respaldo al
ciudadano? Si/No ¢Por qué?

Aparentemente es un buen producto; sin embargo, los bancos nunca pierden porque

tienen clausulas legales y tasas de interés que no pueden ser negociables.
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ENTREVISTA 12

Grupo: Clientes Potenciales
Entrevistado: Alfredo Cavero
Edad: 70 afos

1. ¢Queé factores o acciones debe poner en practica una entidad financiera para
ser reconocida y tener prestigio?

Que este dentro del Top Ten de las empresas con mejores resultados en rentabilidad
y que su indice de reclamos sea uno de los mas bajos.

2. ¢Qué acciones generan rechazo de los clientes hacia las entidades financieras?
Que no se les dé informacion clara antes de tomar algin producto y sobre las
consecuencias legales no de cumplir. Y sobre todo que no respondan a tiempo los
reclamos que presentan.

3. ¢ Qué beneficios debe brindar una entidad financiera para que decidir por la
Hipoteca Inversa?

Antes de decidir por la Hipoteca Inversa, el banco debe asegurarse que el cliente
haya entendido todas las implicancias legales. Asignar a un ejecutivo comercial
experto en temas legales para asesorar al cliente seria un buen inicio.

4. ¢Que factores personales o familiares influirian para decidir por la Hipoteca
Inversa?

En mi caso lo tendria que conversar con mi esposa y mi hijo que es abogado para
que nos brinde su opinién profesional. Y para tomar la decision final, mi esposa y
yo tendriamos que estar de acuerdo.

5. ¢Qué factores personales o familiares influirian para rechazar la Hipoteca
Inversa?

Si mi hijo abogado considera que no es buena idea esto de la Hipoteca Inversa, no
habria mas que conversar. Confiamos mucho en su opinién como profesional.

6. ¢Considera usted que la Hipoteca Inversa podria afectar a su familia? Si/No
¢Por qué?

No, creo que no, porque mis 2 hijos ya tienen sus departamentos.
7. ¢Por qué es importante contar con el titulo de propiedad del inmueble?

Es la Gnica forma legal de demostrarte que uno es duefio de su casa.
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¢Por qué es importante que el inmueble no tenga deuda de impuestos?
Siempre es bueno que todos los documentos estén en regla para cualquier
eventualidad.

¢ Qué factores afectarian el valor comercial del bien inmueble?

No sabria decirte, la zona donde vivimos ha sido la misma durante afios. No ha
habido cambios importantes ni construcciones ni nada.

¢ Qué medidas debe poner en practica el Estado para mejorar la calidad de
vida de los adultos mayores?

Definitivamente cambiar la ONP y el SPP porque como estan ahora las pensiones
nadie puede vivir solo con ese ingreso mensual.

¢ Considera favorable el producto Hipoteca Inversa? ¢Por qué?

Por lo que me explicaste al inicio, es una alternativa positiva para tener un ingreso
extra a la pension de jubilacion. Pero alin no me parece del todo seguro.

Desde su perspectiva ¢qué factores generan desconfianza para contratar la
hipoteca Inversa?

Es muy raro que los bancos no estén difundiendo este producto y no sea conocido
por muchos.

¢Considera usted que la ley de Hipoteca Inversa brinda respaldo al
ciudadano? Si/No ¢Por qué?

La verdad, lo dudo mucho porgue el banco nunca pierda.

ENTREVISTA 13

Grupo: Clientes Potenciales

Entrevistado: Elna Albinacorta
Edad: 69 afios

¢ Qué factores o0 acciones debe poner en préactica una entidad financiera para
ser reconocida y tener prestigio?
Deberian acelerar los procesos de reclamo, son demasiados lentos y casi nunca

salen en favor del cliente, y tampoco hay una segunda instancia donde reclamar.

196



10.

11.

¢ Qué acciones generan rechazo de los clientes hacia las entidades financieras?
Cada vez que hay algun problema o situacion injusta, los clientes no suelen
reclamar porque creen g los procesos son una pérdida de tiempo porque nunca
terminar en favor del cliente.

¢ Qué beneficios debe brindar una entidad financiera para que decidir por la
Hipoteca Inversa?

Informacion, mucha informacion en charlas. Los bancos tienen q asegurarse que
los clientes tengan toda la informacion para g puedan decidir.

¢ Qué factores personales o familiares influirian para decidir por la Hipoteca
Inversa?

En mi caso no aceptaria la Hipoteca Inversa porque considero que lo correcto seria
heredar la casa a mis hijos, y ellos a sus hijos.

¢ Qué factores personales o familiares influirian para rechazar la Hipoteca
Inversa?

Como comenté, no aceptaria la Hipoteca Inversa.

¢ Considera usted que la Hipoteca Inversa podria afectar a su familia? Si/No
¢Por qué?

Si, porque quizés mis hijos podrian estar de acuerdo con la Hipoteca Inversa, pero
mi esposo y yo no lo estamos.

¢Por qué es importante contar con el titulo de propiedad del inmueble?

Es lo correcto y lo legal.

¢Por qué es importante que el inmueble no tenga deuda de impuestos?
Porque los documentos siempre tienen que estar en orden.

¢, Qué factores afectarian el valor comercial del bien inmueble?

No sabria decirte.

¢ Qué medidas debe poner en préctica el Estado para mejorar la calidad de
vida de los adultos mayores?

Establecer nuevos programas de pensiones con un valor mensual mas elevado.
¢ Considera favorable el producto Hipoteca Inversa? ¢Por qué?

Aparentemente si, pero quizas no para nosotros porque estariamos dando el titulo

de propiedad al banco, algo que no me parece para nada.
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Desde su perspectiva ¢qué factores generan desconfianza para contratar la
hipoteca Inversa?

No conozco nada de la Hipoteca Inversa desde el punto de vista legal ni de
condiciones.

¢Considera usted que la ley de Hipoteca Inversa brinda respaldo al
ciudadano? Si/No ¢Por qué?

No, los bancos tienen siempre el control de las negociaciones.

ENTREVISTA 14

Grupo: Clientes Potenciales

Entrevistada: Marcia Rojas
Edad: 72

1.

¢, Qué factores o acciones debe poner en préactica una entidad financiera para
ser reconocida y tener prestigio?

Que no tenga muchos reclamos, siempre escucho reclamo entre mis amistades.
Incluso de sus propios hijos g trabajan en bancos, les suelen descontar el sueldo a
los cajeros cuando falta dinero. Y eso de que los bancos ganan premios al mejor
banco o cosas, no lo creo.

¢ Qué acciones generan rechazo de los clientes hacia las entidades financieras?
Personalmente solo tengo una cuenta de ahorros donde me depositan mis hijos
cuando necesito algo, pero de ahi no tengo nada ni quiero saber nada con el banco.
Sus intereses son muy altos y nunca me ha gustado deber dinero, menos a un banco.
También he visto en las noticias que hay robo virtual de dinero, clonan las tarjetas
y te sacan el dinero. En mi caso a mi me depositan y lo saco rapido. No confio en
los bancos.

¢ Qué beneficios debe brindar una entidad financiera para que decidir por la
Hipoteca Inversa?

A mi ninguno, no estoy de acuerdo con esa hipoteca, no le daria mi casa al banco.
A menos que den todo el dinero ahorita y me dejen vivir en mi casa el resto de mis

dias, pero dudo mucho que asi sea jajajaja.
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¢ Qué factores personales o familiares influirian para decidir por la Hipoteca
Inversa?

Siempre he pensado en dejarles mi casa mis hijos, con mucho esfuerzo la hemos
construido con mi esposo en todos estos afios para dejarselo al banco. Ademas,
estoy segura que mis hijos no estarian de acuerdo.

¢ Qué factores personales o familiares influirian para rechazar la Hipoteca
Inversa?

Como te decia, no estoy de acuerdo con esa hipoteca y tampoco estaba en mis
planes algo asi. En algin momento me ofrecieron venderla, pero dije que no. Al
dia de hoy con lo poco que sabemos no estariamos de acuerdo ni yo ni mi esposo
ni mis hijos.

¢ Considera usted que la Hipoteca Inversa podria afectar a su familia? Si/No
¢Por qué?

No, porgue no lo solicitariamos.

¢Por qué es importante contar con el titulo de propiedad del inmueble?

Es obvio, es la Gnica forma de demostrar que esta casa es mi mia.

¢Por qué es importante que el inmueble no tenga deuda de impuestos?
Pagamos anualmente los impuestos porque no nos gusta tener deudas.

¢ Qué factores afectarian el valor comercial del bien inmueble?

Para ser honesta no tengo idea, no sabria q responderte. Mi casa esta bien cuidada,
siempre hemos vivido aca, nunca hemos tenido inquilinos g puedan dafiarla.

¢ Qué medidas debe poner en préctica el Estado para mejorar la calidad de
vida de los adultos mayores?

Uy aca hay mucho por hacer, no tenemos un hospital decente donde atendernos, no
tenemos acceso ni beneficios en otras instituciones, los bancos nos tratan mal, etc.
etc. Realmente el estado no hace nada por nosotros los adultos mayores.

¢ Considera favorable el producto Hipoteca Inversa? ¢Por qué?

No, porque no me gusta la idea de darle al banco mi casa por mas dinero mensual
que me dé. La casa la construimos con mi esposo para nuestros hijos y no para el

banco, y menos para q luego la rematen.
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Desde su perspectiva ¢qué factores generan desconfianza para contratar la
hipoteca Inversa?

Si estan bueno el producto, porque los bancos no lo ofrecen y porque a gente no se
ha enterado. Yo recién me entero q existo esto. Algo debe haber en el fondo.
¢Considera usted que la ley de Hipoteca Inversa brinda respaldo al
ciudadano? Si/No ¢Por qué?

Nada que tenga que ver con el banco tiene al cliente protegido, siempre sale

ganando el banco.

ENTREVISTA 15

Grupo: Clientes Potenciales

Entrevistado: Manuel Sueldo Montero
Edad: 68

¢ Qué factores o acciones debe poner en practica una entidad financiera para
ser reconocida y tener prestigio?

Que sean totalmente transparentes con las condiciones y que no sean abusivos con
los intereses porque en muchos casos se termina pagando mas del doble de lo que
nos prestaron. Las personas que atienden los reclamos deberian ser amables y
capaces de darnos una solucion y no solo recepcionar el reclamo en una hoja y
luego esperar 30 o hasta 60 dias para que nos digan qué y encima no tener una
segunda instancia donde reclamar. Incluso seria mejor que puedan tener un area
especialidad en atencion a adultos mayores porque no siempre entendemos lo que
nos dicen y por falta de confianza y desconocimiento es que no saco una tarjeta de
crédito ni de débito.

¢ Qué acciones generan rechazo de los clientes hacia las entidades financieras?
Siempre recibo malos comentarios de amigos, incluso de amigos de amigos, sus
malas experiencias, los sobre costos de las tarjetas de créditos, las membresias que
pagan cuando le dijeron g no iba a pagar, los cobros por retirar dinero del cajero y

cosas asi. Siempre hay malas experiencias de amigos y familiares. En general ya
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nadie reclama porque creen que no les haran caso y termina siendo una pérdida de
tiempo.

¢ Qué beneficios debe brindar una entidad financiera para que decidir por la
Hipoteca Inversa?

Por lo que me has explica al inicio de la hipoteca inversa, me gustaria que haya
asesores especializados y sobre todo honestos que nos transmitan seguridad y
confianza para tomar una decision. El estado también deberia brindar asesoria
telefonica en este tema para comparar lo g nos dicen los bancos.

¢ Qué factores personales o familiares influirian para decidir por la Hipoteca
Inversa?

Aparentemente es una buena idea, incluso muy buena y me genera desconfianza
porque el banco nunca pierde, debe tener algln truco o clausula en el contrato en
la cual banco sale beneficiado. Tendria que estar muy bien enterado del tema y
pedir la opinion de unos amigos y mis hijos sobre todo porque la idea es g ellos la
hereden y no el banco.

¢ Qué factores personales o familiares influirian para rechazar la Hipoteca
Inversa?

Si no me garantizan que mis hijos tienen la prioridad o mis hijos no entienden del
todo de que trata, no firmaria el contrato. Esto porque una vez yo me vaya, quién
lucharia contra el banco para que mantenga su palabra g mis hijos hereden o
compren la casa. Qué pasa si en ese momento mis hijos no tienen dinero para
comprar, el banco les prestaria el dinero, lo dudo mucho. Tengo demasiadas dudas
ahora y por eso al dia de hoy no firmaria el contrato para la hipoteca inversa.

¢ Considera usted que la Hipoteca Inversa podria afectar a su familia? Si/No
¢Por qué?

Seguramente, imaginate que uno de mis tres hijos no esté de acuerdo, como divido
la casa, 0 mejor dicho como el banco dividiria la casa. Esta decision tiene q ser en
consenso entre toda la familia, mi esposa y mis hijos. Aunque quizas algunas de
mis nueras o yernos no estén de acuerdo e influyan en la decision de mis hijos. Esto
va mas alla de una simple decision mia o de mi esposa.

¢Por qué es importante contar con el titulo de propiedad del inmueble?

Es la Gnica forma como puedo demostrar que la casa es mia.
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¢Por qué es importante que el inmueble no tenga deuda de impuestos?

No me gusta tener deudas, siempre pagamos los impuestos de la casa, aunque sea
una vez al afio, pero estamos al dia. Siempre he pensado en que la casa tenga todos
los papeles en regla para que luego mis hijos no hereden problemas.

¢ Qué factores afectarian el valor comercial del bien inmueble?

La verdad no lo sé, quizés si rompen la pista y se demoran en repararla, como casi
siempre sucede. La verdad no sabria decirte

¢ Qué medidas debe poner en practica el Estado para mejorar la calidad de
vida de los adultos mayores?

He escuchado de la reforma de pensiones, seria bueno que lo hagan de una vez a
ver si me beneficia algunos afios. Los que hemos trabajado en el estado muchos
afios recibimos una pensién muy muy baja q no alcanza para nada.

¢ Considera favorable el producto Hipoteca Inversa? ¢Por qué?
Aparentemente es bueno porque me darian un dinero mensual y no se meterian en
mi vida ni en mi casa, pero como dije, el banco nunca pierda y quizas podria causar
problemas internos en la familia. Al dia de hoy no lo firmaria.

Desde su perspectiva ¢qué factores generan desconfianza para contratar la
hipoteca Inversa?

Como te dije, al no conocer todos los detalles me genera esa desconfianza, y mas
aun gue no haya experiencias de otros por ser un servicio nuevo, y la verdad no
quisiera ser el conejillo de indias de un banco, ya bastante he visto como reniegan
mis amigos y mis hijos con los bancos para luego yo, a esta edad, meterme en
problema con el banco.

¢Considera usted que la ley de Hipoteca Inversa brinda respaldo al
ciudadano? Si/No ¢Por qué?

Para que si porque da un dinero mensual pero no sabemos los detalles, no sabemos

si funcionara.
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ENTREVISTA 16

Grupo: Clientes Potenciales
Entrevistado: Gualberto Carbajal
Edad:

1. ¢Queé factores o acciones debe poner en practica una entidad financiera para
ser reconocida y tener prestigio en el Peru?

Generar confianza en todos sus clientes, la buena atencion del personal que atiende,
que estén preparados para absolver cualquier duda para que al momento de acudir
al banco podamos tener.

2. ¢Qué beneficios debe brindar una entidad financiera para optar por la
Hipoteca Inversa?

Yo vivo en La Victoria, y aqui los terrenos estan altamente cotizados, el banco
tendria que ofrecerme un precio acorde con la zona en la que resido, la cual es una
zona comercial dentro del emporio de Gamarra.

3. ¢Qué acciones generan rechazo de los clientes hacia las entidades financieras?
Que los procedimientos para acceder a sus productos se dilaten tanto sean tan
engorrosos, que me pidan demasiados documentos a presentar, ellos deben tener
una base de datos.

4. ¢Que factores personales o familiares influirian para optar por la Hipoteca
Inversa?

Bueno yo tengo una hija de 25 afios, quisiera dejarle esta propiedad dado que en
unos afios su valor se va a incrementar y ella puede sacar mas beneficios de esto.

5. ¢Qué factores personales o familiares influirian para rechazar a la Hipoteca
Inversa?

Que quiero dejarle esta casa a mi hija para que pueda alquilarla a los comerciantes
que hay aca en Gamarra y pueda costearse sus estudios por eso rechazaria la
hipoteca inversa.

6. ¢Considera usted que la HI podria afectar a su familia? Si/No ¢Por qué?

No. Ya que vivo en Gamarra y los lotes son altamente cotizados los podria alquilar
como local comercial y el ingreso mensual seria mayor al que banco me pueda

ofrecer con la figura de la hipoteca inversa.
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¢Por qué es importante contar con el titulo de propiedad del inmueble?
Porque es lo Unico que me va a acreditar que soy el propietario de este inmueble y
también acreditar que al momento de mi fallecimiento mi hija pueda convertirse en
propietaria 0 mas bien dicho heredera.

¢Por qué es importante que el inmueble no tenga deuda de impuestos?

Para poder libremente disponer de él por si en algin momento lo quiero vender o
dar un adelanto de herencia y que este todo limpio.

¢ Qué factores afectarian la tasacidon del bien inmueble?

La antigiiedad de mi casa, que se tenga que usar méas para locales comerciales que
como vivienda, que ese sea el Unico rubro que se pueda usar la casa, que no tenga
proyeccion para otros fines.

¢ Qué medidas debe poner en practica el Estado para mejorar la calidad de
vida de los adultos mayores?

Incrementar la pensién de los adultos mayores, porque haberse limitado en trabajar
no pueden vivir con una pension minima que les da el estado con tantos afios de
aporte.

¢ Considera favorable el producto Hipoteca Inversa? ¢Por qué?

Considero que en algunos casos puede ser favorable, en el caso que haya personas
gue no tienen una pension por el estado y necesitan poner en garantia su casa para
tener una mensualidad que les permita pagar sus gastos comunes y necesarios para
su supervivencia. Para mi caso, no lo necesitaria, dado que con el alquiler del
mismo se generan los ingresos que necesito.

Desde su perspectiva ¢qué factores generan desconfianza para contratar la
hipoteca Inversa?

Que el banco se vaya a la quiebra y que no cumpla con la paga mensual de la
hipoteca inversa, ya eso ya ha sucedido en afos anteriores, nada nos asegura que el
banco cumpla luego de realizar este compromiso de pago.

¢ Considera usted que la ley de Hipoteca Inversa brinda respaldo al ciudadano
— cliente? Si/No ¢Por qué?

No, para que yo me sienta respaldado por esa ley necesitaria que haya parametros
que regulen los intereses, porque si el cliente fallece el problema se lo dejaria a los
descendientes ya que se harian cargo de pagar altos intereses. Para tal caso, optarian

por comprar otra casa, otra propiedad.
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ENTREVISTA 17

Grupo: Clientes Potenciales
Entrevistado: Henry Carazas
Edad:

1. ¢Queé factores o acciones debe poner en practica una entidad financiera para

ser reconocida y tener prestigio en el Peru?
Que los productos que ofrezca beneficien tanto para la entidad como para el cliente
final, eso considero que es lo principal, que ofrezca productos que se puedan ajustar
a la necesidad de cada usuario de cada cliente para que pueda diversificar la llegada
a todos en base a eso poder obtener el reconocimiento.

2. ¢Qué beneficios debe brindar una entidad financiera para optar por la
Hipoteca Inversa?

Que me valorice la casa a un precio alto, que los pagos mensuales sean elevados,
que puedan cubrir las expectativas y necesidades que pueda cubrir yo en el mes,
que no desvaloricen mi casa en el precio de mi inmueble.

3. ¢Qué acciones generan rechazo de los clientes hacia las entidades financieras?
Intereses altos, las penalidades elevadas, el hecho que el area comercial o de ventas
hagan llamadas recurrentes para ofrecerte seguros, prestamos compras de deudas,
ofrecerte una que otra tarjeta, si bien es cierto es una forma de mantenerse en el
mercado, genera en el cliente final una sobreinformacion de la entidad generando
un rechazo, lo clientes queremos la informacién mas sencilla, hablar con un solo
asesor y no haya 20 llaméandote a cada rato.

4. ¢Que factores personales o familiares influirian para optar por la Hipoteca
Inversa?

El no mantener una calidad de vida acorde a mis necesidades generaria que tenga
que optar por un ingreso extra a fin de cubrirlas por lo que optaria por la figura de
hipoteca inversa con ese fin, por otro lado si me encontraria ante la disyuntiva por
el hecho de ser consciente que no les voy a dejar la propiedad como herencia sino
la carga de una hipoteca como herencia por lo que analizaria a la fecha en qué
situacion se encuentran mis hijos para que a futuro respecto a la proyeccion de vida
que tendrian en qué situacion se encontrarian ellos, si considero que ellos para esa

fecha, tendrian ya una casa propia optaria por una hipoteca inversa.

205



10.

11.

¢ Qué factores personales o familiares influirian para rechazar a la Hipoteca
Inversa?

Definitivamente el ver que mis hijos no van a tener la posibilidad de tener una
propiedad preferiria esta dejandoles como vivienda como respaldo para ellos y sus
hijos y que sean ellos quienes cubran el dinero extra que yo necesito para tener la
calidad de vida que requiero.

¢ Considera usted que la HI podria afectar a su familia? Si/No ¢Por qué?

Si, porque hoy en dia mis hijos no tienen la posibilidad de adquirir una casa propia,
esta casa es 1o Unico que yo podria dejarles, preferiria vivir con mi pension, pero
dejarles algo que les pueda servir en un futuro tanto para mis hijos como para mis
nietos.

¢Por qué es importante contar con el titulo de propiedad del inmueble?
Porque el titulo es el Unico documento que acredita la propiedad de este inmueble,
en el cual indica mi nombre como propietario, si yo quisiera venderla este titulo me
va a respaldar para realizar la compraventa.

¢Por qué es importante que el inmueble no tenga deuda de impuestos?

Para poder hacer cualquier traspaso compra venta adelanto de herencia.

¢ Qué factores afectarian la tasacion del bien inmueble?

El estado del inmueble, que mi casa tenga mas afios que otra, el deterioro, como se
conserva mi casa, cuantas habitaciones tienen cuantos metros cuadrados, la zona,
etc.

¢ Qué medidas debe poner en préctica el Estado para mejorar la calidad de
vida de los adultos mayores?

Mejorar el sector salud, propongo casas de reposo del estado, muchos necesitan
pafales, enfermedades degenerativas, y no todos tienen familiares directos
viviendo con nosotros, algunos tienen sus hijos en el extranjero y el estado tiene
que velar por nosotros. Que haya programas que hagan seguimiento a adultos
mayores que se encuentran solos.

¢ Considera favorable el producto Hipoteca Inversa? ¢Por qué?

Si lo considero favorable porque la vejez es muy muy triste, como le digo, hay
personas que tenemos enfermedades degenerativas que necesitamos que nos
atiendan, enfermeras y no podemos acceder a una casa de reposo porque el costo

es muy elevado sobrepasa a la pensién que recibimos al mes, es por eso que si
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considero factible utilizar la propiedad en beneficio de uno mismo, en poder pasar
nuestros Gltimos afios de vida en reposo, pero bien cuidados.

Desde su perspectiva ¢qué factores generan desconfianza para contratar la
hipoteca Inversa?

¢Considera usted que la ley de HI brinda respaldo al ciudadano — cliente?
Si/No ¢Por qué?

El factor que me generaria desconfianza es en cuanto va a tasar y cotizar en el banco
mi inmueble, siento que las entidades financieras van a engafiar yo no sé nada de
esto del internet y no sé quién me puede asesorar sin que me mientan, alguien que
esté a mi favor vaya en mi representacion ante el banco porque a la hora de la hora

uno tiene que firmar y no sabe lo que firma.

ENTREVISTA 18

Grupo: Clientes Potenciales

Entrevistada: Doris Maldonado
Edad: 62 afios

¢, Qué factores o acciones debe poner en préactica una entidad financiera para
ser reconocida y tener prestigio?

La verdad ya no espero nada de ningln banco en realidad, desde que me clonaron
mi tarjeta de ahorro y el banco me hizo largo todo el proceso de reclamo para que
al final se lave las manos, ya no confio en ningin banco. Ahora retiro el dinero con
mayor frecuencia y dejo solo lo indispensable en la cuenta para que no me cobren
mantenimiento ni esas cosas. Haga lo que haga el banco no hay forma que su
prestigio cambie conmigo. Imagino que debe haber muchas personas que les ha
pasado esto, y si el banco quisiera mejorar su imagen, deberia empezar por cambiar
todo su proceso de reclamo y contactar a las personas, como yo, que consideramos
injusto el resultado del reclamo.

¢ Qué acciones generan rechazo de los clientes hacia las entidades financieras?
Justo lo que comenté hace un rato, mientras solo escuchaba quejas de otras personas
aun me daban cierta confianza los bancos. jjjPero desde que me paso y vivi esa

pesadilla, ni mas!! con los bancos. Puedo aceptar procesos engorrosos o incluso
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pagar intereses altos por no haberme informado bien, pero que no me reconozcan
dinero g me han robado por no tener un sistema seguro si no lo tolero. En fin.

¢ Qué beneficios debe brindar una entidad financiera para que decidir por la
Hipoteca Inversa?

No espero nada del banco, no aplicaria a la Hipoteca Inversa. Lo que me comentaste
parece interesante, pero yo no lo haria.

¢ Qué factores personales o familiares influirian para decidir por la Hipoteca
Inversa?

Por mas que mis hijos estén de acuerdo yo no aceptaria, prefiero vender y tener
todo el dinero y ver de alquilar algo mas chico y cerca de donde viven mis hijos
con ese dinero, pero no me gustaria dejar la casa donde he vivido por afios.

¢ Qué factores personales o familiares influirian para rechazar la Hipoteca
Inversa?

Solo la decision mia es suficiente para no aceptar la hipoteca inversa; seguramente,
mis hijos tampoco estarian de acuerdo. Ellos le tienen mucho carifio a esta casa.

¢ Considera usted que la Hipoteca Inversa podria afectar a su familia? Si/No
¢Por qué?

Lo dudo mucho, estoy casi segura g mis hijos no estarian de acuerdo con la hipoteca
inversa, y menos yo.

¢Por qué es importante contar con el titulo de propiedad del inmueble?

Esa pregunta es evidente, es fundamental tener todos los documentos en regla y
saneados, y sobre todo hacer verificaciones de tiempo en tiempo porque ahora hay
personas ¢ estafan vendiendo propiedades q no son suyas.

¢Por qué es importante que el inmueble no tenga deuda de impuestos?

Que la casa no tenga deudas significa ir todos los meses a pagar los arbitrios y dudo
mucho que la mayoria de propietarios haga eso. Por lo general, y como es en mi
caso, esperamos pagar los arbitrios y otros impuestos anualmente con la amnistia.
¢ Qué factores afectarian el valor comercial del bien inmueble?

No tengo idea, supongo que si hay algun terreno y la casa se dafie o caiga tendria
un precio diferente 0 quizas construyen edificios en esta cuadra el precio podria
subir. Si arreglan la pista y dan mantenimiento a las veredas y plantan mas arboles

en la cuadra, eso si haria subir el precio de la casa.
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¢ Qué medidas debe poner en practica el Estado para mejorar la calidad de
vida de los adultos mayores?

Hay muchas cosas por mejorar, el estado nos tiene olvidados, ya no se acuerdan
cuando nosotros éramos jovenes y éramos los principales aportantes. Ahora no
tenemos un sistema de salud decente, ni medicinas, ni seguros que cubran contra el
cancer etc. El estado deberia invertir en la salud de los mayores, es lo que yo le
pediria.

¢ Considera favorable el producto Hipoteca Inversa? ¢Por qué?
Personalmente no, porque no tengo interés en darle mi casa al banco, y dudo que
cambie de opinion. Quizas para otras personas si sea interesante o beneficioso, pero
ellos asumirian el riesgo de ser los primeros y que falle el sistema.

Desde su perspectiva ¢qué factores generan desconfianza para contratar la
hipoteca Inversa?

No conozco los detalles de la hipoteca inversa y tampoco habia escuchado hablar
de ella. Ademas, se me hace raro que los bancos no lo estén ofreciendo si es un
producto supuestamente interesante.

¢Considera usted que la ley de Hipoteca Inversa brinda respaldo al
ciudadano? Si/No ¢Por qué?

No, simplemente porque el banco nunca va a perder. Sus contratos estan hechos

para que ellos siempre ganen.

ENTREVISTA 19

Grupo: Clientes Potenciales

Entrevistada: Gloria Castafieda
Edad: 63 afios

¢, Qué factores o acciones debe poner en préactica una entidad financiera para
ser reconocida y tener prestigio en el Peru?

Yo creo que debe ser una entidad que ya tenga ganado un reconocimiento en el
Perq, si por ejemplo me hablas del Banco de Crédito, del Continental, son bancos

ya reconocidos aqui, entonces ya me brinda una confianza que hacen las cosas al
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menos bien, en cambio las cajas municipales o cooperativas no he tenido mucho
contacto, pero también son validas las referencias que me den familiares y amigos.
¢ Qué beneficios debe brindar una entidad financiera para optar por la
Hipoteca Inversa?

La entidad financiera me tendria que asegurar que seré de mi beneficio tomar esta
hipoteca inversa ¢no? Es decir que me diga, mire sefiora con esto va a ganar la plata
suficiente para que pueda vivir tranquila por el resto de sus dias, yo encantada si es
asi, pero tampoco soy tonta, tengo que ver las condiciones que me estan ofreciendo,
y consultarlo con mi esposo también y mis hijos a ver si conviene o no, no sé mucho
de temas financieros me apoyaria en ellos para tomar una decision.

¢ Qué acciones generan rechazo de los clientes hacia las entidades financieras?
Mira que me estén Ilamando a cada rato para proponer cosas que necesito eso me
aturde, te llaman, te llaman, les dices que no estas interesada y siguen llamando,
eso me genera rechazo, y bueno que se pasen de vivos con las tasas de interés, hay
bancos que te dan 30% es una locura, por un prestamos personal, para eso me voy
a una financiera o algo asi, bueno esas cosas me generan rechazo.

¢ Qué factores personales o familiares influirian para optar por la Hipoteca
Inversa?

Mis hijos son todo para mi, tengo tres hijos, y definitivamente tengo que dejarles
una herencia, inclusive he pensado en un adelanto de herencia, porque la verdad
todo lo que he construido es para ellos, para que ellos se puedan mantener y
disfrutar la vida que yo no tuve, todo es para ellos y en base a eso tomare la decision
mas conveniente.

¢ Qué factores personales o familiares influirian para rechazar a la Hipoteca
Inversa?

Los factores que influirian para mi es que mis hijos se hagan una gran carga para
pagar la hipoteca, lo que me han dado no quisiera eso, para eso prefiero alquilar mi
casa Yy Vivir yo en un cuarto, y tener un ingreso de ahi, pero si mis hijos lo podrian
manejar esta bien, pero es algo que no quisiera que los perjudique, ademas mis hijos
se portan bien conmigo, siempre atentos, a veces me quedo en casa de ellos con los

nietos.
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¢ Considera usted que la Hipoteca Inversa podria afectar a su familia? Si/No
¢Por qué?

Si claro, como te dije no quiere que afecte a la herencia que le estoy dejando a mis
hijos, es muy importante para mi eso, si eso se afecta, no voy a tomar ninguna
hipoteca inversa, no me convendria, yo siempre velaré por el bienestar de mis hijos
y por dejarles algo que pude construir en vida, ya veran ellos si venden, si alquilan,
si viven ahi, pero sera todo suyo.

¢Por qué es importante contar con el titulo de propiedad del inmueble?

Es muy importante claro, sino como certifico que es mi casa, que es mi propiedad,
I6gico debo tener el titulo registrado en SUNARP, todo bien saneadito para que, si
a mi me pasa algo, ya con eso pueden reclamar el predio, no tener problemas en lo
que quieran hacer con la propiedad, como dije antes, venderla, alquilarla, vivir ahi,
demolerla ya cuestion de ellos, pero yo se lo voy a dejar sin ningin problema.
¢Por qué es importante que el inmueble no tenga deuda de impuestos?

Es importante, es importante porque le estaria dejando a mis hijos un predio con
bastantes cargas una mochila que ellos van a tener que cargar y luego sanear y esa
no es la idea, no no, no, para nada, la idea es dejarle todo bien en orden por eso
siempre me pongo al dia sea como sea en el pago de arbitrios y demas.

¢ Qué factores afectarian la tasacion del bien inmueble?

Pienso que el estado de la casa, si se mantiene asi con las paredes manchadas, las
ventanas rotas, con filtraciones de agua, l6gicamente no va a ser el mismo valor
que si esta toda la casa conforme ¢no? También hay que considerar que la casa este
saneada legalmente que no deba nada, y bueno mi casa estd en avenida, en una
buena ubicacion, yo creo que, si la tasan, podriamos tener un buen valor que nos
ofrezca el banco ah. Seria cuestion de evaluarlo, pero repito en compafiia de mis
hijos.

¢ Qué medidas debe poner en préctica el Estado para mejorar la calidad de
vida de los adultos mayores?

Deben darles una buena pension en primeria instancia, no es posible que reciban
una miseria, bueno yo no soy pensionista, yo trabajo independiente, y mi esposo
también, recibe ingresos de alquileres, pero sé de casos que no tienen nada de la
ONP, de la AFP depende de lo que han aportado, pero pienso que el Estado deberia

dejar a los privados a tener mayor rentabilidad de su dinero, la ONP no deberia
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existir es lo que pienso, y bueno eso de Pension 65 estd bueno pero veremos hasta
que limite el estado pueda financiar esos programas, la idea es que generen mas
inversiones, mas trabajo y eso decantara en que los hijos tengan la suficiente
solvencia para mantener a sus padres, asi es, es una cadena.

¢ Considera favorable el producto Hipoteca Inversa? ¢Por quée?

Yo si considero que es favorable, bien favorable para los que no tienen un ingreso
fijo, personas mayores que no cuentan con AFP, ONP, etc., etc., pero tienen que
ver bien las condiciones, tampoco les van a “enyucar” unos intereses altos o un
precio muy bajo por su casa que pondrian en garantia, yo no lo haria la verdad, es
maés, como dije prefiero alquilarlo antes de eso, y que mis hijos me mantengan, pero
la idea es acordar con los hijos, los herederos eso para mi es fundamental.

Desde su perspectiva ¢qué factores generan desconfianza para contratar la
hipoteca Inversa?

Desconfianza me generaria que se trate de un banco que, no sé, tenga una mala
reputacion, que podria quebrar en algin momento o una financiera que se encuentre
en la misma situacion, es complicado la verdad, bueno Gltimamente no he visto
noticias de ese tipo como si habia en nuestros tiempos como con CLAE ¢ recuerdas?
Menos mal que alli ni un délar meti, se olia que era una estafa total pero bueno,
esas cosas Y las condiciones que me propongan me harian desconfiar, tendria que
evaluarlo bien con especialistas para eso.

¢ Considera usted que la ley de Hipoteca Inversa brinda respaldo al ciudadano
— cliente? Si/No ¢Por qué?

Yo creo que si, como te digo es una ley que ayudaria a las personas mayores que
no tuvieran un ingreso para subsistir, no creo que ese nimero de personas sea
menor, y ahora con la pandemia mas complicada aun sus hijos seguros se han
quedado sin trabajo, suspension perfecta, reduccién del personal, etc. Estamos en
una situacion bien complicada y las casas que puedan tener ya sean grandes o chicas
seria lo Unico que puedan contar para subsistir, que pena la verdad que la situacion
se haya puesto asi, pero es lo que toca, ojala pongan este tipo de ayuda para la pobre

gente que lo necesita.
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ENTREVISTA 20

Grupo: Clientes Potenciales
Entrevistada: Evelyn Quispe
Edad: 60 afos

1. ¢Queé factores o acciones debe poner en practica una entidad financiera para

ser reconocida y tener prestigio en el Peru?
Yo pienso que todos los productos que me ofrecen tienen ser respaldados por un
proceso con seriedad, a mi me ha pasado que me ofrecen una tarjeta de crédito y
me ofrecen muchos beneficios, y a la hora que quiero hacer uso de ello, resulta que
no es como ellos me lo ofrecieron, eso para mi me genera desconfianza en una
entidad financiera.

2. ¢Qué beneficios debe brindar una entidad financiera para optar por la

Hipoteca Inversa?
Para que yo opte por la hipoteca inversa, necesitaria que la entidad financiera,
pueda ofrecerme buenos beneficios y que no se aproveche de mi por ser yo una
persona mayor y me den un bajo ingreso mensual por mi casa, me he esforzado
mucho por esta casa, y tendria que darme una pension que me convendria, porque
me he esforzado como no tienes idea en construir y conservar esta casa.

3. ¢Qué acciones generan rechazo de los clientes hacia las entidades financieras?
La falta de informacion, la publicidad engafiosa, eso, que ofrecen productos que al
final no te los dan, ofrecen sorteos en que yo dudo la verdad de la credibilidad de
las entidades financieras, yo en realidad tengo mi dinero como se dice debajo del
colchon.

4. ¢Que factores personales o familiares influirian para optar por la Hipoteca
Inversa?

Lo Unico que tendria para optar por la hipoteca inversa seria ver que mi hija tenga
ya una propiedad y solvencia para mantenerse y vivir, en ese caso yo podria optar
por la hipoteca inversa. Solo en ese caso, para mi es muy importante saber que

después de que yo fallezca mi hija tenga un lugar donde vivir.
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¢ Qué factores personales o familiares influirian para rechazar a la Hipoteca
Inversa?

Yo esta casa me la he comprado para dejarles una vivienda a mis hijos, yo tengo
una hija y no sabemos qué hombre le pueda tocar, y si las cosas no funcionan ella
pueda tener un lugar donde llegar, por eso para mi es importante mantener esta
casa, para que cuando yo fallezca al menos ella tenga un respaldo para que tenga
donde vivir, por eso es mi sacrificio, la casa me han ofrecido venderla, pero no, yo
a estoy mayor y en cualquier momento puedo fallecer y para mi es importante que
ellos se hagan con la casa, no podria pensar que los voy a dejar desamparados.

¢ Considera usted que la Hipoteca Inversa podria afectar a su familia? Si/No
¢Por qué?

Como le digo afectaria a mi familia, si en un caso mi hija no tuviera donde vivir y
ella viene a vivir acd conmigo, pero sino si ella tiene una casa yo podria operar por
la hipoteca inversa para tener un ingreso mayor y vivir tranquila y no necesitaria
pedirle a mi hija un ingreso extra a medida de apoyo.

¢Por qué es importante contar con el titulo de propiedad del inmueble?

Solo con el titulo yo puedo demostrar que soy la duefia de este lugar, cuantos
lugares que por mas que los compran, invaden los lugares, terrenos chacras, etc. Yo
viviendo en esta casa tengo la posesion de mi caso teniendo un titulo, nadie va a
poder invadir mi casa, y nadie podra hacer una jugada en registros publicos porque
todo estd a mi nombre, y a mi hija le dejaré esta propiedad mediante una sucesion
intestada cuando fallezca. Es mas, podria con el titulo de la propiedad como es
Unica hija podria darle un adelanto de herencia es por eso que podria darle esta
propiedad.

¢Por qué es importante que el inmueble no tenga deuda de impuestos?

Yo creo que es importante que el inmueble no tenga deudas, impuestos, porque si
las tuviesen podrian tener cobranzas coactivas y si en un caso a futuro yo quisiera
postular o estuviese interesado en la HI yo no estaria calificada para acceder a ese
beneficio. Y por ende mi inmueble estaria valorizado en menos dinero.

¢ Qué factores afectarian la tasacion del bien inmueble?

Yo creo de como este valorizado el terreno, los metros cuadrados, los metros planos

y metros construidos, cuantos metros tiene, si esta en zona rural o urbanizada, por
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ejemplo, si el inmueble esta en provincia, una casa de playa, una chacra, todo va a
depender de eso.

¢ Qué medidas debe poner en practica el Estado para mejorar la calidad de
vida de los adultos mayores?

Uno de los puntos principales, es tener un buen acceso a la informacion hoy en dia
todo se maneja a través de internet, nosotros los adultos mayores, no sabemos ni
usar las computadoras, o tenemos un conocimiento muy béasico para acceder a la
informacidn, tenemos que acercarnos a la entidad para que una persona nos ayude,
entonces hoy en dia cuando uno se acerca a la entidad la persona que trabaja ahi
nos dice que todo esta en la pagina web, todo online, entonces tenemos temor de
apretar algo y de repente malogramos todo, ¢es asi 0 no? Y definitivamente el tema
de que percibimos un ingreso de pension minimo que no alcanza, menos del sueldo
minimo, tenemos que comprar medicinas, y no te las quiere dar el seguro, es triste
ser mayor sin dinero.

¢ Considera favorable el producto Hipoteca Inversa? ¢Por qué?

Para mi seria muy favorable positivo usar esta hipoteca inversa, cuando el
propietario no tiene mayor descendencia, no tiene familia en primera linea,
entonces tiene una pension baja, entonces es preferible que se utilice el inmueble
para darle un doble uso recibir una pension del banco con la HI y a la hora del
fallecimiento no se la quede el estado, sino que en vida disfruté el hecho de haber
adquirido una propiedad.

Desde su perspectiva ¢qué factores generan desconfianza para contratar la
hipoteca Inversa?

Que el banco me ofrezca cierta cantidad de dinero, y al final el banco quiebray no
me cumpla o que haya o se expanda la pandemia y no tenga que cobrar ese dinero,
los bancos siempre engafian con tal de obtener lo que quieren, y si uno no sabe
mucho de leyes 0 esas cosas a uno lo sorprenden.

¢ Considera usted que la ley de Hipoteca Inversa brinda respaldo al ciudadano
— cliente? Si/No ¢Por qué?

Yo creo que le falta mejorar en muchos aspectos a esa ley de la hipoteca inversa,
regular los parametros, los bancos siempre quieren ganar, siento que, si yo la
utilizo, a mi fallecimiento mis hijos estarian con intereses altisimos por pagar, les

generaria un problema, la idea es que tengan una casa donde llegar.
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B. Instrumento de recoleccién

Guia de entrevista a abogados sobre producto Hipoteca Inversa

Buenos dias/tardes/noches, como estudiantes de la universidad ESAN, estamos
realizando un trabajo de investigacion titulado “Factores Criticos de éxito para la
implementacion de la Hipoteca Inversa en Lima Metropolitana y Callao” y
consideramos importante su opinion profesional sobre dicho producto. La presente
entrevista se realizara utilizando medios digitales como grabadoras y/o celulares. La
informa obtenida solo tiene fines con caracter investigativo y académico.

Agradecemos, de ante mano, su tiempo, participacién y confianza.

Entrevistado/a:

1. ¢Qué tipo de previsiones legales o preparacion legal deben tener las entidades

gue ofrezcan la hipoteca inversa?

2. Las entidades financieras que ofrezcan la hipoteca inversa ¢incurririan en la
vulneracion o violacion de derechos fundamentales del titular? ¢De qué

forma?

3. Optar la hipoteca inversa ¢afectaria las condiciones de vida del titular del

bien?

4. Desde su perspectiva ¢qué factores generan desconfianza para contratar la

Hipoteca Inversa?
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5. ¢Como impacta La hipoteca inversa al derecho universal de propiedad que

tiene el ciudadano?

6. ¢Coémo impacta la hipoteca inversa al derecho de herencia que tiene el

ciudadano?

7. ¢Qué factores mejorarian en la tasacion del bien?

8. ¢Por qué es importante que el inmueble esté al corriente con los impuestos

respectivos?

9. ¢Qué tipo de problemas existen respecto a la inscripcion legal de un bien?

10. ¢Qué complementos legales deben acoplarse a la ley de la hipoteca inversa?

11. ¢Qué medidas debe implementar el estado para mejorar las condiciones de

vida de los adultos mayores?

12. Bajo su perspectiva profesional ¢Qué limitaciones o vacios legales tiene la ley
de la Hipoteca Inversa en nuestro pais?
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ENTREVISTA 21
Grupo: Abogados

Entrevistado: Dr. Miguel Torres

1. ¢Qué tipo de previsiones legales o preparacion legal deben tener las entidades

gue ofrezcan la hipoteca inversa?
Las entidades autorizadas para ofrecer la hipoteca inversa ya cuentan con la
preparacion legal suficiente para gestionar y brindar este servicio, siendo que estan
especializadas también en brindar servicios financieros como hipotecas. Sin
embargo, por la edad de los clientes que en su mayoria serian adultos mayores,
seria muy importante que estas entidades tengan un protocolo para brindar
informacidn adecuada y que esta sea debidamente entendida por estos aun cuando
la ley prevé una asesoria profesional especializada externa. De esta manera se
podria evitar cualquier solicitud de nulidad de actos.

2. Las entidades financieras que ofrezcan la hipoteca inversa ¢incurririan en la

vulneracion o violacién de derechos fundamentales del titular? ¢De qué
forma?
Se podria pensar que la hipoteca inversa afecta los derechos fundamentales a la
propiedad y a la herencia, siendo que segun ley el pago del crédito con garantia
hipotecaria es exigible al fallecimiento del titular, por lo que, si los herederos del
cliente no pagan dicha obligacidn, la garantia se ejecuta perdiendo asi la propiedad
sobre el bien que les correspondia como herencia. Sin embargo, tengo la opinion
que este es un acto de liberalidad por parte de titular del bien que incluso podria
vender el bien directamente dejando de la misma manera “sin herencia a sus
posibles herederos”.

3. Optar la hipoteca inversa ¢afectaria las condiciones de vida del titular del
bien?

Considero que afectaria positivamente siendo que seria un complemento a sus
ingresos que puede elevar su nivel de vida. Lamentablemente, con el defectuoso
sistema de pensiones que tiene nuestro pais esta institucion juridica seria una ayuda

para aquellas personas que no tengan una buena pension.
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Desde su perspectiva ¢qué factores generan desconfianza para contratar la
hipoteca Inversa?

Uno de los factores que pueden generar desconfianza es que la ley contempla que
puede haber una adjudicacion directa de parte de los beneficiaros a la entidad que
otorga el crédito cuando los beneficiarios opten por no pagar la obligacion y se
quiera evitar un remate, lo que hace que personas que no tienen conocimientos
legales o financieros miren esta opcién como una apropiacion del bien. En ese
sentido, la adjudicacion directa tiene la ventaja que se hace sobre una tasacion del
bien, lo que incluso puede generar un saldo a favor de los beneficiarios, lo que
podria no ocurrir en un remate.

¢Como impacta La hipoteca inversa al derecho universal de propiedad que
tiene el ciudadano?

No creo que tenga un impacto en el derecho de propiedad, siendo que por el
contrario la gente accede a esta institucion juridica haciendo uso de su derecho de
propiedad por el cual puede administrar o disponer del bien. Las personas al
acceder a una hipoteca inversa aprovechan su derecho de propiedad para generarse
recursos del sistema es una opcion mas que incluso le permite seguir utilizando el
bien hasta su fallecimiento lo que no sucederia si venderia el inmueble para mejorar
su nivel de vida.

¢Como impacta la hipoteca inversa al derecho de herencia que tiene el
ciudadano?

Si bien es cierto en paises como el nuestro hay una idea muy arraigada de herencia
sobre bienes inmuebles, no tiene ningln sentido que el titular de un inmueble que
es adulto mayor se vea sometido a un nivel de vida que incluso llegue a afectar su
salud para poder dejar una herencia. Por el contrario, el titular de un bien tiene
derecho a ejercer su dominio sobre él, decidiendo optar por la hipoteca inversa o
por una venta o por cualquier acto que le genere recursos sin limitarse a pensar en
una herencia.

¢ Qué factores mejorarian en la tasacion del bien?

La ubicacion y el estado de conservacion.
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¢Por qué es importante que el inmueble esté al corriente con los impuestos
respectivos?

El no pagar los impuestos respectivos del inmueble podria generar embargos en
forma de inscripcion que desprecien la valorizacion del bien.

¢ Qué tipo de problemas existen respecto a la inscripcién legal de un bien?

La pregunta deberia ser mas especifica, siendo que existen varios tipos de
problemas al escribir un bien.

¢ Qué complementos legales deben acoplarse a la ley de la hipoteca inversa?
En mi opinidn creo que la ley deberia especificar la edad a la cual se puede acceder
a realizar una hipoteca inversa o el grado de dependencia si se sufre de una
discapacidad, siendo que por su naturaleza la hipoteca inversa no es un instrumento
adecuado para ser utilizado por todo tipo de personas.

¢ Qué medidas debe implementar el estado para mejorar las condiciones de
vida de los adultos mayores?

El estado deberia mejorar el sistema de pensiones, siendo que la principal causa de
que los adultos mayores no tengan un buen nivel de vida es el bajo nivel de las
pensiones en nuestro pais, ello aunado al pésimo sistema de salud publico que
también se deberia mejorar.

Bajo su perspectiva profesional ¢Qué limitaciones o vacios legales tiene la ley
de la Hipoteca Inversa en nuestro pais?

Para mi existe un vacio legal en el extremo que la ley no limita el uso de la hipoteca
inversa a personas de edad especifica (podria a partir de los 65 afios como en otras
legislaciones) o grado de dependencia en el caso de personas con discapacidad. En
ese sentido, siendo que el pago de la obligacion es al fallecimiento del cliente, no

tendria mucho sentido que se acojan a la hipoteca inversa personas jovenes.
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ENTREVISTA 22
Grupo: Abogados

Entrevistado: Manuel Nufez Farfan

1. ¢Qué tipo de previsiones legales o preparacion legal deben tener las entidades

gue ofrezcan la hipoteca inversa?
Tienen que tener bastante cuidado con el tema sucesorio. Porque si bien, la idea es
que las personas mayores puedan utilizar su propiedad para un tema de liquidez,
hay evidentemente un efecto en el tema sucesorio de los herederos. Las previsiones
legales deben tener cuidado de no afectar esos derechos, debe haber cuidado con
no afectar a la persona que esté aplicando a la hipoteca.

2. Las entidades financieras que ofrezcan la hipoteca inversa ¢incurririan en la

vulneracion o violacién de derechos fundamentales del titular? ¢De qué
forma?
Vulneracion no, siempre y cuando la voluntad de quien aplica a la hipoteca inversa
no tenga objecién. En todo caso, la entidad financiera debe analizar si hay algin
tipo de vulnerabilidad por parte del cliente o que la propiedad se encuentre en un
proceso judicial.

3. Optar la hipoteca inversa ¢afectaria las condiciones de vida del titular del

bien?
No deberia. De hecho, la idea es que el disfrute del bien siga siendo del propietario.
No es que el banco tome la propiedad de bien, sino que sigue siendo de disposicién
de ellos. La hipoteca inversa esta aplicada a personas mayores, asi que hay una
regulacién particular. No deben ser tomadas por un banco. Siguiendo la regulacion
existente del derecho civil.

4. Desde su perspectiva ¢qué factores generan desconfianza para contratar la
hipoteca Inversa?

Hay factores legales y no legales. Los no legales van con temas propios de cada
banco. Legalmente, como es un nuevo concepto, si bien se busca predecir todos los
escenarios posibles van a darse casos donde hay algun tipo de vacios. La mayor
preocupacion de quien aplica a la hipoteca inversa es en caso no pueda pagar,

quedarse sin el inmueble. Va ser importante que la regulacion contemple esta
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regulacién y no se dé el desalojo de estas personas. El siguiente tema es el de los
herederos. Que se den las condiciones para que ellos retomen la propiedad.
¢Como impacta La hipoteca inversa al derecho universal de propiedad que
tiene el ciudadano?

No creo que tenga un impacto en el derecho de propiedad, siendo que por el
contrario la gente accede a esta institucion juridica haciendo uso de su derecho de
propiedad por el cual puede administrar o disponer del bien. Las personas al
acceder a una hipoteca inversa aprovechan su derecho de propiedad para generarse
recursos del sistema es una opcidén mas que incluso le permite seguir utilizando el
bien hasta su fallecimiento lo que no sucederia si venderia el inmueble para mejorar
su nivel de vida. Es cuestion que la regulacién se ponga en estos supuestos y
entonces la desconfianza desaparecera.

¢Cémo impacta la hipoteca inversa al derecho de herencia que tiene el
ciudadano?

Veo un impacto en el derecho de herencia para los herederos forzosos. Porque
habria que hacerse una “recompra” del bien. Que en principio se debe entender que
si alguien ha aplicado a la hipoteca inversa, es por una necesidad de liquidez, asi
que los herederos tendrian que tener en cuenta este punto.

¢ Qué factores mejorarian en la tasacion del bien?

Es una buena pregunta. Es importante el tema de la tasacidn en Perq, y creo que la
hipoteca inversa puede brindar un valor més real a los inmuebles.

¢Por qué es importante que el inmueble esté al corriente con los impuestos
respectivos?

Si vas a hipotecar algo, la idea es que el bien esté saneado. Es necesario que, para
cualquier operacion, sea una compra-venta o una transferencia, que el bien este
saneado. Es importante, porque si a futuro existe una deuda tributaria, va a darse
una situacién mas compleja, por eso es importante que el inmueble este saneado al
momento de la hipoteca inversa.

¢ Qué tipo de problemas existen respecto a la inscripcion legal de un bien?
Hay varios. En los Gltimos afios SUNARP ha tratado de hacer sus tramites mas
sencillos. La inscripcion legal de un bien, cuando no ha sido bien delimitado, o no
ha sido bien registrado, genera un trabajo de topografia o de revisiones adecuadas

del bien. Eso dificulta la inscripcion del bien.
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¢ Qué complementos legales deben acoplarse a la ley de la hipoteca inversa?
Todas las que tengan que ver con el derecho de herencia. Por ejemplo, el derecho
sucesorio, la hipoteca inversa debe adaptarse y ver que ambos derechos no se
contradigan. Por otro lado, esta el derecho de propiedad y del uso de la propiedad,
debe estar limitado para no llegar a externos para quienes disfruten el bien.

¢ Qué medidas debe implementar el estado para mejorar las condiciones de
vida de los adultos mayores?

Hay muchos factores conocidos. Ha habido una reforma del sector privado que no
ha incluido a personas de mayor edad, que no pudieron cumplir con el tiempo de
aporte, es un tema que necesita una reforma urgente. Hay un tema con casas de
ancianos, que en otros paises se ve de mejor manera que acd, necesitamos una
reforma urgente. No hay regulaciones muy pensadas sobre adultos mayores, y eso
necesita un cambio.

Bajo su perspectiva profesional ¢Qué limitaciones o vacios legales tiene la ley
de la Hipoteca Inversa en nuestro pais?

Veo un tema con las personas con un grado de dependencia o personas que tengan
algun tipo de discapacidad. Es complicado el buscar que esta solucion sea aplicable

a personas jovenes.

ENTREVISTA 23
Grupo: Abogados

Entrevistado: Luis Aliaga Blanco

¢ Qué tipo de previsiones legales o preparacion legal deben tener las entidades
gue ofrezcan la hipoteca inversa?

La hipoteca inversa, como muchos otros productos en Per(. Es copiado de otras
realidades. Lo hemos tratado de asemejar a la idiosincrasia peruana. Muchos paises
latinoamericanos han adquirido productos de paises anglosajones. Segun la ley, las
previsiones para una hipoteca estan autorizadas. No puede ser cualquier empresa.
Son autorizadas por la ley, basicamente son intermediadores financieros. El tema
es muy abierto, porque por mas que sea un “producto” de un ente financiero, el

gran problema de este producto... como tema financiero... es, teniendo en cuenta
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la situacion de la hipoteca inversa, ver como las entidades financieras pueden
ofrecer un producto.... Que va mas del lado de un ente financiero y se le resulta
atractivo... Es muy dificil de calcular, sobre todo en el contexto de pandemia.
Quiza por eso los bancos no terminan de afinar el producto por eso. Hay un tema
con los clientes y demas, que ver como medirlo. ;Cémo medir el inmueble? ;Cémo
medir el tiempo de vida? Hay demasiados temas a considerar. Hay demasiados
factores para los bancos.... Incluso hipotecas normales, los bancos demoran por lo
menos un mes. Porque deben tener en cuenta muchas variables.

Las entidades financieras que ofrezcan la hipoteca inversa ¢incurririan en la
vulneracion o violacién de derechos fundamentales del titular? ¢De qué
forma?

Desde mi perspectiva no. Porque justamente, una persona puede disponer de todo
su patrimonio. Pueden hacer lo que quieran, dentro del marco legal. Y hacer liquido
todos sus bienes, eso es una atribucion directa del derecho de propiedad. Los bienes
no son de los herederos hasta que preexistan al momento de la muerte de sus padres,
es justamente contra su muerte que se da este beneficio. Recién ahi se transfieren.
No solo activos, sino también los pasivos. Pero las deudas tienen un limite, que es
la masa hereditaria. Si un adulto mayor muere y tiene deudas, debe pagarse con la
herencia. No son los herederos quienes deben verlo con su patrimonio personal.
Los hijos no deben asumir deudas de sus padres. Se deben gestionar con el
patrimonio disponible de sus padres. Desde mi perspectiva, no se vulnera. Como
esta regulada la norma, no.

Optar la hipoteca inversa ¢afectaria las condiciones de vida del titular del
bien?

Yo creo que si. Definitivamente. Hay muchos adultos mayores que no tienen como
comprar nada. Se podria dinamizar la economia. Hay muchos adultos mayores que
no reciben nada y tienen un inmueble. Habria una inyeccion econémica que
mejoraria la calidad de vida de los adultos mayores. De todas maneras, sucederia.

Desde su perspectiva ¢qué factores generan desconfianza para contratar la
hipoteca Inversa?

Desconfianza... hay desconfianza no solo por lado de los bancos sino también de
los clientes. Hay mucha incertidumbre. .. por parte de ambos. Mi papa, por ejemplo,

es adulto mayor y quiere ver el tema, pero otras personas no tienen el
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conocimiento... La desconfianza va en relacion, disculpa la palabra, en tema de la

ignorancia. Es falta de conocimiento, que genera temor.

¢Como impacta La hipoteca inversa al derecho universal de propiedad que
tiene el ciudadano?

El derecho de propiedad es el derecho legal mas perfecto que existe en el sistema
juridico especifico. Cuando digo perfecto, hablo de atribuciones. Por temas de
patrimonio. Yo creo que el impacto se ve desde dos perspectivas; el que obtiene el
préstamo serd afectado de manera positiva, es una inyeccion de efectivo al
mercado... Por otro lado, hay un impacto en los bienes que pueden recibir los
herederos.

¢Como impacta la hipoteca inversa al derecho de herencia que tiene el
ciudadano?

No hay derechos hasta que fallece la persona. La hipoteca inversa es como si me
dieras una deuda y garantizo que la pagaré cuando fallezca.... En este caso es un
inmueble. No deberia importar el derecho de los futuros herederos o seria minimo.
Desde el punto de vista de un banco, cuando solicitas la hipoteca inversa, el banco
va a solicitar que le suscribas un contrato de hipoteca. Esto va a estar en la partida
registral del inmueble.

¢ Qué factores mejorarian en la tasacion del bien?

Una de las grandes complicaciones es el riesgo potencial que existe en la variacion
comercial del inmueble. Hoy puede valer 100... mafiana 50 o 1000... entonces el
reto, el factor a mejorar es tener una formula o mecanismo que posibilite la tasacion
del inmueble de acuerdo a la estimacidn de vida de las personas. Una persona que
tiene una esperanza de 5 afios debe ser asumida por el banco.... Y luego puede vivir
mas tiempo. El banco debe tener reajustes de tasas, y ver como poner clausulas para
los reajustes. Esa es la mejora en la tasacion del bien en el tiempo.

¢Por qué es importante que el inmueble esté al corriente con los impuestos
respectivos?

En la practica... cuando no has pagado arbitrios o algun tema de deuda personal.
Sino las pagas, pasan a coactivos. Si tienes una deuda personal, se verifica que hay
un inmueble a nombre tuyo. Los embargos se inician de forma coactiva. Una vez

esto suceda, en una Ultima instancia — de no pagar- se va a un remate para suplir la
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deuda. El inmueble debe estar al dia en los impuestos. En temas prediales y de
arbitrios.

¢ Qué tipo de problemas existen respecto a la inscripcion legal de un bien?

Es una gran complicacion en el tema de la hipoteca inversa... porque hay mucha
informalidad. Yo he visto el tema hace unos afios, y la informalidad era muy alta.
Hablando de la propiedad de los inmuebles. Porque muchas personas pueden decir
que la propiedad esta a su nombre y no es la verdad, tenemos demasiada
informalidad. Uno de los retos, uno de los principales, es que no tenemos un
mercado de personas a quien ofrecerle el producto. Hay muchas personas que no
tienen el inmueble a su nombre, eso complica mucho la situacion. Hay muchos
temas mas que pueden ser complicados... temas familiares que no registraron la
propiedad... ocupaciones informales, pueblos jovenes.... Hay muchas
probleméticas y el tema de poder sanear todo esto es muy complicado, no es
amigable.

¢ Qué complementos legales deben acoplarse a la ley de la hipoteca inversa?
Es una respuesta muy amplia. No sé qué decirte como va la ley hoy. Creo que esta
bien especificada y hay que ver como funciona una vez que se aplique en la
practica. Ahi podremos ver si hay una precisién o algin otro cambio.

¢Qué medidas debe implementar el estado para mejorar las condiciones de
vida de los adultos mayores?

Todo va a depender de las politicas publicas que genere el estado. El estado tiene
la obligacién de generar mecanismos, cambios y politicas publicas. Esas serian
medidas que permitan realizar cambios. El estado deberia incentivar mecanismos
que generen el tema de proyectos privados. Hay un gran sector que esta estancado
y se debe buscar dinamizarlo para que compren mas, viajen mas, etc. Es un buen
sistema, pero hay retos que el sistema bancario debe tratar de solucionar.

Bajo su perspectiva profesional ¢Qué limitaciones o vacios legales tiene la ley
de la Hipoteca Inversa en nuestro pais?

Bueno, vacios legales creo que no tiene. Una ley no puede regular todo. Es
imposible que una ley regule todo. La ley regula un marco general. La norma, como
estd planteada, deja al estribado para que los contratos regulen muchas mas cosas
y con mas especificaciones en relacion con él a contratacion de tratamientos de

garantia legales de este tipo. Yo creeria que la ley es correcta. EI tema es mas
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financiero y comercial, como los bancos lo pueden ofrecer. Los bancos de momento
no lo quieren ofrecer. Hay demasiados supuestos, los bancos pueden tener clausulas
muy agresivas. Se tendra que ver limitaciones en esas clausulas, hay que ver como
incentivar a los bancos para que ofrezcan el servicio y ver como pueden ellos

ofrecer este servicio.

ENTREVISTA 24
Grupo: Abogados
Entrevistado: José Calderon Duarte

1. ¢Qué tipo de previsiones legales o preparacion legal deben tener las entidades

gue ofrezcan la hipoteca inversa?
En primer lugar, las empresas que ofrezcan la hipoteca inversa, tienen un expertise
de un financiamiento en temas de propiedad. No son novatos. Es algo novedoso en
Per, pero se viene dando en otras legislaciones y otros paises, hace muchos afios.
No hemos descubierto la pélvora para poder ayudar a nuestros adultos mayores con
nuestro sistema deficiente que no puede suplir sus necesidades. Lo principal es que,
si se debe garantizar una hipoteca inversa, debe ser al titular del inmueble. Se debe
hacer un estudio de la partida registral del predio, y como entidad financiera no
puedes prestarle dinero a una propiedad con un litigio. Es basico el estudio de la
partida del inmueble, para hacer el contrato con la persona que tiene el registro del
dominio registralmente, porque una de las caracteristicas es que esté inscrita en
registros publicos.

2. Las entidades financieras que ofrezcan la hipoteca inversa ¢incurririan en la
vulneracion o violacion de derechos fundamentales del titular? ¢De qué
forma?

Tenemos que ver que es un derecho fundamental. Una hipoteca esta ligada al
derecho de propiedad. Tenemos que tener en cuenta que cuando uno grava un
inmueble esta ejerciendo una de las cualidades inherentes a la propiedad, que es el
uso, el disfrute y la disposicion. Si constituyo una hipoteca, como titular del
dominio, estoy haciendo uso de los requisitos de la propiedad. La hago de forma

voluntaria. Y como estoy utilizando una herramienta legal, no veo que se vulnere
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un derecho fundamental. Todo lo contrario, al disponer de esta facultad estoy
dinamizando la economia. Como contratante igual disfruto del bien y dispongo de
ella. Se debe tener en cuenta que el inmueble tiene una carga, y debo respetar el
contrato. No veo un tipo de vulneracion.

Optar la hipoteca inversa ¢afectaria las condiciones de vida del titular del
bien?

Afectaria, pero positivamente. El titular del bien puede disfrutar del bien. Regreso
a mi punto anterior, esta disefiado para personas de la tercera edad que no pueden
realizar un trabajo como todos nosotros, dentro del campo laboral. Esta disefiado
para ese tipo de personas. Va a afectar, pero positivamente. Porque van a tener una
liquidez y van a poder vivir en la casa que han tenido por muchos afios. Lo veo
como un tema positivo, porque podria ser que vendan el bien o vendan la casa o
pidan una hipoteca normal, y eso tiene una condicién de pagar todos los meses la
cuota pactada. Pero puede ser que no se cumpla con el banco, entonces si se deja
de pagar, se ejecuta la hipoteca.... Que es perder la casa a un precio mucho menor
al valor comercial del bien. Y el otro punto es ver de vender la casa y comprar un
bien méas pequefio. Ahi tienes que ver la psiquis de las personas mayores. Que son
tan aprensivas con su pasado y su historia. Sacarlos de su entorno y la vida que
conocen, es dificil. Un abuelito no se quiere ir a un departamento... lo estas sacando
de su entorno.

Desde su perspectiva ¢qué factores generan desconfianza para contratar la
hipoteca Inversa?

Mas que confianza, creo que es desigualdad. Aca no hay un limite de edad. Yo a
mis 32 afios podria aplicar a la hipoteca inversa, pero no le seria rentable al banco.
Pero si tuviera 70 afios, el banco no me va a brindar una hipoteca que se acerque
siquiera al valor comercial. Me va a dar un porcentaje muchisimo menor. Creo que
la desventaja es esa. Que quien constituya la hipoteca inversa deberia ser el valor
comercial, por decir un nimero no menos al 60 o 70 % del valor comercial. Hay
una tendencia que los bienes suban de valor. Pero no es algo que sea una regla
universal, puede haber una caida de precios. Yo no le voy a convenir al banco,
porque cuando me muera mi inmueble puede variar su valor. Deberia haber un

estudio para ver la proyeccion y la fluctuacion del predio. Y que el banco tenga una

228



ganancia que le permita tener un 60 o 70 % para ellos. Creo que debe haber un tope,
ver si una persona de 65 afios, ver cuanto mas puede vivir.

¢Como impacta La hipoteca inversa al derecho universal de propiedad que
tiene el ciudadano?

El derecho de propiedad es un derecho inalienable. La hipoteca inversa no vulnera
el derecho de propiedad porque no transfiero la propiedad del dominio. Genero un
gravamen al previo. Sigo siendo el propietario. ES un préstamo que garantizo con
el inmueble. El impacto no lo veo, es una facilidad... no veo que impacte de alguna
manera. No hay derechos hasta que fallece la persona. La hipoteca inversa es como
si me dieras una deuda y garantizo que la pagaré cuando fallezca.... En este caso
es un inmueble. No deberia importar el derecho de los futuros herederos o seria
minimo. Desde el punto de vista de un banco, cuando solicitas la hipoteca inversa,
el banco va a solicitar que le suscribas un contrato de hipoteca. Esto va a estar en
la partida registral del inmueble. Es un préstamo. ;Como lo garantizo? Con el
inmueble. El impacto.... No lo veo, es una facilidad. No siento que impacte de
alguna manera, ya tengo el bien, lo que necesito es el dinero. Se esta manifestando
una de las caracteristicas inherentes de la propiedad, que es la disposicion.

¢Cémo impacta la hipoteca inversa al derecho de herencia que tiene el
ciudadano?

La ley dice que no impacta el derecho de herencia. ; COmo se viene materializando?
El predio, cuando muera, tiene digamos un valor de US$100,000. Un valor
comercial y al banco se le debe US$40,000. El banco le va a dar la opcion a mi
masa hereditaria, mi sucesion, de pagar la hipoteca en 60 dias. El derecho de
herencia no veo que se afecte porque le estan dando a mis herederos un plazo para
realizar el pago.

¢ Qué factores mejorarian en la tasacion del bien?

Los factores son totalmente objetivos. No es lo mismo tener un bien en una zona
comercian en San Isidro como una propiedad en Ancén. Tienen que ver muchos
temas. Un factor que va a afectar el valor del bien, depende de las cargas que tenga
el mismo. Se debe ver la partida registral del inmueble, porque no voy a buscar una

hipoteca inversa con un bien que tenga estas cargas.
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¢Por qué es importante que el inmueble esté al corriente con los impuestos
respectivos?

Si no pago los arbitrios o los tributos municipales, mi bien va a estar lleno de
embargos. Si soy el responsable de pagar el bien, yo preferiria adquirir un bien sin
ningun tipo de carga gravable. Para garantizar cualquier tipo de hipoteca. Porque si
hay un embargo, este estd amarrado al inmueble. Esa “mochila” se va a ir con cada
titular... no va a dejar al inmueble hasta cancelar el pago del tributo.

¢ Qué tipo de problemas existen respecto a la inscripcion legal de un bien?

En Pert, muchisimos. El derecho registral no reconoce el derecho de propiedad
como un tema constitutivo, sino declarativo. Esto quiere decir que no es obligatorio
gue mi dominio, se evidencie en registros publicos. Eso es optativo. A mi me va a
dar tranquilidad y siempre es recomendable que tu casa este registrada en registros
publicos. En Pert por un tema social, el problema de las invasiones y todo... que
les ponen agua y luz que en préctica es como una casa normal. Tienen todos los
servicios, pero el saneamiento, la inscripcion y la legalidad del dominio es
inexistente. Incluso, en zonas no tan lejanas como San Martin de Porres o Los
Olivos, que he conocido por temas laborales, son casas de tres o cuatro pisos, muy
bonitas. Pero no estan independizadas registralmente, sino que pertenecen a una
partida matriz. A la municipalidad le conviene registrar la constancia de posesion
para generar recaudacion. Pero es muy desordenado, el tema legal. No solo por
parte del gobierno, sino de la gente. Que estdn muy malacostumbrados. Es algo que
tenemos arraigado en nuestro cerebro y tenemos un problema con la formalizacion.
Creo que es muy complejo. Se tiene que resolver la problematica y no se viene
haciendo.

¢ Qué complementos legales deben acoplarse a la ley de la hipoteca inversa?
Es importante poner un candado en la edad y en la tasacion del inmueble. Debe
haber una garantia para un monto en el cual no se pueda constituir la hipoteca.

¢ Qué medidas debe implementar el estado para mejorar las condiciones de
vida de los adultos mayores?

Es algo que se ha tenido en la mesa de trabajo desde hace muchos afios. En la
reforma de pensiones. Debe haber una reforma de pensiones, pero no se debe ver a
las AFP’s como si fueran algo horrible que se alimente de los fondos de los adultos

mayores. Se debe dar una condicion de vida a los adultos mayores — vivienda, salud,
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alimentacion y recreacion. En temas de vivienda, hay muchos que la han adquirido
de forma. Las reformas deben realizarse y quiza la hipoteca inversa podria estar
ligada a un seguro médico. Hay pilares que deben estar garantizados, y bueno... el
tema de salud es discutible. Hay que ver como garantizarlo.

Bajo su perspectiva profesional ¢ Qué limitaciones o vacios legales tiene la ley
de la Hipoteca Inversa en nuestro pais?

Hay un limite de edad. Debe estar disefiado para personas mayores. No va a ser
rentable para personas jovenes. Hay una tasacion del inmueble, pero nadie dice que
hay una garantia de la tasacion. Hay muchos factores. Esperanza de vida, tasacion
del inmueble que se va a liquidar cuando el propietario fallece... El titular del
dominio debe tener el bien y disfrutar del bien. No deberia haber una tasacion
menor a un inmueble costoso que no a cubrir las necesidades del duefio. Eso del
porcentaje deberia ponerse como una valla que pongan los bancos, sabiendo que

hay mucha potencialidad. .. hay que potenciar igual, el patrimonio de los herederos.
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C. Instrumento de recoleccion

Guia de entrevista a agentes inmobiliarios sobre producto Hipoteca Inversa

Buenos dias/tardes/noches, como estudiantes de la universidad ESAN, estamos
realizando un trabajo de investigacion titulado “Factores Criticos de éxito para la
implementacion de la Hipoteca Inversa en Lima Metropolitana y Callao” y
consideramos importante su opinion profesional sobre dicho producto. La presente
entrevista se realizara utilizando medios digitales como grabadoras y/o celulares. La
informa obtenida solo tiene fines con caracter investigativo y académico.

Agradecemos, de ante mano, su tiempo, participacién y confianza.

Entrevistado/a:

1. ¢De que forma el capital humano y tecnolégico influye en la organizacion? —

(Agencia Inmobiliaria)

2. ¢Por qué es importante el Marketing para la organizacion?

3. ¢Por qué es importante reinventarse para una organizacion?

4. ¢Qué factores criticos de éxito dentro de la organizacion influyen en su

desarrollo?

5. ¢Queé factores pueden afectar la relacion entre una empresa inmobiliariay una

entidad financiera?
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6. ¢Qué caracteristicas tienen los clientes que optan por adquirir un inmueble de
su empresa?

7. ¢ Qué circunstancias o caracteristicas de un cliente serian consideradas como
riesgosas para su empresa?

8. ¢Queé criterios influyen para la determinacién del valor del bien?

9. Desde su perspectiva ¢Qué condiciones o circunstancias afectan la valoracion
de un inmueble?

10. ¢Qué ventajas o desventajas tiene la ley de la Hipoteca Inversa en nuestro
pais?

11. ¢La ley de Hipoteca Inversa podria disminuir al publico objetivo de su

organizacion? Si/No ¢ Por qué?
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ENTREVISTA 25
Grupo: Agentes Inmobiliarios

Entrevistada: José Navas

1. ¢De que forma el capital humano y tecnoldgico influye en la organizacion? —
(Agencia Inmobiliaria)
Ahora con la pandemia es critico, ahora estan trabajando mucho las ferias virtuales,
desde antes de la pandemia, pero ahora con mayor razon se usan estas ferias
virtuales para ofrecer productos, los encuentros virtuales con diferentes APP’s
como zoom, Teams Y otros, ¢también son criticos para digamos poder generar un
contacto con un interesado y verle la cara a la persona ¢no? Esto que no podemos
hacer de manera presencial, aunque afios atras se pensaba que era imposible ahora
en una reunion le ves la cara a una persona al menos por una computadora, se
genera confianza ademas de estar avalado por la parte documentaria y financiera
del interesado que va a comprar, de hecho ahora méas que nunca el tema tecnologico
es critico, probablemente este afio se desarrolle mucho y el proximo también,
seguramente va a ser una alternativa muy potente, ya que por mas que la pandemia
acabe el otro afio, igual va a haber mucha gente que va a quedar con la costumbre
de hacer cosas Online y no necesariamente presencial. De hecho, toda la gente tiene
que estar capacitada para tener tecnologia ya que el posicionamiento por internet
es mucho mas fuerte en el Peru, eso va a bien. Vamos a cambiar de gobierno,
entenderia que el gobierno nuevo va a enfocarse en temas basicos como el agua, la
luz, vivienda, dependiendo de quién gana las elecciones se vera la entrega de
computadoras y tablets para usuarios finales, eso deberia mejorar.

2. ¢Por qué es importante el Marketing para la organizacion?
Es critico, porque, por ejemplo, nosotros tenemos un portal gigante en la compafiia,
ya que es una compafiia transnacional, y yo puedo tener acceso a todas las
propiedades, videos, fotos y experiencia de negocios gque se han visto localmente,
pero si me topo con un inversionista fuerte que quiere comprar una propiedad en
Miami, por ejemplo, podemos mostrarle las propiedades que tenemos
intermediando en esa ciudad. También con Google Earth.
Es critico porque, y como haces el marketing, en una compafiia internacional, por

ejemplo, como tienes acceso a las propiedades, si me tipo con un inversionista
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fuerte como por ejemplo en Miami, podemos ofrecerlo, con el Google. Adicional
a eso, tenemos un portal donde se detalla la experiencia de la empresa, quienes son
los propietarios, cuéles son los éxitos que ha logrado, los paises que abarcan, toda
esa historia que esta “detras de” todo eso le puede servir como informacién al
usuario.

¢Por qué es importante reinventarse para una organizacion?

Claro, ahi tengo una experiencia que se las comento brevemente, yo tengo unos
afios en la compafiia, y entre porque la compafiia necesitaba penetrar a través de un
agente inmobiliario, en este caso entro yo porque tengo bastante experiencia en
intermediaciones con Retail, yo tengo bastante contacto con Restaurantes,
Supermercados, Farmacias, Pollerias, etc. El negocio Retail es mi fuerte, ahora con
la pandemia las tiendas Retail se quedaron en el aire, en Stand by, entonces yo para
sobrevivir tuve que ver qué hacia, entonces lo mas importante es el negocio
industrial, ahora con el nuevo mundo, muy probablemente por ejemplo tiendas
Ripley o Ace Home Center, disminuya el trabajo de su operacion para tener mas
almacenes, entonces en la era digital, cuando los usuarios pidan algo, primero la
mercaderia vaya de frente por el local industrial vaya hacia el usuario final,
entonces los espacios de tienda digamos que estamos acostumbrados de ver en
centros comerciales deberian reducirse de tamafio, y de lado contrario los
almacenes deberian incrementarse. Ese es un tema que lo estoy viendo, pero en el
corto plazo me fue bien ya que en una época trabajé en desarrollo inmobiliario, en
terrenos, entonces yo trabajaba teniendo un equipo de un arquitecto financista, una
red de brokers o agentes inmobiliarios como ustedes sefialan, entonces busque
terrenos y he comprado terrenos, entonces explore ese mundo que lo habia dejado
y me di con la grata sorpresa que las inmobiliarias entendiendo que este es un tema
netamente temporal siguen ofertando terrenos de manera casi normal, no diria todo
pero el 70% de mis contactos estarian comprando , claro porque comprar un terreno
y pasarlo al mercado mientras se hace el anteproyecto, el proyecto definitivo, el
estudio de mercado, pasan al banco, minimo pasan 6 meses, Entonces ese negocio
estd dinamico, ese negocio estoy metido, entonces es parte de tu pregunta.
Reinventarte. Entonces si yo hubiese visto este panorama lo he visto forzado,
porque el negocio Retail esta casi muerto, pero claro ahora lo que voy a ver es

ampliar mi portafolio de intermediacion.
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¢Qué factores criticos de éxito dentro de la organizacion influyen en su
desarrollo?

De hecho, digamos el factor mas critico, mi caso particular es que la compafiia
donde trabajo es una compafiia es bastante grande, con bastante experiencia, con
bastante espalda, es una compafiia a nivel global es una compafiia que recién esta
formando equipos de diferentes rubros en Per(. Por ejemplo, en research hay una
sola persona en gerencia de proyectos hay tres personas, en facilities managment
hay 5 personas, en transacciones hay 3 personas, al final en el Per debemos ser 25
personas. Normalmente, nosotros competimos con Binswanger, Colliers, etc. Son
empresas que tienen de 200 empleados para arriba, entonces se puede decir que nos
ha pegado menos, entonces sacar uno del equipo de JLL es casi cerrar la ventana
de negocio, entonces digamos que hay un tema fortuito, en el caso particular
nuestro porque somos adn una empresa pequefia, en el mundo somos el #2, el #1
es CBRE, te lo digo para que tengan una idea de eso, el tema de la espalda de la
empresa ha sido critico, y bueno seguramente otro hubiera sido mi destino si no me
hubiera reinventado y no hubiera sido flexible, la compafiia brind6 apoyo, nos ha
trasladado sillas y escritorios de manera gratuita, nos supervisan nuestro estado de
salud, nos mantiene al tanto de las buenas practicas a nivel global, eso ha sido
critico en beneficio de nosotros.

¢ Qué factores pueden afectar la relacion entre una empresa inmobiliariay una
entidad financiera?

Hay un tema que estd muy de moda que es el compliance, todas las empresas tienen
compliance, ya que por los problemas que hemos tenido con los gobernantes, con
constructoras, yo creo que el compliance es critico, ya que actuar de manera
correcta, sin mentiras, cerrando objetivos, pensando en el largo plazo, no solo
pensando una operacion y nada mas, yo creo que la confianza es primordial con el
banco sino no hay negocio, bueno yo vivienda no veo, yo veo Retail, terrenos
industrial, pero vivienda sé que el tema es critico por la profesionalizacién de la
gente, 6sea, aca digamos en las empresas en la que te he dicho, en algin momento
son todas americanas, el profesionalismo es alto, entonces digamos que es el 15 %
del mercado, lamentablemente hay un mercado muy informal de agentes, por mas
que hay una asociacion de agentes inmobiliarios igual les falta, tienen un potencial

de desarrollo importante, tanto en el conocimiento técnico como tal y también como
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estrategia de venta para un finalista. Es critica la confianza, y el conocimiento del
negocio, eso es critico para un banco, sino el banco se busca otro réapido.

¢ Qué caracteristicas tienen los clientes que optan por adquirir un inmueble de
su empresa?

Caracteristicas, tendrian que estar limpios en el sistema, deberian tener buena
reputacion, deben tener un grado de solvencia. Eso basicamente.

¢ Qué circunstancias o caracteristicas de un cliente serian consideradas como
riesgosas para su empresa?

Claro riesgoso un poco, 0sea, lo que pasa es que nosotros estamos en el medio de
una transaccion y si bien es cierto no firmamos ni con unos ni con otro, digamos
que lo acompafiamos y generamos un vinculo entre partes, es importante el tema
de que las personas en que participan, no tengan ningun inconveniente digamos en
centrales de riesgo, lavado de activos, o que no tenga implementado un contrato de
servicio que no especifique bien cuéles son las caracteristicas del servicio que se
va a ofrecer, eso es critico, ya que hay una marca de por medio, si €s que yo no
filtro bien a un cliente por decirte, y salta que tiene un problema con Odebretch, lo
filtramos a uno y estaba en una lista de juicios de Odebretch, yo tengo que filtrar
bien para no tener un problema con mi marca que es lo que yo cuido.

¢ Qué criterios influyen para la determinacion del valor del bien?

La ubicacion de hecho, el distrito, el area, la densidad, si estd frente a parque o
frente a avenida, si es un edificio alto o chato, si hay 100 departamentos o 6
departamentos, el distrito también y la zona del distrito, si es una zona residencial
0 una zona si es peligrosa, por ahi va, con eso se determina el valor de una vivienda.
Desde su perspectiva ¢ Qué condiciones o circunstancias afectan la valoracion
de un inmueble?

De hecho, la antigiiedad, me ha tocado yo mismo vender una casa familiar de mis
padres, después de 30 afios y si tuvimos que hacer una remodelacion. El tema de la
antiguedad es critico, tiene que funcionar bien tu sistema de agua y luz. El tema del
mantenimiento, el tema de la antigliedad, eso te diria basicamente, si s que es un
departamento en un edificio, que el edificio estt o no esté cuidado,
lamentablemente, aca por un tema econOmico uno Se preocupa por su

departamento, los jardines internos, la fachada, las areas comunes se descuiden. Yo
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creo que va por ahi por un tema de la antigiiedad y mantenimiento de pareas
comunes.

¢Qué ventajas o desventajas tiene la ley de la Hipoteca Inversa en nuestro
pais?

Yo creo que a mi como producto, no me parece malo, es mas yo creo que los
grandes paises capitalistas, las personas viven endeudadas, bueno no es malo, estar
endeudado de manera responsable, 0sea los capitalistas son paises desarrollados
que viven endeudan con tasas de 2%, 3% son tasas que no te destrozan la billetera,
pero lamentablemente acé no ser, qué % tendra la hipoteca inversa, debe ser 10%
0 més desde ahi de saque ya el modelo de un pais desarrollado vs Per( ya no seria
comparable porque estan cobrando 2 o 3 veces mas de una economia saludable.
Ahora lo que yo haria, para relajar los riesgos del banco, serpia calificar
primeramente a los herederos en el sentido que ellos van a tomar la casa, ya que
ese bien deberia también estar en un libro de herencia, sino se pueden llegar a
pelear, pero yo creo que, si el producto se le da a una persona mayor un dinero con
garantia de su vivienda, yo creo que si deberian hacer un enlace con una garantia,
compromiso o aval con los herederos, de tal manera que esa deuda se responsabiliza
en los herederos. Porque los bancos no les gustan quedarse con el inmueble, ellos
viven de otra cosa, ellos viven de cobrar intereses, intereses moratorios, no les
conviene quedarse con propiedades, es cartera pesada para ellos. Por eso me
pareceria interesante que podrian hacer el enlace con los herederos y ver una tasa
que tenga sentido ya que me parece que por ahi va a ser el problema principal que
van a sr deudas muy grandes, por ahi lo veo.

¢La ley de Hipoteca Inversa podria disminuir al publico objetivo de su
organizacion? Si/No ¢Por qué?

Yo creo que no afectaria, ya que no es venta del inmueble, pero hoy dia en el
mercado, ahorita al mercado que se apuntaria, adultos mayores, el producto no le
quitaria al mercado al agente inmobiliario porque en el mercado esa persona que
va a ser sujeto a la hipoteca inversa no estéa calificado por la edad por el banco para
vender nada, en todo caso seria un nuevo producto para apalancar a las personas
que no tienen plata, pero seria un producto que no le afecta al agente, el agente
vende transacciones entre personas, pero aca los actores que tranzan son las

personas propietarias y el banco.
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ENTREVISTA 26
Grupo: Agentes Inmobiliarios

Entrevistada: Guadalupe Lamas

1. ¢De que forma el capital humano y tecnoldgico influye en la organizacion? —
(Agencia Inmobiliaria)
Bueno el agente inmobiliario es la persona que tranza una propiedad, es un personal
calificado con experiencia para brindarle ese suefio de vender y comprar una
propiedad debe ser una persona que debe ser empética, debe saber la parte
financiera, tiene que tener todos esos conocimientos para poder hacer de mediador
y darle la mejor asesoria al cliente para vender y comprar su inmueble segun lo que
requiera. Es una persona que tiene que brindar las tareas que tengan que ver todos
los servicios de venta, alquileres en sus distintos tipos.

2. ¢Por qué es importante el Marketing para la organizacion?
Como ta sabes nuestros tiempos han cambiado, y ahora todo se maneja por redes
sociales, y plataformas como Adonde Vivir, Urbania, cada uno tiene su forma de
manejar, cada uno de ellos quiere llegar al publico brindar las ofertas, ahora es
primordial para dar a conocer como la empresa puede proyectarse y el publico
objetivo vea como se puede diferenciar una inmobiliaria junto con otra. La
importancia del marketing digital esta orientado a un publico objetivo, por decir en
la empresa donde trabajo ven todas las zonas aledafias donde trabajamos y nuestra
area de marketing se enfoca en mandar una publicidad fuerte por esas zonas, ahora
hay una estrategia fuerte de difusion.

3. ¢Por qué es importante reinventarse para una organizacion?
Bueno, definitivamente el agente inmobiliario no puede estar con un solo
conocimiento, bueno como en toda carrera, siempre tenemos que estar acorde cémo
manejar el tema de las ventas, el agente inmobiliario ahorita tiene que ver todas las
plataformas del marketing digital, tienes el chatbot, el Facebook, el fan page, la
empresa tiene su agencia de publicidad que hace que todo esto funcione para que
mandando publicidad tener un contacto directo con el cliente, siempre nos
capacitamos reinventandonos para poder usar estas plataformas sobre todo de
comunicacion como de video Ilamada para contactar a los clientes, y para eso uno

tiene que estar en constante crecimiento y capacitacion para no quedarse atras.

239



¢Qué factores criticos de éxito dentro de la organizacion influyen en su
desarrollo?

Bueno, por decir a veces te pasa que el agente inmobiliario la parte critica no
invierta en la parte de gestion, porque ahora el agente inmobiliario tiene que tener
una plataforma para manejar a sus clientes, ahora tiene que estar todo digitalizado,
por decir, yo puedo tener un cliente de Brefia, pero si el cliente no sabe lo que esta
buscando no lo puedo asesorar, tiene que ver entonces las preferencias del cliente,
tiene que investigarlo bien al cliente, para saber qué es lo que quiere y buscarlo, y
eso lo debe de manejar en la plataforma y manejarlos en una agenda electrénica. El
agente inmobiliario tiene que conocer bien al cliente también que quiera vender y
ver que su propiedad tenga que estar bien saneada, el agente inmobiliario tiene que
conocer el estatus legal de la propiedad, es muy importante.

¢ Qué factores pueden afectar la relacion entre una empresa inmobiliariay una
entidad financiera?

Bueno quizas la relacion se puede ver afectada por no tener una comunicacion
efectiva por decir, que no se pongan de acuerdo por decir en la tasa de interés, no
presenten la documentacion adecuada para llegar a la venta, los problemas mas
algidos son de la parte legal, el cliente tiene los documentos, pero el area legal los
valida si estan acorde a la documentacion y verifica si hay una inconsistencia a lo
que uno proyecta. También muchos terrenos son del padre mayor y los hijos
intervienen, se podria ver que la parte legal es la més algida, es la parte méas
complicada, el abogado del banco te pide varios documentos, como el CRI, la copia
literal, y eso hay que subsanarlo, es criterio del abogado, y en un desacuerdo no va
a proceder la venta, por eso hay que hacer una minuta bien especifica, por ejemplo
cuando es una propiedad por via conyugal uno tiene que poner 50% a uno y 50% a
otro y esas cosas se tienen que observar y poner bien claras en una minuta de
compra/venta, pero si a todos les conviene que se venda, tanto para el banco como
para la agencia inmobiliaria, pero ahi las trabas las puede poner la parte legal del
banco.

¢ Qué caracteristicas tienen los clientes que optan por adquirir un inmueble de
su empresa?

El cliente tiene que sustentar ingresos, y ver qué es lo que estd buscando, cuando

es primera vivienda tu les puedes ofrecer varias gammas varios beneficios, se les
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puede manjar mejor al cliente, como es su primera vivienda, no saben coémo pueden
calificar al banco, como un plan ahorro. El publico objetivo de nosotros es de 21
afios en adelante, personas que quieran comprar propiedad por cambiar un estatus
de vida, son varias cosas que el agente inmobiliario tiene que consultar al cliente
potencial, y saber cuanto es lo que quisiera invertir en una propiedad, es lo primero
que le consultamos para ver que le podemos ofrecer, para mi eso es lo mas
importante.

¢ Qué circunstancias o caracteristicas de un cliente serian consideradas como
riesgosas para su empresa?

Que esté en INFOCORP, que no cumpla con sus pagos, y ahora, hoy en dia que
tenga de 65 afios para arriba porque los bancos no se lo van a dar, no le van a dar
el crédito para la adquisicion del inmueble que desean o que tenga enfermedades
preexistentes, el seguro desgravamen va a ser alto, y eso lo convertiria en un cliente
riesgoso.

¢ Qué criterios influyen para la determinacion del valor del bien?

Uno de los criterios es el estado del inmueble, ver el estado del inmueble, no es lo
mismo vender una casa de 80 afios, como de 20 afios, tu sabes que ahi entra en
depreciacion el inmueble, se tendria que ver muchas cosas, porque si el estado esta
mal se venderia como terreno. Hay que ver los parametros, si estd en zona
residencial, avenida, calle, si esta en Litigio no se va a poder vender, el estado de
saneamiento del inmueble es importante. La documentacion y el estado del
inmueble son los criterios para mi los mas importantes

Desde su perspectiva ¢ Qué condiciones o circunstancias afectan la valoracion
de un inmueble?

Ubicacion, parametros, estado del inmueble. Hay que segmentar bien orientado a
que factor si es residencial o factor comercial, no es lo mismo venderlo en cada uno
de estos dos frentes, son tramites diferentes.

¢ Qué ventajas o desventajas tiene la ley de la Hipoteca Inversa en nuestro
pais?

Segun lo que indica la ley, la hipoteca inversa es un acceso a un crédito con garantia
hipotecaria, yo creo que, por ejemplo si yo tuviera 65 afios, que no tengo la misma
capacidad de trabajar, pero tengo mi terrenito, quiero vivir bien, sin molestar a

nadie y considero yo, decirle al banco sabes quiero hipotecar este terreno, para vivir
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una vida digna, sin vivir de los hijos, te pueden querer pero hay casos que no se
hacen cargo de los padres, yo si estaria a favor con la hipoteca inversa, vivir de lo
que he podido conseguir sin molestar a nadie. Ahora la desventaja también seria
cuanto de valor le daria el banco por la propiedad, va a depreciar el inmueble, pero
revisar bien a cuanto lo van a depreciar porque tampoco el banco lo va a depreciar
a cuento lo quiera, no es como el bien futuro que tu sabes este valor es tanto, pero
en este caso es lo contrario, el banco va a decir a esta sefiora tiene 65 afios, promedio
de vida, serd 5 afios mas, ya pues lo que al banco le conviene que se tase a la mitad,
el tasador del banco tranquilamente lo hace, hay que tener ahi una politica clara,
para que no abusen con depreciar el inmueble para la hipoteca inversa, pero uno
podria buscar su propio tasador y ahi se podria buscar qué entidad financiera se
acerca a los que yo creo que vale el inmueble.

¢La ley de Hipoteca Inversa podria disminuir al publico objetivo de su
organizacion? Si/No ¢Por qué?

No porque es para un publico diferente, seria para un mercado nuevo, como te
comenté mi target es de 21 afios a 60 entonces este seria un nuevo mercado, y ahi
podria ver a mira qué publicidad podria tener para estas personas, y ser un
intermediario para tener este producto, aunque es un poco complicado a personas
mayores explicarles y convencerlos de tomar el producto, tienes que tener por parte
de su médico un informe que a partir de los 70 afios el duefio de la propiedad se
encuentre llcido para realizar la transaccion, se conseguiria la transaccion con el
banco y se conseguiria una comision, ti sabes que esto se maneja a través de la
SBS, todo en realidad se maneja a través de la SBS, tienen gque ver qué condiciones

y el contrato para llevar a cabo este producto.
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ENTREVISTA 27
Grupo: Agentes Inmobiliarios

Entrevistada: Juan Mariaca Correa

1. ¢De que forma el capital humano y tecnolégico influye en la organizacion? —
(Agencia Inmobiliaria)
Bueno pienso que el capital humano es muy importante para la organizacion, no es
lo mismo tener un agente inmobiliario inexperto que no haya vendido o alquilado
casa alguna, la experiencia es muy importante para conseguir ventas, y las ventas
se realizan con redes sociales, las redes sociales y paginas web son muy importantes
para poner avisos y conseguir clientes, si no tendriamos redes sociales o
plataformas web no conseguiriamos muchos clientes que compren las propiedades
que ofrecemos y mas aln en esta época de Pandemia.

2. ¢Por qué es importante el Marketing para la organizacion?
El Marketing es bastante importante, en la agencia inmobiliaria tanto en nuestras
redes sociales como en letreros de avisos ponemos nuestra marca junto a nuestro
logo y nimero telefonico de contacto, de esta manera conseguimos que el publico
pueda visualizar nuestros contactos no podemos pretender que sin hacer marketing
tengamos llegada a clientes potenciales, es realmente poner avisos, en periddicos
en redes, etc.

3. ¢Por qué es importante reinventarse para una organizacion?
Reinventarse significa entiendo realizar actividades o nuevas actividades para
obtener ingresos adicionales entiendo, para esto ya estamos vendiendo casas en
provincias, como en Arequipa, Ica, norte chico, estamos expandiéndonos un poco
mas, y también con cuidado de aceptar ofertas muy lejanas dado que también hay
gastos de movilizacion y es lo que también queremos evitar, hoy en dia los recursos
estan tan escasos y no hay que malgastarlos, pero si, si nos reinventamos realizando
la venta de casas ya aumentando nuestro alcance territorial.

4. ¢Qué factores criticos de éxito dentro de la organizacion influyen en su
desarrollo?
Bueno un principal factor es la experiencia que puedan tener los agentes
inmobiliarios para captar clientes que quieran vender o alquilar casar,

departamentos eso es importantisimo, los bienes tienen que estar saneados y tienen
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que estar sin algun litigio legal para poder ser ofrecidos por nuestra inmobiliaria,
asi como también tienen que estar en la capacidad de brindar un buen servicio a los
clientes, no dejar de hacerlos pisar tierra cuando quieran volverse millonarios
vendiendo su casa al precio que a ellos les parezca, el agente inmobiliario debe
estar en la capacidad de decirle “hermanito, ese no es el precio real de lo que cuesta
tu casa, es menos, si lo ofrecemos a ese precio nunca se va a vender”, y con el
precio aterrizado y acordado lo ponemos a la venta. Ahora, otro factor a tomar en
cuenta es la economia de la gente, si la economia va mal, nos afecta a todos, con
esta pandemia nuestras ventas han bajado, no hay hoy en dia muchas personas que
quieran comprar una propiedad bésicamente porque no tienen los ingresos que les
permitan hacerse de una propiedad, por eso es importante para nosotros acordar
con los ofertantes que el precio tiene que ser acorde al mercado, sino nunca se va a
vender.

¢ Qué factores pueden afectar la relacion entre una empresa inmobiliariay una
entidad financiera?

Podria ser una mala negociacién o un malentendido con la entidad bancaria, esto
retrasaria la posibilidad de compra del inmueble del interesado, la documentacién
que se tiene lista para que se concrete la venta se puede ver dilatada por la entidad
financiera, la idea es tener todo en orden para llegar a este fin y se concrete la venta.
Es muy importante tener las buenas relaciones con la entidad financiera para que
no haya retrasos en las transacciones y asi nuestras comisiones se generen de una
forma mas rapida.

¢ Qué caracteristicas tienen los clientes que optan por adquirir un inmueble de
su empresa?

Los clientes tienen que demostrar solvencia, que no estén en Infocorp, ver su récord
crediticio, hacemos ese tipo de filtros, y si no cumplen es dificil que lo tomemos
como un cliente potencial porque dificilmente van a poderles aprobar los créditos
que requieren para adquirir el inmueble de su interés, es una cuestion de confianza.
¢ Qué circunstancias o caracteristicas de un cliente serian consideradas como
riesgosas para su empresa?

Claro como te comenté en la anterior pregunta, es muy riesgoso que un cliente
tengo un riesgo crediticio, que se encuentre en las listas de deudores, en listas de

Infocorp, a su vez, los clientes que tenemos para vender su casa, Seria un riesgo
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cuyo bien no se encuentre saneado, que se encuentre en litigio seria imposible

tomarlo para ofrecerlo, no lo tomamos en si.

¢ Queé criterios influyen para la determinacion del valor del bien?

La estructura del bien, de como esta su estado, si esta arreglado o no esté arreglado,
cuéntos pardmetros como para construccién tiene en su ubicacion, la ubicacion, si
estd en zona comercial, zona residencial, avenida, calle, jiron, etc. Con esos
criterios nuestro tasador valorizaria el inmueble.

Desde su perspectiva ¢ Qué condiciones o circunstancias afectan la valoracion
de un inmueble?

Como te dije en el principio, el mayor riesgo es que el inmueble no se encuentre en
litigio, problemas legales o debidamente saneados. Con eso el valor del inmueble
va a bajar considerablemente, ya que comprarlo con ese tipo de problemas seria
muy complicado que alguien lo quiera comprar, no seria factible que lo compren a
precio del mercado, se tendria que ofrecer a mucho menor precio.

¢ Qué ventajas o desventajas tiene la ley de la Hipoteca Inversa en nuestro
pais?

Las ventajas que veo, es que la Hipoteca Inversa es positiva para que los adultos
mayores tengan un ingreso que los ayude a sustentar sus gastos basicos y sigan
viviendo en su inmueble. Hay varias personas que conozco en esa situacion, que
no tienen pension, o tienen una muy misera y ésta no les alcanza para llevar la vida
que hubiesen querido. La hipoteca inversa ayudaria mucho a estas personas a
obtener un ingreso extra para este fin, ya hay también los que sus hijos no los
ayudan, bueno hay de todo en realidad. La desventaja que veo es que el banco se
quedaria con la propiedad, porque dificultd que los hijos o herederos directos
quieran pagar por esta propiedad al banco el monto que solventé al difunto duefio
del predio, seria basicamente algo perjudicial para los herederos, esa seria la
desventaja que veria.

¢La ley de Hipoteca Inversa podria disminuir al publico objetivo de su
organizacion? Si/No ¢Por qué?

Considero que no, porque este producto no afectaria a nuestro publico objetivo
considerablemente. Nuestro publico objetivo consta de personas de mediana edad

gue quieren adquirir un inmueble para formar una nueva familia, para invertir, etc.
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Tenemos pocos clientes de la tercera edad que quieran adquirir un inmueble, mas
bien, hay uno que otro que quiere vender el suyo, y éstos pueden optar mejor por
obtener una hipoteca inversa, pero a decir verdad son muy pocos, no nos afectaria
mucho para nuestra clientela, mas bien de repente podriamos ser intermediarios
entre ellos y el banco para adquirirla, seria cuestion de ver como madura el

producto.

ENTREVISTA 28
Grupo: Agentes Inmobiliarios

Entrevistada: Guadalupe Lamas

1. ¢De qué forma el capital humano y tecnoldgico influye en la organizacion? —
(Agencia Inmobiliaria)
Los trabajadores tendrian que estar preparados en el tema tecnol6gico ¢no? y si no
estan preparados entonces ahi va a haber una baja pues porque mientras los pones
hasta que prendan del negocio estés perdiendo oportunidades, se tiene que contratar
por un personal que valga la pena pues influye bastante en la organizacion el contar
con gente preparada que sepa moverse en este ambito porque poner a alguien que
no sepa nada hoy en dia se consideraria como pérdida, mientas aprende tu negocio
se esta retrasando y esta persona debe estar preparada para aplicar las plataformas
tecnoldgicas que contamos para llevar a cabo los procesos del negocio. Ahora,
tengo entendido que hay algunos que adquieran personal con mano de obra barata
para que aprendan en el camino, pero ése no es nuestro caso.

2. ¢Por qué es importante el Marketing para la organizacion?
Siempre va a ser importante sino nadie va a ser adivino que alguien va a estar
impulsando algo, para que la gente sepa compare ofertas, precios, lugares, lo que
le guste, marquetearse bien es indispensable, por ejemplo, una conversacion me
sale y tengo que ofrecer lo que yo tengo pero todo va a depender del presupuesto,
entonces es bueno dar un abanico de posibilidades de lo que yo tengo, si no tengo,

tengo que buscar, y si no hay tendré que decirle que por el momento con el
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presupuesto ofrecido no hay alguna oferta. Pero definitivamente el marketing es
importante.

¢Por qué es importante reinventarse para una organizacion?

Hay gente dedicada exclusivamente en departamentos Al, ahora toca agarrar de
todos, departamentos flats duplex, terreno, y todas las zonas de Lima hasta en
provincias, es muy importante, abarcas, mas lugares, te digo que hemos vendido en
Tacna, en el Cuzco, se puede ampliar en alcance, y para eso la tecnologia te ayuda,
las cosas como planos propagandas se pueden enviar. También nos reinventamos
en la comunicacion con los clientes, ahora por Zoom, por Teams, para tener
contacto con ellos ahora con este tema de la pandemia ahora que ni se puede salir,
ya nos reunimos por ahi. Hay que adaptarse a la tecnologia no hay de otra.

¢Qué factores criticos de éxito dentro de la organizacion influyen en su
desarrollo?

Los factores que hagan que concluya la operacion, que sea exitosa, que en la notaria
ya se firme la transaccién , aunque ha habido veces que ahi claudicé la operacion,
como dicen en la puerta del horno se te quema el pan, eso ya no seria un éxito,
entonces que se concluya la operacion, seria el éxito, un factor seria el récord de
tiempo de venta de un inmueble, nuestro récord ha sido de un mes, en Carabayllo
la vez pasada se ha hecho la operacion en ese tiempo, hay otros que han durado
como 2 afios, otro factor seria una notaria conocida que te hagan los papeles de un
dos por tres, para que se hagan rapido las cosas, es totalmente un factor de éxito
tener una notaria de confianza.

¢, Qué factores pueden afectar la relacion entre una empresa inmobiliariay una
entidad financiera?

Que las entidades bancarias se demoren una eternidad en brindar la conformidad
para que se concrete la venta, el area legal del banco puede dilatar el proceso. Si
tienes un conocido en el banco, ahi ya se puede coordinar para sacarlo rapido, hoy
en dia es asi, ese contacto te va a ayudar, sino te arriesgas a que haya demoras en
concretar la venta.

¢ Qué caracteristicas tienen los clientes que optan por adquirir un inmueble de
su empresa?

Que los clientes tienen un presupuesto y tienen un limite de dinero, uno compra

algo cuando ya tiene el dinero en la mano, una caracteristica es que sea responsable
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que te cumpla, igual le hacemos firmar una carta de exclusividad, un contrato de
exclusividad que esté tipificado como va a ser y cuanta de comisién nos van a dar
por esa venta. Gracias a Dios en los 2 afios que tenemos no hemos tenido
problemas, y menos mal que no sino me muero de verdad, lo bueno también es que
optamos captar clientes de referidos, la mayoria de los casos es gente de confianza.
¢ Qué circunstancias o caracteristicas de un cliente serian consideradas como
riesgosas para su empresa?

Que tenga mas rayas que un tigre en INFOCORP, si tenemos dudas hay que
revisarlo bien, hacerle un filtro, hay que tener algo de intuicion para ver a quienes
tomar para vender su propiedad para eso es importante hacer un filtro.

¢ Qué criterios influyen para la determinacion del valor del bien?

El tasador que tenemos es un muchacho que trabaja fijo con nosotros, y el revisa el
valor del bien, incluyo la tasacion informativa, y asi determino el valor del bien
para vender la propiedad, hay otras que piden una tasacion con firma de ingeniero,
eso si tiene un costo aparte. En la tasacion los criterios son dados a traves del
autovallo, la partida registral de la propiedad y ahi se determina cuantos pisos se
tienen que construir, y ver si tienen cargas, Si son construcciones que no estén
declaradas, si no estan saneados, no se va a poder ofertar, hay de todo, como que el
balcdn se te salio hasta la pista, hay de todo, hay que sanear sin eso no se puede
tasar. El cliente que vende a veces quiere volverse millonario vendiendo su
propiedad, me tocd una vez que queria vender un millén de délares por su casa en
San Borja, y no era el precio, pasaba un afio y nada, y no querian bajar el precio, le
dijimos que ya no, no se iba a vender nunca, encima la casa estaba descuidada, el
buen cuidado es un criterio a tener en cuenta también.

Desde su perspectiva ¢ Qué condiciones o circunstancias afectan la valoracion
de un inmueble?

Es lo que hemos hablado ahorita, que no esté saneado, que este en litigio la
propiedad, lo vendemos dependiendo si se deja castigar el precio al 50%, si
podemos optar en vendérsela, ya que estaremos cobrando también en sanear el
inmueble, para recién ahi poder venderlo, es bastante trabajo sanear una propiedad
en litigio, pero vender propiedades en litigio no deja de ser complicado, y la justicia

aca en el Perl gue es tan bonita, no funcionaria.
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10.

11.

¢ Qué ventajas o desventajas tiene la ley de la Hipoteca Inversa en nuestro
pais?

Ventajas seria para las personas de 65 afios 0 mas que fuera sola, sin un ingreso,
gue no dependa de alguien que se queden con su casa, pero lo mantienen con una
mensualidad, de repente le contraten una enfermera para que lo atienda porque no
tendria a nadie que lo cuide. Las desventajas serian para los herederos, se verian
afectados porque se quedarian sin la propiedad en calidad de herencia.

¢La ley de Hipoteca Inversa podria disminuir al publico objetivo de su
organizacion? Si/No ¢Por qué?

No lo habia pensado sinceramente, bueno justamente tenemos un sefior de mas de
70 afios que le estamos vendiendo hace 4 afios su propiedad pero no quiere bajar el
precio, no quiere al parecer dejar su propiedad Yy no tiene hijos, posiblemente en
casos como esos podria tomar la hipoteca inversa poner la propiedad al banco y le
podrian dar una mensualidad hasta el dia que fallezca, y para eso ya no pediria de
nuestros servicios para vender su terreno, pero son casos aislados, unos que otros
casos, pero nada considerable. En realidad, habria alguna afectacion, pero nada que

mueva la aguja de manera considerable.
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D. Instrumento de recoleccién

Guia de entrevista a Agentes Financieros sobre producto Hipoteca Inversa

Buenos dias/tardes/noches, como estudiantes de la universidad ESAN, estamos
realizando un trabajo de investigacion titulado “Factores Criticos de éxito para la
implementacion de la Hipoteca Inversa en Lima Metropolitana y Callao” y
consideramos importante su opinion profesional sobre dicho producto. La presente
entrevista se realizara utilizando medios digitales como grabadoras y/o celulares. La
informa obtenida solo tiene fines con caracter investigativo y académico.

Agradecemos, de ante mano, su tiempo, participacion y confianza.

Entrevistado/a:

1. ¢Cuales con los principales factores de éexito de una entidad financiera o

acreedor hipotecario?

2. ¢Como se fortalece la reputacion de una entidad financiera o acreedor

hipotecario?

3. ¢Cree usted que el riesgo Reputacional incide directamente en la salida al

mercado del producto hipoteca inversa? ¢Por qué?

4. ¢Cudl considera que es la principal causa que retrasa la ejecucion de las

hipotecas en caso de incumplimientos de deudas?
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5. ¢Qué circunstancias o caracteristicas del solicitante serian consideradas como
riesgosas ante el producto de la Hipoteca Inversa?

6. En cuanto a la propiedad del bien, ¢ Qué requisitos fundamentales deben de
presentar, los clientes potenciales, para la adquisicion de la Hipoteca Inversa?

7. ¢Queé factores influyen en la tasacion del bien?

8. ¢Por qué es importante que el inmueble esté al corriente con los impuestos
respectivos?

9. ¢Queé condiciones o situaciones podrian afectar el valor del inmueble?

10. ¢Como podria mitigarse el riesgo de dafios a las propiedades?

11. Desde su perspectiva financiera ¢la ley de HI es factible de aplicar en el Pera?

¢Por qué?
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ENTREVISTA 29
Entrevistado: Harvey Arica

Cargo: Product Manager Banco Azteca

1. Podriamos decir que un factor de éxito de una entidad financiera podria ser
la cantidad del cliente
Utilidad si es que claro a ver si comenzamos un poquito, digamos a describir la
cuenta de resultados. De hecho la primera parada esta en el volumen que puedas
tener de la colocacion ... mira te decia el que tengas muchos clientes no
necesariamente te va a significar para comenzar que tengas un margen adecuado y
te digo esta como Armando la cuenta de resultados de un banco no lo primero De
hecho estan los volumenes de colocacion que puedas tener eso te va a generar
ingresos financieros y segun también la estructura de productos que tengo tienes
mucho crédito de consumo las cosas son mas altas pueden generar mas ingresos
financieros tienen muchos créditos corporativos en el otro extrema en el otro
extremo vas a tener mucho volumen pero probablemente es un mix.

2. Podria ser que la reputacién sea 0 mantener una reputacion intachable es
fundamental para qué para captar nuevos clientes, en ese sentido quisiera
pasar a la siguiente pregunta que tiene que ver justamente con la reputacion:
¢ Como se fortalece la reputacion en una entidad financiera?

Bueno hablando de ejemplos tangibles de Per(, tienes a BCP, Interbank,
Scotiabank y BBVA, que De hecho esos 4 bancos te consumen casi el 80% de todo
el sector final la industria financiera del pais Y'Y De hecho lo que ta ves alli de que
esos bancos este tienen un buen Gobierno corporativo yo creo que es basico
justamente para que se sustente luego este tema de la reputacion la credibilidad que
puedan tener este los clientes sobre todas las personas naturales sobre sobre esas
entidades financieras tanto para depositar tu plata porque hecho si ti la depositas
lo que vas a esperar escrita la devuelva como para solicitar un crédito también no
porque sabes de que si presentas un crédito sus sistemas este no van a fallar por un
lado. Por otro lado, este los sistemas de cobranza van a ser digamos, adecuados, no
van a ser una cobranza abusiva aunque no esta permitido eso por ley pero igual
sabes de qué van a utilizar los canales adecuados sabes que van a tener este alguna

digamos alguna responsabilidad social como con la sociedad valga la redundancia
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y €S0 pues este te apetece ir los buscar y por lo menos preguntarles no preguntarles
una oferta y ademas pues estos banco sobre todo estos 4 grandes y luego los otros
pequefios, no porque luego el resto de bancos no quieren estar metido en problemas
de reputacion no el primer tema por ejemplo es el primer tema que cuida y ademas
por ley la banca no abril de cuentas a personajes en temas de lavado de activos no
porque el origen de la importante si por AO por B, pues tienes una apertura de
cuentas por ejemplo a ese tipo de clientes yo te diria de que el mismo sistema te va
a castigar si porgue no van a ver clientes que quieran abrir cuenta contigo vas a
estar en la palestra para que tengas una sancién cuestionamiento una intervencion
y todo lo otro que puedes degenerarse a nivel de publicidad negativa publicidad
negativa pues este los clientes simplemente no te van a contratar no eso no es
exactamente el sector financiero aunque creo que es mas sensible pero es como lo
que le pasé no se esté a una si te acuerdas no Kentucky o a McDonald’s, no.

¢ Crees que el riesgo reputacionall impactaria directamente en la salida al
mercado del producto de la hipoteca inversa? ¢;Sabemos que la hipoteca
inversa como cualquier otro producto tiene riesgos asociados unos mas que
otros consideras que ese riesgo reputacional asociado a la hipoteca inversa es
tan alto que ha hecho que no salga al mercado este producto?

A ver, vamos a separar dos cosas no creo que voy a partir por ultimo, no creo
reputacién al estar asociado y a que el producto hipoteca inversa no haya pegado
en el mercado porque vuelvo a insistir el sistema financiero peruano y sobre todo
este el de la banca este es un es un sistema que se ha construido creo que es sélido
y que mas alla de lo que los clientes puedan decir de las tasas de interés no creo
que tiene tal es asi que si tu eres asi por ejemplo merco que es un indice o una
evaluacion gue hacen al buen Gobierno corporativo a la reputacion de las empresas
después hay un informe también del Mercado de Valores por los bancos y sobre
todo vuelvo a insistir que estos 4 grandes que son los referentes tienen muy buena
reputacién salen bien no creo que sea un tema reputacion al que éste pueda impactar
finalmente eso por un lado ahora extrayendo eso también es cierto que la hipoteca
no es un bien fue en el corto plazo no es una tarjeta de mas o menos o un crédito
de consumo o de banco que lo sacas a 5 afios una hipoteca es una crédito a 12 afios
15 afios 2025 afios no habia hasta 30 entonces es a muy largo plazo lo que si creo

es que claro si td no voy a abrir reputacion al tan grande no si no que si tu escuchas
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que por ejemplo el banco y financiera y no tiene métodos abusivos de cobranza
para este buen tiempo o dos o que éste no inscribe adecuadamente o que por ahi
este se presta para la estafa pero bajo ese supuesto De hecho tu no te meterias, por
es0 Yo, como cliente, no me meteria a sacar un crédito a tan largo plazo eso es bajo
el escenario de la hipoteca normal y bajo el escenario del hipoteca inversa si yo
como que el azul que normalmente el banco se queda con mis cosas cuando dejo
de pagar entonces con mayor razén aun podria decir Ah no es que el banco si le
doy mi casa para que una renta probablemente este antes que yo me muera ahora
que me muera en vez de trasladar esa opcién de compra por el pago probablemente
no se lo va a dar porque lo primero que va a hacer venderla, sin embargo bajo esa
I6gica esta relacionada la reputacion del banco méas con el tema de los creditos
hipotecarios porque td asumes que entras a dando una garantia entre comillas
incluso con la misma empresa con la que estds construyendo porque t0 estas
asumiendo que el banco ha evaluado correctamente y la empresa a la que estas
comprando tu departamento en planos es una empresa seria y también un tanto a la
inversa yo creo de quemas bien y perdoname este el que no tenga final o teniendo
todavia un despegue muy lento el tema es por factores propios nuestro no se te
preguntaria a ti mismo yo mismo no hoy estaria dispuesto a que tu casa amor o 15
afios 20 afios en construirla que ademas esté #vivido ahi con toda tu familia y
etcétera, haber hipoteca a la contra un crédito el tltimo que hace entonces tiene un
valor yo diria que méas bien comienza a tener un valor emocional demasiado fuerte
que es poco racional que te hace de que por ejemplo la este te permite romper eso
y acceder al tema de la hipoteca inversa y luego lo otro, de hecho en el pais pues
creo también que la informalidad y sobre todo en la construccion formal no sé si
sea un mercado lo suficientemente grande en este momento para ese tema de la
hipoteca inversa sin embargo yo digo personalmente yo creo que es un medio
bastante importante y seguramente de mayor me parece que si lo tomaria.

Ya cuando uno es bastante grande depende de cada uno como lo pueda tomar.
El riesgo que estuve viendo también qué pasa cuando al banco sin época
gueriamos que la persona que haya aplicado el importe cumple con los
términos y tiene que ser desalojado puedes no saber muy bien el banco ejecute
ese tipo de desalojos y por ahi va el bien queria comentarte lo siguiente causas

de retraso en la ejecucion de estas hipotecas en caso de incumplimiento de
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deudas no sé cual crees que seria esa razon tecla normal y dejas de pagar
después de casi quitas una casa pero hay un retraso en este ejecucion, qué
consideras que puede estar retrasando este tipo de ejecucion?

Antes de proceder a una, en este caso, pues el banco comienza a agotar todos los
caminos habidos y por haber por qué no han puesto el negocio es captar plata y
prestar plata es un negocio no es hacerse de las garantias la que sea, en este caso,
una casa 0 no, eso de vos porque aun cuando td, en teoria, agarras, digamos, no
ejecutar una hipoteca a un departamento por ejemplo, pero tienes una serie de
gastos detras y no es que hoy dia lo ejecutaste mafiana lo vas a ver hay todo un
proceso de adjudicacion se mueve banco tiene que salir a vender gente que lo vende
hay unos costos mientras esté aqui lo banco comienza a subir tiene bastante proceso
administrativo que no es su core no es core.

Entrevistador: y alli contrata a otras empresas para que las puedan ejecutar y hacer
esos trabajos

Por eso por eso es que el banco literalmente no lo Gltimo que hace es ejecutar la
garantia o en este caso la que hace antes. De hecho el cliente concentra solo a llamar
para pedir reprogramar la deuda para ver de qué manera lo podemos arreglar...
Entrevistador: una tarea previa una tarea perddn que te interrumpa, una tarea
previa es hacer una correcta relacion del de solicitantes a bueno, pero eso ya fue el
inicio a la red juntamente lider una correcta evaluacién ante, pero y acé en 5 afios
puede cambiar muchisimo

Es lo que esta pasando ahora no.

Entrevistador: empiezan con calificacion A y terminan con muchas deudas no...
Perddname, pero entonces, es que detras de todo ese proceso el banco ha decidido
ejecutar después estd la otra parte que efectivamente es la parte judicial y los
procesos judiciales pues aca en Chile casi siempre esta intentar ejecutar te van a
llevarla las cautelares esas cosas por eso es que incluso hasta por ese lado no es
ahora cuando el banco ejecuta tampoco es que el banco vaya a colgar un cartel que
diga Ejecutado por... mas bien va a cuidar eso no lo va a hacer normalmente lo va
a terciarizar, no creo, que venga por ahi la historia no sé, que comience, ejecutara

un monton porque su evaluacion que hizo previa.
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¢ Qué caracteristicas del solicitante podrian ser consideradas como riesgos en
el caso quiera aplicar a una hipoteca inversa?

Solicitante bueno de la persona que esta postulando ...

Entrevistador: si de adultos mayores 65 afios queriendo aplicar al importe inversor
debe haber alguna evaluacion algunos parametros que tengan que evaluar...

Mira, de hecho yo no soy especialista en riesgos, pero recuerdo que cuando estaba
en la parte comercial y sobre todo en algunos comités, habia la evaluacion digamos
técnica financiera econdémica la evaluacion subjetiva no que era un poco las
experiencias comentarios conocimiento y mira, ahora que yo trabajo segmento, que
se ubica en el segmento informal, esa variable de la opinion de los vecinos de la
opinion de los familiares toma tanto poder como la evaluacion fisica digamos,
visual, que se puede hacer de la propiedad no tiene no tiene documentos yo creo
que esa linea eso podria ser un factor todavia méas determinante al momento de
realizar el tema de a quién aplicara la hipoteca inversa qué antecedentes pueda tener
no econdmico sino antes... judiciales, penales...

Entrevistador: estuvimos también pensando qué pasa si la propiedad estd nombre
de 50 4 hermanos 3 del 4 quieren aplicar... y que hay de ese cuarto hermano, todos
esos riesgos hay que evaluar porque puede conllevar desvalorizacion para el
solicitante. Y alli, también aplican algunos requisitos para la propiedad. Por lo
tanto, hay que evaluar tanto al solicitante como a la propiedad...

Si por supuesto, por supuesto.

¢ Qué requisitos deben de presentar tanto los clientes potenciales para la
definicion de la hipoteca inversa?

HA: Hablando especificamente del bien, o una propiedad bueno de la propia bueno
lo primero es que lo que voy a tener que esté saneada como en cualquier tipo de
mientras lo segundo este es que tiene que tener un valor comercial no como tu bien
has dicho que le reditte también pues un beneficio a la persona que esté accediendo
a eso iba a ser por darle 200 soles mensuales pues no lo sé no creo que sea un
negocio siquiera para para la actividad que no esta prestando no a no ser que sea
una entidad muy de nicho este otro tema. De hecho también la ubicacion porque
puede tener algun valor pero si esta en una ubicacion que no la puede vender
rapidamente entonces te estas quedando pues como almacén que como entidad no

vas a verla cuando la vas a poder este vender en el caso de que los hijos con los
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herederos no quieran comprar esa propiedad porque es la idea de la yo creo que
partiria de eso no sea realizable que lo puedas vender rapidamente que tenga un
valor adecuado AA una pensién que vas a dar por unos afios todavia eso es lo otro
no la proyeccion de cuantos afios vas a pagar vas a pagarle entre comillas esa esa
esa pension al cliente a cambio de la hipoteca no y como te decia y lo bésico pues
es de que muy bien saneado.

¢Hablabamos del valor comercial del de la propiedad y el potencial que éste
pueda tener en un futuro no sobre eso factores influyen en la tasacion del bien?
Creo que estas son similares no son similares no, un factor esté siempre el valor por
metro cuadrado no metro cuadrado tanto de la construccion que pueda tener, lo otro
es , No es por nada, pero una cosa es un metro cuadrado en un distrito de la Lima
Miraflorina y otro en la Lima de los alrededores y ni que decir y en las
provincias...la velocidad de realizacion que pueda tener esto ese inmueble no
puedes andar relativamente rapido desde un punto de vista del banco, de hecho la
ubicacion, pero no solamente en un tema comercial sino la ubicacion pues este si
estd en una en una zona digamos que te podria suceder ante el riesgo algun riesgo
por ejemplo desastre natural eso es una evalla si dices no pues esto no lo voy a
Hipotecar, por ejemplo una casa en una quebrada, para usar un extremo... sabes
que en cualquier momento pierdes todo.

Entrevistador: Sl, justamente, de las ubicaciones no es lo mismo que un diente
vaya con su propiedad que estd al costado de un grifo que al frente de una
universidad OA media cuadra del centro comercial

Y lo otro también es el uso no o sea una cosa creo gue es que hipoteques tu casa en
la que Vives porque si ya tiene ya tiene un valor sentimental que ya le disparé el
precio para ti y otra cosa es que esté aun cuando metes una hipoteca inversa pues
sea la casa que alquilaba a la casa a esa le tienes menos apego, menos feeling...
parece tonto, pero es verdad.

¢Porque es importante que el inmueble esté al dia en sus pagos de impuestos?
Bueno, pero primero lo de porque eso en parte también te va a hablar de la calidad
de la educacidn yo creo que eso es eso es lo méas importante.

Entrevistador: si porque no es lo mismo una persona que ha estado con 4 afios sin

pagar y dos meses antes de aplicar a la hipoteca inversa se puso al dia si claro que
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a una persona que haya pagado todos los meses que ideal para todas las cualidades
que los pagos anuales cuando hay amnistias.

Que tambien es valido, que también, pero o sea nada es deterministico pues, quien
hace evaluacion de riesgos diversos factores ahora porque igual, igual asi no pagues
20 afios o0 no te va a seguir llegando el autovalto y es una referencia porque nunca
tiene el valor comercial puedes terminar vendiendo o asegurandolo el valor de la
hipoteca

¢ Qué condiciones o situaciones podrian afectar el valor del inmueble?

Mira, por ejemplo ahorita que me haces esa pregunta a ver imaginate que a los 65
0 70 afios decida trasladar este decia poner este departamento a una hipoteca inversa
entonces algo si lo hago en 70 afios mi departamento ya va a tener alrededor de 40
0 45 afios bueno con lo cual ya es un valores imaginate que ademas voy a tener una
esperanza de vida hasta los 90 afios con lo cual me van a dar una hipoteca inversa
de 15 afios, entonces cuando me vaya el departamento va a tener casi 60 afios de
vida entonces la antigiiedad de la construccion es una cosa que importa, ahora una
cosa es que departamento hipoteca inversa que tiene ese factor a una casa porque
probablemente en la casa lo que termina valorizando es el terreno de la construccion
es un tema De hecho a tomar en cuenta cuando sea la construccion ya luego cada
departamento con diferentes usos en la casa tendran mas cuidado, las estructuras
podrian estar también involucradas, no...

Entrevistador: si, porque incluso si la alquilaste ve a saber cuantos inquilinos
pasaron por ese departamento

Sobre todo, me refiero al tema de las estructuras, no, de las estructuras...Cuando
compras un departamento de segunda sabes que tienes que renovar varias cosas
mientras siempre y cuando la estructura pues no haya tenido hablando de
estructuras.

Entrevistador: justamente hablando de estructuras...de la construccion el banco
cdmo puedes previa al financiera cdmo podria mitigar el riesgo de dafios a la
propiedad porque si aplica la hipoteca inversa el banco no tiene la propiedad que la
deja la persona que pasara aplica sigue viviendo en su casa y puede ser que hace el
otro afio puede ampliar la cocina por estar modelaciones para bien o puede ser para
mantenimientos destructivos de pelear con el banco y destruyen toda la casa por

dentro y la fachada impecable y eso también propicia para la India mitigarse bueno
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lo primero es que este el primero en el banco por eso nunca no no creo que te va a
dar una garantia una hipoteca por el valor comercial que tengas en ese momento no
siempre te va a castigar a no ser que estés como dices no que te diga cuidado porque
tendras la esperanza de que de tus herederos puedan comprarlo bueno ese es el ideal
no hay la cuidaras este De hecho De hecho yo creo que ahi entran otros factores
que ya son mas técnico el banco en este caso puede cuidar lo primero es el contrato
bien detallado y todo esto pero el contrato y lo otro.

De hecho son los seguros, es un tema importante por ejemplo, mira, te voy a poner
un ejemplo, no vayamos a la situacion de que yo me peleé con el banco, sino que
vayamos a la situacion que de repente hay un incendio hay un terremoto y se cae la
casa 0 tiene dafios estructurales entonces ahi es donde aparece justamente la
contratacion de polizas de seguros no que si en el peor de los casos hay un incendio
y Y0 me tengo esa ese inmueble que era inservible que inservible entonces el seguro
para cubrirme el valor este comercial de ese departamento y proceder a donérselo
al beneficiario que corresponda en este caso esta es mi pote k se lo quedara hasta
el valor de la deuda al banco y el restante a mi como como propietario del mueble
por ejemplo ese es un tema técnico que deberia utilizarse ese tema de los seguros
t0 puedes estar reglando este de Del seguro del seguro a valor de reconstruccion
que es lo que normalmente las instituciones financieras te ofrecen cuando tienes
una hipoteca o algo ya mas este mas evolucionado digamos son es este el seguro a
valor comercial porque hay una légica detras imaginate que yo no quiera no pero
sucede algo y este edificio que hay pérdida se destruye o digamos este
departamento ya no sirve entonces yo voy a perder el departamento no éste se
activara la pdliza del seguro y al banco le devolvera el valor de reconstruccién pero
ojo el valor de reconstruccion muchas veces por debajo incluso del valor comercial
incluso por debajo del valor de la deuda per sé que tengo del banco, entonces eso
no necesariamente puede cubrir toda la deuda se puede quedar como una parte
todavia pendiente estamos hablando del seguro del inmueble no del seguro de
entonces que te hace el banco no oye a ver si yo en si me perdié mi departamento
ya no tengo donde vivir crees que mi prioridad va a ser pagarle la deuda que todavia
queda hay otras prioridades en ese momento del desastre entonces te puede
injustamente a valor comercial porque oye este tengo mi hipoteca que no sé voy a

decir no siente 150 mil 100mil délares pero el banco le debia 70 - 80 mil dolares
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10.

con lo cual el seguro y ni me devuelve los 150000 dolares seguiran 80000 para el
banco yo por lo menos 70mil para una cuota inicial de volver intentar comprar 1
departamento tuve la represa y eso se puede aplicar por algo sera muy potente
inversion OA la inversa favor del banco suceda la pelea y es otra historia no y la
pendeja se arregla por oficial y se arregla con contratos detras

¢Consideras que la hipoteca inversa con este caso que la ley de hipoteca
inversa es factible en el Perd?

Por nuestra idiosincrasia tal cual yo creo que la impresion que tengo es que tiene
un segmento bastante reducido no y si hay cosas detrds De hecho que también
insisto yo creo que mas el pase es un factor de idiosincrasias no del carifio que le
agarramos a nuestra casa porque y mas aun en nuestro pais donde mucho ha sido
autoconstruccion sino de donde es el esfuerzo de toda tu vida todo el mundo propio
que probablemente desprenderse de eso le sea muy dificil porque ademés aca
todavia pues la verdad sucede este que los que tienen casa no esté en el primer piso
de los padres en el segundo piso viven los hijos mayores en el tercer piso o lo que
sientas y no entonces ni es parte de todavia somos bastante familiares en ese aspecto
entonces creo que ese es un punto este que me jode en contra y lo otro que también
creo que le juega en contra y por algo seré este es que no ha habido la suficiente
difusion de este no la impresion que tengo es que al ser todavia un segmento muy
pequefio un negocio muy pequefio la banca no le ha mentido a las balas suficientes
a un tema digamos publicitario comerciales hetera no sé incluso cuando Juan
Correatengan el producto este no es un producto muy difundido ahorita por un lado
y, por otro lado, este mismo Gobierno, el mismo Estado tampoco lo ha publicitado
ni lo ha impulsado maés tarde que ya tiene un par de afiitos si desde ningun lado y
mira y lamentablemente ha atado con ese tema y a decir gracia atado a este tema
de que es cierto también de que la gente cuando haces estudios la gente piensa que
el banco es un ogro el banco nunca pierde dice entonces hay un temor innato de
parte de las personas que creo que incluso este por algunas conveniencias que
pueden estar existiendo no estan implementando de un lado no pero de otro lado
técnicamente y te digo yo no yo cuando salio la norma cuando se comenzo a hablar
de esto y salio el ano este por ejemplo en Europa es 1 de lo que les he dicho oye td
tienes una casa ahi esta el ahorro de toda tu vida entonces este cuando la pension

no te alcance aplica a la A la hipoteca inversa yo le he dicho asi Carlos van lo que
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11.

me dices no esa casa es por si acaso para ustedes pues si algo no por eso te digo
entre Limay yo creo que si a mi me preguntas yo con mis hijos no esté mas adelante
y espero que ellos puedan valerse por si solo este yo se aplicaria la informacion no
tendria mayores rachas creo que es una buena salida sobre todo en buena salida
sobre todo en un segmento en un pais como el Peru creo que con tanta digamos con
tanta informalidad con tanta gente que no accede a una pension y que tiene una
propiedad que ahorrado durante tanto tiempo y que ademas justamente producto de
esa informacion informalidad gran parte de la gente lo que tiene bueno hoy no hay
publicidad no pero el otro sendero lo dices o Hernando de Soto no es lo que tienes
una propiedad que hay que capitalizarlo una propiedad que en su momento tal vez
esté algunos que viven en distritos mas organizados este lanza como discoteca pero
la gran mayoria de peruanos hasta ahora la auto construido esta construido en base
a una invasion paseado ahorro pequefio a una Mutual yo creo que tiene un capital
muy fuerte Y'Y que hasta socialmente al estado le puede ayudar.

En cuanto al rol del Estado ¢De qué forma brindaria apoyo a los potenciales
cliente que no aplicariay a las entidades cual vendria a ser este rol del Estado?
Bueno, lo primero si creo que este a ver esta norma esta ley este deberia ser revisada
deberia ser revisada en general por los diferentes politicos, en el congreso,
izquierda a derecha el beneficio y sacar una norma que sea aplicable al pais ese es
1 y segundo éste es necesario hacerle la publicidad la comunicacion suficiente
porque vuelvo a insistir porque para mi el estado puede tener una muy buena
herramienta de dar una buena calidad de vida a las personas adultas a muchas
personas que no tienen acceso a una pension pero que tienen una propiedad eso por
un lado entonces por ese lado deberia ir este romper esos temores romper el lado
dado digamos politico que si te das cuenta ninguno de esos debates sea simplemente
sali6 una norma impulsada seguramente por alguna entidad una sociedad la
sociedad pero no se ha dicho nada més pero creo que tiene un buen y a las entidades
financieras De hecho las entidades 1 de los que mas va a cuidar al final acuérdate
lo que te decia no es negocio no puedes captar plata y préstamos es interminable
quedarse con las propiedades del aire si no imaginate que quieres hacer especialista
en minas tendria que ser especialista en agricultura grande mediana pequefia en
terrenos en hipotecas de grandes mansiones casitas automotriz esa no es una voz

pero lo que si es que en ese negocio de captar y prestar plata ahi la parte de las
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herramientas de riesgo detras mira yo lo que veo es que por ejemplo en esta fase de
pandemia Del Estado especificamente el Banco Central de reserva a sacado unas
herramientas que han ayudado primeramente un poco de aire a la economia a evitar
de que muchas empresas financieras porque iban a destruir sé realmente como
metiendo estos esquema de garantias estado por medio del reactivo Perd por
ejemplo de tranquila esos esas opciones que has sacado lo que ha puesto detras son
garantias que le permite a las entidades financieras puedes tener un mejor apetito
de riesgo jardinero los clientes e incluso entonces esa es por el lado que le que el
Estado también puede ayudar tanto a tu lado calientes con lo que te decia todo el
tema comunicacional y social porque se puede sacar una piedra en zapato bastante
fuerte creo yo el estado podria hacer lo mismo podria si si es que si Teheran y si da
facilitando los flujo de dinero y garantizando pero no es el estado el que al final
éste va a pagar la deuda por ejemplo si yo entro a ese plan de reactiva y dejé de
pagar el estado efectivamente va a voltear iba a darle la garantia entidad financiera
pero la entidad financiera va a seguir con todos sus procesos conmigo y
seguramente el propio posibilidades de acceso a crédito va a ser dificil y si tengo
acceso a créditos y no tengo acceso a créditos tengo acceso creo yo a mejorar mi
nivel de vida el crédito ayuda a mejorar.

ENTREVISTA 30
Grupo: Agentes Financieros
Entrevistada: Alonso Bueno Lujan

Puesto: Ex Gerente de riesgos de BBVA Continental

1. ¢Cuaéles son los principales factores de éxito de una entidad financiera o de un
acreedor hipotecario?
Mira, no hay mucha ciencia en el mundo hipotecario porque aqui lo que se requiere
para empezar es un fuerte fondeo y ahorita el Estado, por ejemplo, a ver una entidad
que esté dedicada solamente al hipotecario es Mi Casita. Entonces, a esta entidad
le va muy bien, entiendo, o le iba bien no sé como estara ahora, porque tenia un
fondeo que calzaba con las hipotecas. El problema ahora de los hipotecarios es que

th tienes que aparcar una cantidad de dinero fuerte por 20 afios, cuando en lugar de
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aparcar ese dinero por 20 afios le puedo dar 20 vueltas en créditos de consumo,
capital de trabajo que incluso te puedo cobrar una tasa de veinte o treinta por ciento,
pero no. Entonces, aqui es simplemente fondos dedicados al hipotecario, una vez
que ta tienes fondos dedicados a créditos hipotecarios te puedes meter en este
negocio, que no es de muy alta rentabilidad, pero digamos que es de menor riesgo.
O sea, yo creo que el éxito de las entidades o de los créditos hipotecarios es porque
son el producto con menor riesgo en el sistema financiero. Si hacen un muestreo de
las tasas de mora de todos los productos, el de consumo es uno de ellos mas altos
y como comienzan a bajar y al final el crédito hipotecario que tiene la menor tasa
de mora. Entonces, yo creo que los que se dedican al negocio hipotecario son
porgque han encontrado la relacion rentabilidad — riesgo, la mas éptima relacion
rentabilidad — riesgo porque manejan muy bien el producto y segmentan muy bien
de acuerdo al publico objetivo. Esta bien segmentadito, nivel A, B y C con tasas
diferenciadas y una baja mora en todos los segmentos y alli esta la rentabilidad, en
el tiempo chiquitita, pero sélida, sélida la rentabilidad. Entonces, el mercado
hipotecario no es para ganar grandes cantidades de dinero es para hacer tu flujo
plano, “flateas” el flujo porque sabes que siempre va entrar la plata por ese producto
Yy muy poco caera en mora y muy poco tendras que provisionar y por ultimo si cae
en mora, tienes el activo que lo recuperas de alguna manera.

¢Como se fortalece la reputacion de una entidad financiera o acreedor
hipotecario?

Ah, pucha la reputacion es un concepto muy amplio. Yo ensefio también en la
universidad Riesgo Reputacional en la Universidad del Pacifico y el riesgo
reputacional es basicamente la percepcion de algo. Entonces, la reputacion de una
entidad financiera esta en funcion a una experiencia que tiene el consumidor. Ya a
mi me ofrecen un producto hipotecario o cualquier tipo de producto que me
ofrezcan, en general y claro, yo estoy pagando mis cuotas que esto que el otro pero
un dia no me llega el estado de cuenta y de repente al dia siguiente me cobran una
membresia 0 me cobran algo que no esta, o me estan cobrando intereses moratorios
que yo considero leoninos, entonces alli comienza a caerse la reputacion de una
entidad financiera. El producto hipotecario es un estandar porque es que yo te
vendo la hipoteca, yo te presto la plata para que tu compres la casa que quieras.

Entonces, como es una intermediacion financiera y al final el dinero es un medio
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para que tu adquieras otro activo, lo que tienes que tener es basicamente facilidades
para poder, digamos, la reputacion va a venir en funcion a cuantas facilidades te
dan en cuanto a tramites que no sea burocratico, que tu vayas a la agencia y te
digan: No, tiene que ir donde su funcionario, no, tiene que Ilamar a este nimero
para que lo atiendan, y llamas y te contesta la central o te contesta una grabadora
ya, alli se acab6 un poco el tema reputacional. ¢ Sabes quién lo tiene? ;Quién tiene
este problema reputacional? El Scotiabank. Es decir, si ti quieres cancelar una
cuenta o pre-pagar el Scotiabank te hace la vida imposible.

¢ Considerarias que el factor humano y el factor tecnoldgico estan ligados
directamente a la reputacién y al éxito de una entidad financiera?

Mira, la reputacion, o sea, los factores de éxito no necesariamente son
reputacionales. La reputacion lo que va hacer es crearte el valor porque tu puedes
tener 10 personas contentas y una descontenta te trae abajo toda la reputacion dsea
no es, no importa cuantos productos buenos hayas colocado, cuan bueno seas, basta
gue uno Se queje Y No sepas reaccionar positivamente a este uno, se te cae todo.
Entonces el riesgo reputacional, todos los manejan ya con ciertos estandares, tratan
de reconocer y acuérdate a no ser si lo han visto en medios: El banco no le pag6 a
la sefiora y tiene un reclamo y lo hacen noticia y al dia siguiente el banco saca el
comunicado y dice: ya le devolvimos la plata, pero es porque te quejaste en la tele,
porque normalmente, el banco se desentiende.

Entrevistador: Alli el factor tecnolégico seria crucial, entiendo, hoy en dia que
todo es digital...

Si, el factor tecnoldgico, pero yo te diria los procesos internos que te den la agilidad
y las facilidades.

Entrevistador: Ah correcto.

El tema de procesos, que yo reclame y tenga una persona que me llame
inmediatamente y me responda rapido. Sl tu reclamas ahorita un tema, tienen hasta
30 dias para responderte.

Entrevistador: No, es demasiado. Y en 30 dias te pueden decir, no procede y
vuelves a reclamar y otros 30 dias...

No contestan, y de repente se olvidan y te mandan un mensaje.

Entrevistador: Mensaje automatico todavia
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Cobrando y te dicen lo reportado... ya este es un problema, porque se convierte en
una especie de entidad publica donde la burocracia hace todo mas lento.

¢ Qué riesgo reputacional impacta directamente en la salida al mercado del
producto de la hipoteca inversa?

Mira yo creo que si impacta, ¢sabes por qué? Porque cudl es la reputacion que tiene
el banco respecto a los créditos hipotecarios, que el banco te quita la casa y no le
interesa nada. Si tu piensas que, en el caso de la hipoteca inversa, si tu con la edad
que tienes, por eso digo, convencer a una persona, que este producto te va
acompafiar hasta tal, le vamos hacer un esquema o te compro un seguro que te
permita cuando ya se acabe la hipoteca, ¢quién va entender este producto? Muy
pocas personas, pienso. Entonces la reputacidn es importante. Si yo supiera que
este producto es un exitazo en Espafia o0 en otras partes lo trataria de replicar aca
como todos los productos exitosos, pero aca los mismos politicos se encargan de
hacerle mala reputacidn al sistema financiero donde la sensacion es que ellos te van
a ganar mas que te van ayudar a tener una pension o un tema pensionario. Lo que
ellos quieren es quitarte la casa, una cosa asi.

¢ Cudl consideras que es la principal causa de retraso en la ejecucion de las
hipotecas? En caso del incumplimiento de deudas

Los abogados pues hermano, ellos son los expertos. Es que el sistema legal aca no
es como en Estados Unidos donde en 6 meses o 1 afio el banco ya se... aplicas a
normas y tienes la casa aqui lo que te ayuda muchisimo en el tema de la ejecucion
son las transacciones extrajudiciales, pero para haber llegado a una transaccion
extrajudicial puedes haberte pasado 2 afios 0 més litigando. Y llegas a una
transaccion extrajudicial, el banco respira aliviado porque tiene la potestad de que
si no la cumples en 6 meses se queda con la casa. Entonces un proceso de ejecucion
puede demorar 4 o0 5 afios, incluso un proceso de remate. Yo compré un inmueble
en Lince y el promotor no ha pagado y el BCP ha metido un embargo y me ha
llegado una orden de remate por una casa que yo ya pagué, de un departamento,
pero no levantd la hipoteca el promotor. Mira, yo que soy de riesgos y toda la
historia, ni vi eso. Me entero cuando llega la notificacion. Entonces hablo con el
abogado y me dice: 4 afios de litigio vamos a tener con ellos. Entonces, el tema
legal es uno de los principales problemas, la norma no te ayuda para ejecutar las

hipotecas rapido
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¢ Qué caracteristicas o circunstancias de la persona que quisiera aplicar?
Claro, acuérdate que a partir de los 65 o 70 requieres un certificado de salud mental.
SI yo quiero pedir una hipoteca con solamente mi casa al banco...

Entrevistador: que estas en todas tus facultades...

Exacto, demostrar que estoy dentro de mis facultades. Entonces tengo que pasar un
examen psiquiatrico y toda la historia para que vean que estoy bien. Eso
probablemente lo consiga a los 65 o 70 afios, pero que pasa si mi salud se deteriora
en este proceso Yy llego a los 75 totalmente Out of Mind, 6sea no estoy en la tierra,
pero estoy vivo, entonces, ¢qué hago? Me dan mi plata, no sé coémo gastarla, vivo
0 no vivo, 6sea no hay un monitoreo y que tanta responsabilidad de alguien del
banco respecto a estas circunstancias.

Lo que les decia yo a los 70 0 80 afios tengo un problema de salud, tengo un cancer
de repente la pension o el monto que yo pacte no alcanza para vivir, €so es
insuficiente, tendria que tener la capacidad de renegociar tal vez mi hipoteca
inversa no es cierto, que me de calidad de vida, pero como se hace eso? cada
pensionario ta tienes la capacidad de poder negociar el tema de tu pension no se
deberia de implantarse alguna explicacion respecto a eso... no sé como funcionara
ese tema, yo creo que poco a poco debe de tratarse de ....

Entrevistador: En el otro sentido AB ya en cuanto a lo otro

Con respecto a la hipoteca inversa el riesgo no es para el cliente porque ya sabe lo
que tiene.

Entrevistador: Ah ya claro

Respecto al riesgo del mercado que tiene el banco, es el Unico riesgo que va asumir
la entidad financiera entonces ahi es el tema, las propiedades del bien...
Entrevistador: visto como entidad bancaria algo que le de alguna seguridad

Ya alguna hipoteca normal es acreditar la capacidad de pago que es lo mas
importante, si es hipoteca inversa es nada pues

Entrevistador: quizas que la propiedad este en una zona donde tienda a devaluarse
Que el activo tenga ese componente que se llama calidad del activo, que el activo
sea buena que quiere decir con esto, hay activos que estan susceptibles a perder
mas valor con el tiempo y tienden a devaluarse con el tiempo yo no sé quizas tu te
compras tu vivienda y de repente te ponen al lado una estacion de servicio y nadie

quiere vivir al lado de un grifo ya esto puede perder un valor, entonces la tasacion
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y la valoracion del activo van hacer fundamental porque en funcién de la valoracién
del activo vas a obtener un beneficio, o sea ti vas hacer sujeto de la hipoteca y se
va a dinamizaria el mercado de las tasaciones porgue esto es quien me da mas por
mi activo ojala fuera asi, como una subasta tal vez y esto fuera un boom seria una
subasta y 2 cuantas personas mayores de 75 0 70 0 65 son propietarios de activos
y que sean atractivos para las entidades financieras.

¢ Qué factores que influyen en la tasacion del bien?

Ojo, que lo que pasa que la gente siempre confunde a veces que la hipoteca esta
ganando o el inmueble est4 ganando valor en el tiempo y lo que pasa es que es el
valor ajustado del inmueble, porque tu ajustas el valor del inmueble en el tiempo
por temas infraccionarios o valores reales me refiero no, entonces, por ejemplo, la
cruda hipotecaria del afio 98 los valores de los activos estaban aca y comenzaron a
bajar hasta el 2004 y volvieron a subiry en el 2011 0 2012 todo mundo decia como
han subido los inmuebles, mentira han recuperado el 2011 o 2012 recuperaron el
valor que perdieron en el afio 98 a valores ajustados, para que tengas una idea en el
2011 0 2012 el ingreso minimo creo que era 700 y en el afio 98 el ingreso minimo
era 350, la gente dice se ha duplicado, no, el valor ajustado del inmueble es este
entonces ahi lo que afecta mas que el valor de la subida natural o por términos
nominales es el valor, es el riesgo del mercado y que pasa en el entorno, porque
bajan los precios de los activos o porque suben los precios de los activos? Que al
margen que tengan la propia valoracion por otras circunstancias como por ejemplo
la zona se volvié comercial, tengo casas bonitas al costado, ha mejorado o no se
algunas otras razonas del propio activo.

Entrevistador: O porque los mismos distritos son mas atractivos que otros, no sé,
san Borja es mas atractivo que Chorrillos, que Miraflores es mas atractivo que San
Juan, no sé, se me ocurre.

Son polos de desarrollo donde tu ves que aqui mis inmuebles van a ganar més valor,
si puede ser en algunos casos, pero ojo que en el mercado en general en la
valoracion de activos de las casas son basicamente por mercado no, porque
veniamos de una contraccion economica, que uf, luego crecié de 3 en adelante,
hasta hace un par de afios que se ha estancado un poquito, pero este crecimiento es
que estamos en el ciclo econémico, nuestro ciclo econdmico de los activos de los

inmuebles es muy largo no es como en 1 afio o0 2 afios no, no es como la mineria
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que sube y baja de 3 en 4 afios en periodos cortos, aqui los periodos son de 15 0 20
afios y las curvas son asi altas pero estan ahi, son las curvas econémicas del valor
de los activos, entonces las tasaciones no consideran esos ciclos econdémicos, las
tasaciones hablan del presente a hoy, pero lo que valga mafiana no lo vamos a saber
entonces yo creo que ahi el banco tiene que hacer el riesgo de mercado y mirar la
curva, en qué momento de la curva estoy? Y que dice la perspectiva, el outdoor del
mercado del sector dice que esto va a seguir creciendo, bueno cuanto tiempo mas
ganaremos valor, bueno ahi pasara algo, pero la transaccién esta basicamente en la
ubicacion y la antigliedad estimo que también que tendrd mucho que ver en esta
tasacion

¢Por qué es importante que el inmueble este al dia justamente en sus
impuestos?

Todas las personas ya jubiladas me parecen no estan obligados a pagar sus arbitrios,
pero probablemente arrastren arbitrios antiguos, por ejemplo, ¢del inmueble que yo
les contaba acaban de mandarme una foto que acaban de embargar de un activo de
un departamento por deudas con la municipalidad de lima por 45 mil soles de deuda
y esto es de hace cuanto tiempo? Probablemente es de la casa original que antes de
construir el edificio la casa tenia esta deuda, donde por de donde vendria tremendo
embargo, entonces el inmueble siempre va a estar sujeto a una carga legal, a una
carga de un gravamen con la medida que no se cumplan los impuestos. Tienes que
resolver rapido porque el banco te presta, te da y te incinera el inmueble con la
hipoteca inversa debe de suponer que el banco va a sanear toda la propiedad.

¢ Qué condiciones o situaciones que podrian afectar el valor del inmueble?
Esas condicionas no es que van afectar a todos los inmuebles, pero lo que va afectar
es el valor de los inmuebles es el mercado, es el sector, es la situacion que vive el
pais, por ejemplo decir ahorita yo andaba por Miraflores y antes yo abria una
cafeteria y buscar un local comercial para una cafeteria y no sabes lo que es y
todavia tuve que pagar caro, pero hoy estoy paseando y ya los locales comerciales
estan tirados, me puedo dar el lujo de tomar un mejor local comercial, mejor
ubicado que se yo, entonces y esto porque? no es un tema circunstancial del local,
es el mercado que se ha puesto asi y el mercado inmobiliario tiene un efecto muy
importante en el PBIy la correlacion del mercado inmobiliario, la conexidn es muy

fuerte con el PBI esta super correlacionado, el PBI sube y sube el valor de los

268



10.

activos, el PBI baja se estancan los activos y aguantan tratan de aguantar, si el PBI
sigue bajando insostenidamente, en algin momento, el valor de los activos van a
bajar, porque? Porque la capacidad adquisitiva de las personas se reduce no, el
desempleo se va reducir también y ahorita no sé porque siguen haciendo proyectos
inmobiliarios cuando los bancos no quieren prestar, y la gente no tiene plata, salvo
los que tienen plata seran un grupo reducido, los del sector A que normalmente
tienen algo de dinero, ¢cuantos peruanos son? ¢Acaso ellos van hacer que el
negocio inmobiliario crezca? no. Que nos vayamos a nuestros conos, a distritos
mucho mas digamos no voy a decir populares, sino distritos donde no cuesten
demasiado el valor por m2 donde hay un crecimiento era mas o menos aceptable
tipo Jests maria, san miguel, pueblo libre, lince donde es un distrito medio, pero
aguantadazo el negocio inmobiliario y no se puede todavia.

¢con respecto justo en el valor del inmueble hay condiciones, hay otro tipo de
condiciones que pueda afectar el valor del inmueble que puede ser los dafios
no, porque cuando la entidad financiera otorga la hipoteca inversa la situacion
fisica del inmueble es una y como acreditas que estan en las mismas
condiciones, le dan un cambio o un terremoto, se cae 0 inundaciones, cosas que
podrian afectar la integridad fisica del inmueble, como podrias mitigar este
riesgo?

Es bien dificil de mitigar porque sabes que en la medida que la propiedad no este
transferida al 100%, tu puedes agarrar y cierras tu puerta y nadie entra a tu casa,
por mas que la casa sea duefio del otro o sea alquilada, el duefio de la casa no puede
entrar, tu adentro destruyes media casa porque quieres construir una canchita pues,
no sé y ahi pierdes valor, y no lo vas a saber solo te vas a enterar cuando la persona
salga de la casa y te la entregue. En el banco Santander habia una historia bien
alucinante, al final le pusieron la casa embrujada, ¢por qué? Porque recién salian
las hipotecas y habia pues 2 0 3 ejecuciones cada 6 meses, bueno una ejecucion fue
bien dura, las personas no quisieron salir del inmueble de San Borja y el banco
logro sacarlos de la casa y puso la casa en remate y no la vendian, no la vendian y
entonces un dia la fuimos a ver la casa, pero los informes no, pero nadie queria
decir porque exactamente porque no la vendian hasta que fuimos a ver la casa y si
tu mirabas la casa, una casa bien bonita por fuera pero por dentro habian roto las

ventanas, los inodoros, las puertas, todo estaba destrozado por dentro y el banco no
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11.

queria poner ni un sol para arreglar la casa, solo la habia puesto a la venta tal cual,
la habia recuperado y en la sala no te miento habia, la sala que estaba grande habian
dibujado en el techo que era blanco habian dibujado una cruz de David creo que se
Ilama y abajo también una y en la pared con una pintura de color roja aqui habita
belcebus, satands hemos invocada, aqui esta su presencia y tu entrabas y mirabas
toda esa historia y sentias miedo entrar a ese lugar y nadie queria entrar a ese sitio
para pintar ese lugar, claro el banco no sabia nada de eso al final se la compré un
trabajador de Santander ya a un precio regalo, pues todo el mundo sabia la historia
y creo que lo Unico que hizo fue venderla. Le dio una pintadita a la casa.

La dejas tal cual. Bueno ya un poco de la perspectiva financiera de esta
hipoteca inversa es factible en el Peru ya estuvimos conversando al inicio y con
el predmbulo que nos diste AB, quisiera pasar a esta pregunta ¢en cuanto al
rol del estado de qué forma brindaria apoyo a los clientes y a las entidades
para que esta hipoteca inversa sea exitosa?

AB: claro el papel del estado peruano probablemente no esté muy vinculado a las
entidades mas que a los clientes no, porque, si el estado quiere desarrollar esto debe
de tener una alternativa a la cita pensionario, entonces lo que va a tener que hacer
es, ya saco la norma lo que evidentemente va a tener que hacer es ayudar que las
entidades promuevan este producto y ¢Como va a brindar la ayuda? Con una
regulacién fuerte en la que le permita al cliente tener la posibilidad de salirse en
cualquier momento de esta hipoteca inversa no, de cancelarle a la entidad lo que le
debo, los hijos quieren sacar, yo no sé. Deberia de haber flexibilidad en el proceso
de esta hipoteca inversa, ¢por qué? porgue en la medida que pase el tiempo y esto
va hacer asi, si pasa el tiempo y tu inmueble va perdiendo valor yo a mi no me
interesa recuperar el activo, ;cuando me va interesaria recuperar el activo? Cuando
el inmueble gane valor entonces ahi va a ver un poco el rol del estado que diga no
proteger a la entidad, proteger al cliente y permitir que renegocie y en todo caso
este mayor valor del activo porque tu lo diste en 100 y de repente ya estaba valiendo
como 300 al presente, el valor del mercado se lo estd comiendo a la entidad
financiera y estd haciendo un negociazo como también puede estar perdiendo, pero
no creo que tanto porque la entidad financiera habra medido el riesgo, cosa que tu
no lo haces, la entidad financiera es lo que se llama la simetria de la informacion,

la entidad financiera conoce como valorar un activo a largo plazo, pero yo no, yo
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valoro el mercado y mi necesidad, entonces ahi el role play del estado deberia estar
maés con el cliente que entidad ¢Por qué? Porque efectivamente la entidad tiene
todos los medios para poder estimar el riesgo de este producto y lo otro es que si el
estado quiere ayudar al cliente entiendo que si no ayuda a la entidad tampoco va a
poder ayudar al cliente, entonces ahi lo que tiene que ver es la banca de segundo
piso, un COFIDE se me ocurre... tiene un rol domiciliario podria promover
conjunto a largo plazo a las entidades para que hagan y puedan colocar hipotecas
sin pagar, este es el acceso basicamente porque las entidades no pueden colocar
porque prescriben un producto que puede rentabilizar mas la hipoteca, sin embargo
la hipoteca es buena, yo si tuviera que pensar hago una hipoteca inversa, hago una
hipoteca nada méas que ya sé cual es la mora, ya sé como funciona ya no invierto
en un mercado, promotores que van a ir a ensefiarle al mercado como son la
hipoteca inversay de repente 2 meses 3 meses y no coloco nada, peor mejor créditos
hipotecarios, mas seguro ya sé como funciona sin tener un tremendo score hago
nada mas al toque, cuarta y quinta, ya esta.

Entrevistador: si pues, ya tiene un mercado ganado y tienen la experiencia del
mercado

AB: claro, el punto de subsidio por la hipoteca inversa que es la manera que
normalmente que se maneja en otros paises, por ejemplo, Chile producto nuevo le
dan un punto de subsidio, es decir si la tasa de mercado es tanto y el fondeo estéa en

3 le estan dando la tasa en 2.5 o le estan dando en 2.

ENTREVISTA 31

Grupo: Agentes Financieros

Entrevistada: Manuel Pifian

Puesto: Gerente de Negocios Inmobiliario de BBVA Continental

1. ¢Cudles consideras tu desde tu punto de vista, crees cual es consideras que son los factores
de éxito de una entidad financiera o acreedor hipotecario?
A ver, en términos generales correcto voy a atender la pregunta en términos
generales. Los factores de éxito primero es como cualquier negocio que sea rentable

lo operacidn yo tengo 1 coste del fondeo del dinero que voy a prestar y pues yo la
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expectativa que tengo es que es lo que voy a recibir pague una tasa de descuento
correcto y ademas genera una tasa interna de retorno que dentro de mi expectativa
sea la correcta no, aqui digamos hay mucha literatura en funcién del plazo, en
funcidn al duracion, en funcién al tipo de garantia entonces eso va a depender un
poquito de qué caracteristica no, pero lo primero que debe de atender es que sea
rentable, ya lo segundo es que exista un mercado 0 Sea una cosa es que sea rentable
y que solamente tenga 1 o 2 clientes no, otra cosa clarisima que tenga un publico
objetivo significativos, otra cosa que también que es fundamental es que exista un
marco legal y en ese marco legal claramente una propuesta como esta no me da la
seguridad, ni la tranquilidad de que en los hipotéticos o sea cuando me voy saliendo

de los NO ICELAND voy a tener el marco robusto que ve a permitir continuar con

la operacion no, yo diria que eso serian los 3 factores mas determinantes.

¢Como cree que se fortalece la reputacion de una entidad financiera o acreedor
hipotecario?

A ver, primero es solvencia, yo creo que también experiencias en grado de
recomendacion la boca cémo se dice eh que la gente hable bien, de que el banco
sea responsable y respetuoso de sus condiciones y claramente pues que conjugue
de manera positiva, el mercado, el precio y digamos el nicho de clientes atender
no. Eso hace que se fortalezca entonces yo tengo una excelente oferta de valor en
un mercado cautivo y demas es rentable me va a ir bien no, entonces me va generar
mayor impacto de marca y voy a hacer mas sostenible no.

¢Crees que el riesgo reputacional impactaria directamente en la salida al mercado del
producto hipoteca inversa?

A ver aqui eso es un tema muy relevante y yo lo digo que si, o sea a ver ponte en
zapatos del banco de que el titular en los diarios sea BBVA desaloja a un adulto
mayor, a ver ese es un tema super crucial, stper delicado que claramente no
queremos estar en un titular como este, mas alla de que el derecho nos pueda avalar,
pero no es lo que como banco queremos, o sea por encima digamos Yo creo que de
todas la de buena voluntad que puede haber claramente estamos hablando de que
en su mayoria van a ser personas adultas entonces este y en el hipotético que
incumplan lo que toca a través de la ley es el desalojo y ahi se abre otro tema no

atendido es que lamentablemente la ley del desalojo en Peru sigue siendo una ley
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de papel que hoy en la practica no se cumple no, entonces claramente uno de los
indicadores es el riesgos ocupacional que va a impactar directamente.
Entrevistador: Manuel para poder profundizar un poco en esa pregunta tenemos
por un lado el marco regulatorio que no esta claro y ha sido un factor para que la
entidad financiera no lance el producto al mercado y por otro lado este impacto
reputacional en el caso del desaloje que estaria en su derecho no de estos 2 factores
cuél crees td que tendria un mayor peso para decidir no lanzar el mercado el
producto de la hipoteca inversa

A ver, el marco legal del producto es importantisimo no, uno cuando hace el estudio
de mercado pues si no tienes el marco creo yo que no le inviertes mucho tiempo
por la sencilla razén de que no te va a dar y de que no tienes la seguridad de que
vas a ejecutar como corresponda no, yo pondria por encima justamente el marco
correcto, pero en este caso en particular no descartd6 de que tenga un peso
significativo el tema reputacional no.

Entrevistador: Correcto. Entonces tendriamos que tener un marco regulatorio para
este producto mucho mas estructurado y una revision de talvez al marco o a los
reglamentos de desalojo porque al no estar claro este reglamento de desalojo
también nos deja vulnerar esta es una reputacion de no muy buena en el caso de

poder ejecutarla

Por supuesto, son temas muy mayores, no cuando hablamos de hipoteca inversa,
entonces, uno es el tema reputacional no hay un marco, la ley que digamos sobre
la que se afianza en el caso de fol en el caso que el cliente no puede pagar el desalojo
no funcionaria, practicamente no pueden hacer bien esta operacion no, o esta
propuesta no.

Entrevistador: Correcto

¢ Cudl consideras que es la principal causa que retrasa la ejecucion de las hipotecas en el
caso de los incumplimientos de deudas que normalmente se dan?

Yaa ver. Yo creo que hoy por ejemplo bajo la situacion de la pandemia buena parte
estd porque los clientes no tienen digamos o estan afectados por la pandemia en la
generacion de sus ingresos no entonces el hecho de deteriorarse en el sistema el
hecho de no poder cumplir puntualmente sus obligaciones hace que se acelere

digamos la ejecucion no y lo peor es lo que ha tocado a los bancos en general ha
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sido justamente dar facilidades que él mismo estado ha brindado a través de los
distintos programas, también el mismo banco ha dado beneficios, a dado ayuda,
apoyo yo creo que ese es el principal factor de la ejecucion de una hipoteca no, muy
pocos son los casos de clientes o de gente que lamentablemente pues tiene otros
actos que no son digamos actos honestos hay poquisimo ya pero bésicamente
cuando hablamos de impuntualidad de ejecucion se da pues porque el cliente tuvo
algun percance econdémico y por lo tanto no puede honrar sus obligaciones.
Entrevistador: Claro, pero en el tema en el tema de ejecucion de hipotecas que el
retraso principalmente se debe a temas legales no o sea més allé de la pandemia sin
pandemia este es un tema de un afio y meses que llevamos que nuestro sistema legal
es de muchos afios atras el que nos perjudica a los bancos en particular en el tema
de remates, judiciales, de ejecuciones de hipoteca no de llevar a cabo una ejecucion
percebe de una hipoteca por mas que tu sepas que el cliente te debe meses, afios y
tengas todas las de ganar no, ¢es asi 0 estoy equivocada?

Si, esté clarisimo ademas tu Cynthia lo has visto en el banco, es mas creo que tl
tienes mas derecho comentar eso aqui, es eso cierto el marco legal sobre todo en la
parte ejecucion pues este empecemos por cOmo esta nuestro poder judicial no la
digitales digitalizacion si uno quiere hablar ahi pues es 0 es grado 0 y seguimos
viviendo pues en una etapa para muy primaria no y lamentablemente los tiempos
que uno puede tener por el lado privado cuando te vas a toda la parte ejecucion del
pino por judicial no van al tiempo no y ahi lamentablemente lo que toca al banco
es provisionar Yy a darlo por perdido e iniciar incluso algunos procesos de venta
que se yo porque.

¢QUE circunstancias o caracteristicas del solicitante serian consideradas como riesgosas
ante el producto de la hipoteca inversa?

A ver yo creo que aqui hemos hablado buena partes del entrevista de que no tienes
un entorno claro lo del marco operativo lo repito esta redactado por expertos que
Creo yo que son expertos mas en otro tema que temas de hipotecas que es un tema
del pago de deudas hay un sesgo muy determinante en nuestro comportamental
porque las propiedades en su mayoria son informales también hay un apego
emocional muy grande porque estas hablando de una personas que en su mayoria
va hacer el adulto mayor y que ademas hay un apego emocional significativo entre

en el inmueble que va a dejar en garantia probablemente el valor emocional es
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mayor al valor econémico con el cual se va a hipotecar entonces €so pone en riesgo
el producto. Hay un tema emocional, el valor emocional versus el valor econémico
claramente no van hacer compatibles qué el alto porcentaje de viviendas que estan
informales no hay un marco operativo claro, no hay una ley que avale el desalojo
y pues el tema reputacional yo creo que cuando haces un andlisis el marketing para
lanzar un tema como esto son creo que ni la 5p, la 6p y la 7p les va a funcionar
porque no te dan, digamos, por lo menos, la tranquilidad de que va que va a fluir al
menos en esta realidad yo creo correcto, al menos yo sé que Jonathan tiene por lo
menos hay expectativa en el mediano plazo pero yo mientras no se tenga un marco
operativo claro mientras que el pais siga siendo informal que creo que no va a
cambiar a corto plazo este va a ser bastante dificil de que este producto fluya noy
por otro lado también el tema reputacional que hoy por los bancos curiosamente no
somos las entidades que mejor calidad de servicio tenemos no, entonces sumar un
tema negativo por un tema de rentabilidad no creo que sea la mejor receta para para
crecer en un nuevo mercado.

Entrevistador: Manuel y en el tema de estos riesgos asociados a este casual al
solicitante considera que tal vez la ubicacién de la propiedad, el estado propio de
la propiedad, la antigiedad de la propiedad puedan ser factores de riesgo para poder
determinar una tasa y aprobar el crédito de hipoteca inversa por el solicitante. Yo
digo que otros aspectos consideran que puede ser también factores de riesgos
Manuel: si bueno lo que ti comentas es parte digamos del valor tasado la
ubicacion, valor metro cuadrado, la zona, caracteristica de depreciacion del
inmueble tipo de materiales entonces eso digamos se va a licuar dentro de un de un
informe de tasacién de un tercero correcto pero dentro digamos de los riesgos en
este marco yo creo que hay riesgo mucho mas grandes que propiamente el inmueble
en si, porque también vamos a encontrar probablemente algunos inmuebles que de
repente van a estar muy bien construido segin una muy buena ubicacion
probablemente el valor comercial va a estar muy cercano al valor de reconstruccion
porque ésta no tiene cargas pero repito probablemente va a ser un porcentaje muy

menaor no.
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En cuanto a la propiedad del bien qué requisitos fundamentales deben presentar los clientes
potenciales para la adquisicion de la hipoteca inversa. cuéles crees ti que son los
fundamentales

A ver, en el hipotético que esté de acuerdo de acuerdo eh es primero es la tasacion
del inmueble yo tengo que ver cudnto vale, donde esta ubicado y todas las
caracteristicas correcto eh. Yo diria estoy acd un poco pensando en un lanzamiento
no, es o sea que el inmueble del si pues tenga ...

Entrevistador: son los requisitos fundamentales con los que ta evaluaria son un
Unico producto no.

Exacto, a ver lo que pasa es que al ser inverso y al yo tener la hipoteca y darle el
financiamiento eh por ejemplo el medio de pago.

Entrevistador: ya no le pedirias boletas

Exactamente no y de repente si estoy pensando en una evaluacion en un seguro de
desgravamen no por qué claro no es lo mismo que de repente una persona muy
avanzada edad tengan problemas meédicos porque claro de repente estamos en la
transaccion y de repente ya no esta mas el cliente o de repente pasa solo unos meses
entonces yo creo que ahi no se como pero probablemente habria que asociarse un
seguro de gravamen a la operacion y luego dar la vuelta y preglntale a las empresas
a los seguros de aseguradores si van a estar en la capacidad de acompafiar a una
persona que por ejemplo se tenga una edad mayor a 65 afios 0 60 no porque hoy las
primas para personas que tengan ese edad son muy altas no yo no sé si €so
encareceria también el producto no, a mi me parece que eso seria lo mas
determinante como requisitos no.

Entrevistador: Si pues, eso podria encarecer un poquito el producto no. A ver qué
factores influyen en la tasacion del bien.

Aqui es una pregunta bastante amplia la ubicacion de la depreciacion del inmueble,
el valor metro cuadrado de la zona, los acabados, el material empleado el estado de
conservacion del inmueble y toda la parte constructiva propiamente no, hay un
estudio deberian poquito mas a detalle qué hacen ya los especialistas cuando van y
tasan el inmueble que yo la verdad desconozco porgque no soy un experto en
ello. Pero yo creo que eso serian los factores.

Jonathan: Manuel, ahi en algin momento se ha evaluado poder considerar el

potencial del valor del inmueble se me ocurre estar viendo que este sector esta
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desarrollandose y a cada 10 afios puede ser que ese terreno donde estéa la casa pueda
valer méas como terreno qué como inmuebles y mas adelante se pueda construir un
centro comercial o un edificio de departamentos y el valor potencial del futuro que
podria tener el inmueble. O sea si, pero también mas depender donde esta la
ubicacion por ejemplo un uso potencial pues de fachada una propia deberia tener
no menos de 14 metros cuadrados si queremos pensar el que se puede desarrollar
un proyecto o de repente al algin tema comercial entonces hay propiedades que
correctamente el valor del terreno es mucho mayor al valor edificado no, entonces
este, pero ya es entrar un poquito al detalle no, al 1 a 1.

¢Por qué esimportante que el inmueble esta al corriente con los impuestos respectivos?
Manuel: a ver en primer lugar como entidad financiera lo que nos corresponde es
avalar la formalidad o sea bien ahi como entidad no fomento la informalidad hay
que estar acorde a la ley entonces es un tema determinante que yo diria que son un
tema por default obvio porque como ti bien comenta hay que decirlo y lo otro pues
también hay que mirar el tema de los impuestos o del PU o HR los arbitrios como
dar mantenimiento a tu propio inmueble no, entonces el hecho de que tu estés al
dia quiere decir que estas aportando de manera urbana al distrito tu propiedad tiene
una valoracion determinada y eso te va dando un termémetro digamos el mismo
pago de los arbitros no entonces es importantisimo que se esté al dia, es
importantisimo fomentar la formalidad y sobre todo porque también se habla del
caracter del cliente no o sea si el cliente viene y es descuidado qué sé yo entonces
ya te da una idea de a quien le vas a dar el financiamiento

¢ Qué condiciones o situaciones podrian afectar el valor del inmueble

A ver uno es el estado de conservacion, 2 estamos propenso porgue Somos un pais
altamente sismico entonces el tema de seguridad eso es algo que claramente podria
afectar, cualquier fendmeno fisico climatoldgico, también el uso que le podemos
dar al inmueble es que a veces podemos alquilar la propiedad y la persona o la
familia quién estamos alquilando pues no lo cuida no lo trata bien, entonces el
inmueble se puede despreciar mucho mas rapido, qué otra mas de repente fue el
hecho de tener en la periferia algunos malos vecinos, una zona contaminada, que
un tren, una a polucion entonces también hay factores exdgenos que pueden influir
y afectar el valor del inmueble, hemos tenido casos por ejemplo cuando digamos

se reapertura el tren eléctrico este que pasa por la avenida aviacion yo recuerdo
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antes de que se lance el tren después habia una propia que estaba por comprar un
cliente quedaba un tercer piso y que esta muy cercano al tren eléctrico ya cuando
el tren se instal6 y todo pones inmueble por la bulla y la contaminacién que se yo
ya no tenia el valor comercial y eso también puede perfectamente sé afectar el valor
a eso me refiero con temas exdgenos externos que también puedan complicarlo.

¢ COmo podria mitigarse los riesgos de dafios a las propiedades

Igual aqui también es una pregunta bastante genérica no eh a ver. Para poder
también aterrizarlo yo podria por ejemplo mitigar cuidandolo, dandoles sus
mantenimientos de repente tratando de que mi parte exdgena o los vecinos pues
Ilevandome bien no, tratando pues, de impulsar que sea una zona muy bien cuidada;
estando muy preocupado de mi zona de influencia, entonces este y también porque
no buscando aspiracionalmente que mi mueble, pues, tenga mejores acabados o sea
hay muchos factores generales que puedan hacer que el inmueble tenga un mayor
valor o sea de esa manera mitigas los posibles riesgos en general.

Entrevistador: Por ejemplo, ahi Manuel consideras que se deberia incluirse en el
proceso de o en el contrato hipoteca inversa que se genere con el solicitante una
inspeccion anual de la propiedad porque €él pudo cuando solicité el producto de la
hipoteca inversa la casa o el tenia un estado, pero de repente 1 afio 0 2 afios después
no se pues se tumbo una pared y no la volvio a levantar o la alquilo y empez0 a
deteriorarse y fisicamente la propiedad ya no vale lo mismo. Entonces una forma
de mitigar este riesgo podria ser hacerse una inspeccion anual del bien y si hacer
una revision del contrato el valor del inmueble es de cada 5 afios a 3 afios podria
ser la alternativa

En realidad para también ser muy honesto hoy en dia los inmuebles que estan
hipotecas a favor de los bancos en general dentro de sus clausulas hipotecarias esta
el hecho de que he caso digamos el propietario del inmueble desee ceder en alquiler
la propiedad pues eso tendra que ser solicitado previa autorizacion del banco que
es el que tiene la primera y preferente hipoteca ya entonces también se indica que
el banco esta en todo su derecho de hacer una verificacion anual no, el tema es que
hoy el papel aguanta todo pero en la practica no se hacen no , porque tambien es
oneroso imaginate que al costo del banco vaya al inmueble tal hacer una
verificacion o entonces este lo que pasa es que el impacto econdémico no es un tema

menor o sea puedes ponerlo en el papel pero de ahi a la practica bastante dificil.
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10.

Entrevistador: Claro en es muy costoso para quién asume todo ese costo.

Claro si bastante claro.

Entrevistador: Bueno en el caso en el caso de darse la hipoteca inversa como es
un producto al revés yo creo que si podria incluirse esa clausula de la inspeccion
anual no porque es un riesgo que asume en banco y tomando en consideracion que
tiene un inmueble que no deberia perder valor no.

Pero o sea igual y por eso digo que en la concepcion del producto uno puede asumir
no luego vamos a ver a qué tasa y si él cliente estd en la capacidad, entonces
particularmente un informe de supervision de tasacion que lo hace un experto un
tercero pues no baja de unos 60 a $70 dolares entonces y qué pasa si detecta alguna
irregularidad no entonces este por eso yo digo hay muchas aristas que hace que no
sea tan simple no, hay mucho tema legal de por medio no y hay mucho vacio a la
vez no porque la ley del desalojo no ayuda, no es muy pro y creo yo es mas la
cantidad de riesgo y de temas negativos del por qué los bancos no hemos tomado
una posicién mas pro aqui no y probablemente el mercado cautivo existe, pero
repito cuando haces el analisis global no necesariamente el factor mercado te da la
seguridad de que la operacion va a ir bien no, entonces la suma de varios de varios
temas.

Desde tu perspectiva financiera ¢ la ley de la hipoteca inversa es factible de aplicar en el pert
¢pa?

Bueno yo creo que buena parte de la respuesta esta en contexto

Entrevistador: ya nos has adelantado gran parte de tu punto de vista

Desde mi perspectiva financiera, desde mi preceptiva inmobiliaria yo creo que no
se puede aplicar, 0jo no estoy diciendo que el producto sea malo, el tema es que
nuestra realidad e idiosincrasia es una y es talmente distinta y el marco legal y el
marco que va a amparar esta posibilidad no esta claro entonces tiene muchos vacios
y dejar de que digamos el banco resuelva todo ello la verdad que es bastante utépico
finalmente yo creo que lo fundamental aqui es atender dos cosas uno es que el
marco este conforme porque incluso un reglamento operativo se puede corregir y
lo segundo es comitivas el riesgo reputacional cuando tengas que desalojar porque
a ver el de 100 si pues uno tengo que desalojar uno pero ese uno es noticia en la
prensa al dia siguiente entonces yo creo que es si los bancos en general vuelven a

tomar conocimiento quieren evaluar yo dudo que alguno quiera priorizar o

279



11.

protagonizar digamos la atencion de estos de estos productos estoy comentando
estrictamente lo mas macro pero si no seguimos re preguntando e ir un poco al tema
de la empresa seguros gque deberia de atender el seguro de desgravamen entonces
vamos a ver que entidad financiera perdén queé entidad de seguros también va avalar
y va entregar un seguro de desgravamen para una persona por ejemplo 70 a 75 afios
no.

Cynthia: claro. y finalmente en cuanto al estado de que forma brindaria apoyo a los clientes
y a las entidades financieras.

A ver el rol del estado como lo viene haciendo yo creo que es brindar primero las
condiciones primero el marco que no lo hay de acuerdo y segundo es fomentar y el
fomento se da con subsidios 0 se da con algunos beneficios financieros o no
financieros. También es cuando habl6 del marco pues me refiero al marco a nivel
del predio urbano, de los municipios facilidad de la entrega de las licencias, de los
arbitrios en general no, es bastante amplio no y también pues que sea un buen
articulador para que con un marco legal estable fomente de que la inversién privada
en este caso los bancos también participen o sea eso es un poco el rol del estado los
programas sociales en general que tenemos aqui en el Per(. Porque es exitoso mi
vivienda verde, porque es exitoso porque estéa siendo exitoso techo propio porque
el estado estd trabajando y estd fomentando justamente que estos polos de
desarrollo tengan beneficios asociados y no solamente fomentar para que mas
peruanos tengan el suefio de la casa propia sino porque ademas hace que sea
rentable para una entidad financiera colocar estos productos.

ENTREVISTA 32

Grupo: Agentes Financieros

Entrevistada: Mario Linares

Puesto: Gerente de Negocios Mi Banco

¢, Cuales consideras que son los principales factores de éxito de una entidad
financiera o acreedor hipotecario?

Lo que pasa es que el riesgo es bastante acotado no, porque al tener una garantia
real hace de que el riesgo sea bastante bajo salvo que exista no, que tomes una

hipoteca en una zona en la que llueva mucho y corras el riesgo.
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Entrevistador: inundacion.

De factor climatico que haga que se caiga la casa no lo sé y para eso deberia tener
un seguro también no pero en todo caso creo que el tener la garantia real supone un
el factor importante disminucion del riesgo para las entidades financieras no y en
buena medida pues eso una garantia bastante fuerte para que cubra un préstamo no.
Entrevistador: es decir, el mitigante es digamos que es él.

La solvencia, es muy poco probable que un préstamo que tiene una garantia real en
el caso de no pagarse 0 que empieza a caer en mora no pueda con la ejecucion con
la garantia real poder restituir esa deuda no o sea es mas este en Colombia se
utilizan muchisimo en los fideicomisos muchisimo y nosotros tenemos como una
alternativa en el negocio inmobiliario para restructurar ciertas operaciones, pero no
los utilizamos tanto porque en el Per( salvo que exista un riesgo inminente en el
que el fideicomitente traslade sus inmuebles a un fideicomiso en garantia
inmobiliario en el que sea no y que ese fideicomitente tenga el riesgo de perder
propiedades ahi si te blinda el fideicomiso, pero en el caso no exista esa posibilidad
gue sea una persona natural o juridica que tenga este bien a nivel estado financiero
no, este yo prefiero siempre tomar una garantia real en el caso siempre para
estructurar ese tipo en operaciones inmobiliarias pero por la rapidez que supone a
pesar del proceso en si este ejecutar la garantia en el caso de los fideicomisos traigo
nuevamente el ejemplo si eventualmente el fideicomitente comienza a tener
problemas y deja de pagar el fideicomiso automaticamente fideicomiso podria salir
de o sea quitarle la solvencia que tiene el fideicomiso y te quedas sin ningun tipo
garantia eso no sucede cuando tomas una garantia hipotecaria

Entrevistador: entonces en conclusion para ti €l el principal factor de éxito de una
entidad financiera seria para ti seria las garantias reales que toman.

Si.

¢ Cémo consideras que se fortalece la reputacion de una entidad financiera o
acreedor hipotecario?

Hay muchos factores no, en la claridad en los productos que ofrecen el tema de
ahora que todo funciona, bueno funcionaba a nivel de core no, tiene que ver una
correcta entre la evaluacion y la concepcion del producto tiene que ver una el que
estd en el medio es el cliente y al final de cuenta tu puedes tener entre comillas una

buena tasa, pero si tu score no es bueno de repente no vas a llegar a penetrar en el
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cliente que necesitas a llegar, entonces tiene que haber politicas claras, amigables,
que te ayuden a disminuir el riesgo pero que al final de cuenta tu cliente y tu pablico
objetivo puedas llegar atenderlo en plaza, en tiempo y en las tasas adecuadas porque
al cliente mientras que td le brindes un tema de cercania e informacion clara y estés
ahi no solo para ofrecerle el crédito, sino para también asesorarlo el cliente se queda
contigo y eso ya es un tema que ya cuando toma un crédito lo mas dificil es fidelizar
a un cliente, yo tuve un jefe asi que creia que el proceso de fidelizacion que era
algo que lo daba por descontado y fidelizar a un cliente es lo mas dificil no, hacer
que se quede en la cartera y para tener las cosas claras y la entidad financiera tiene
que ver mucho con lo que tu ofreces si es verdad o no es verdad y si tus productos
pueden llegar en el tiempo y en el valor que corresponden al cliente

¢Crees que el riesgo reputacional impactaria directamente en la salida del
mercado del producto hipoteca inversa y por qué?

Podria ser, podria porque lamentablemente vivimos en un pais que somos muy
susceptibles a me engafiaron, abusaron de mi estado de necesidad o me estan
causando lesion, a pesar que ninguno de estos 3 factores pueda ser realmente cierto
las personas podrian eventualmente colgarse de esto para que las entidades
financieras al final de cuenta decidan no seguir colocando este producto.
Entrevistador: Ademas por el segmento que estan dirigidos, a un nicho
especializado de personas mayores a un incumplimiento de pago voy y le quito la
casa 0 hago solo el gesto de quitarle la casa, uy, el banco tal le quito la casa.

Pero también hay que recordar que ese segmento que va dirigido es un segmento
que tiene propiedades, estuve leyendo un articulo de la absorcion directa
practicamente del producto seria mas o menos de un millén de propiedades o de un
millon de clientes en una primera etapa y es un buen porcentaje para empezar y
pero que no es todo porque recordemos que tiene que ser duefio de la propiedad, no
tiene que tener deuda de ningln tipo, entonces ya los condicionantes no son
menores no, pero si como dices tu ese tema reputacional es bien critico para los

bancos, el banco puede perder plata pero no reputacion.
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¢,Cual consideras que es la principal causa que retrasa la ejecucion de las
hipotecas en caso de incumplimiento de deudas?

Los procesos judiciales, los plazos, los abogados si yo soy abogado, pero no lo
ejerzo pero bueno la carrera me ayudo para poder entender el negocio en el que
estoy, pero si los plazos en nuestro pais son los que no se cumplen a nivel judicial,
un proceso de ejecucién de garantia inmobiliaria puede llegar a tardar bastante
tiempo, un minimo seria 2 afios y medio en el mejor de los caso, si ahi una de las
partes no se puso pilas Yy la sentencia ahi quedo consentida no, pero si demora y
demora mucho pero no deberia de ser porque es una deuda que esta respaldada por
una garantia que es bastante especifica en tema de ejecucion.

¢, Qué circunstancia o caracteristicas del solicitante serian consideradas como
riesgosas ante el producto de la hipoteca inversa?

Por ejemplo, que una persona en el momento en el que tome el producto tenga
algun tipo de enfermedad ¢no?, porque en ese caso puede ser el banco, sabe que
tiene una enfermedad la persona y eventualmente tomar una garantia de ese tipo
sabiendo que de repente no la va a tomar por mucho tiempo y sabiendo que esté en
una posicion ventajosa en el tiempo no, este si podria ser considerarse riesgoso ante
la posibilidad de riesgo reputacional no. La ubicacion del inmueble ¢no?, para el
banco si, el riesgo es para el banco por el tema del riesgo reputacional ¢no?, oye, a
tu banco le entregaste el dinero, pero tu sabias que esa persona estaba enferma y tal
vez por el tamafio y la enfermedad no tenia muchas expectativas.

Tu ibas a entrar y que no sabias que eventualmente ni siquiera iba a disfrutar el
dinero o sabias que igual te lo ibas a quedar pues no, sin darle la posibilidad de
repente a los herederos a cubrir esa deuda etcétera y otras circunstancias o
caracteristicas podria ser la ubicacion del inmueble también no, hay zonas de lima
que son mas riesgosas, del Per( que son mas riesgosas que otra en términos de
seguridad, en términos de ubicacién mismo por factores climaticos, eso creo que la
ubicacion y la condicién del titular.

Entrevistador: menos comerciales que otras.

Mario: menos realizables también, pero al final de cuenta las entidades financieras
que van a ofrecer ese producto no son publicas, son privadas y tu sabes que si al
final en la evaluacién a una entidad privada no le tinka por ubicacion imaginémonos

por mas que tenga las caracteristicas no lo va a desembolsar y el cliente le va a
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decir oye no cumple las caracteristicas que caracteristicas a veces ni siquiera le
informa al cliente.

Entrevistador: se la reservan.

Solo se las reservan porque es una empresa no, porque es algo privado no, no tiene
la...

Entrevistador: vale ya. En cuanto a la propiedad del inmueble que requisitos
fundamentales deben presentar los clientes potenciales para la adquisicion de la
hipoteca inversa.

Bueno los requisitos fundamentales, el CRI, el HR PU, el certificado de parametros
de repente, la partida o en todo caso el titulo que dio origen a la adquisicion a la
vivienda

Entrevistador: ;remontarse a la partida inicial, inicial te refieres?

O al menos el titulo por el cual la persona adquiere el inmueble. Yo hace un par de
afios antes de la pandemia a mi se me cayeron dos operaciones de restructuracion
para compra de un inmueble por eso porque nos metimos 6sea habian unos
hermanos por ejemplo que habian comprado la propiedad y estaban vendiéndolo a
un grupo de comerciantes, los comerciantes vinieron a nosotros y el precio era el
adecuado, estaba acorde del mercado y cuando nos metimos a revisar el acto por el
cual los hermanos adquirieron la propiedad nos dimos cuenta que los hermanos
habian comprado a un precio muy bajo y que la persona a que habia vendido la
propiedad tenia un proceso de obligaciones de deber una suma de dinero y la ley
también te obliga a que no solo puedas verificar las titularidades sino también a ver
cdmo es que ese titular adquiere la propiedad. Asi que yo pondria CRI, PU, HR,
CERTIFICADOS DE PARAMETROS, el titulo que da origen A. ;esto va a estar
mas dirigido a personas naturales cierto?

¢ Qué factores influyen en la tasacion de un bien, crees ti? O que factores crees
actualmente influyen o pueden modificar tergiversar los valores de la tasacion.
La ubicacion, luego el certificado de parametros urbanisticos también no, eso
influye mucho en el precio y en el uso que le vas a dar a el inmueble y también hay
factores de mercado o de potencialidades que influyen en la tasacion de un bien
pues no en no es lo mismo tasar un inmueble en una zona consolidada a tasar un
inmueble en una zona que tiene claras caracteristicas de desarrollo inmobiliario no

porque los valores no estan tan definidos, los valores en una zona consolidada son
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bien estandar en cambio cuando tu ves una zona en desarrollo hay tasaciones que
fluctdan que el rango es mucho més alto no por qué justamente la zona tiene una
volatilidad mucho mas grande es mucho mas dindmico en términos de cambio.
Entrevistador: esta en un desarrollo pues no

Exactamente entonces eso influye mucho en la tasacién la ubicacion, las
caracteristicas de la zona, el certificado de pardametros urbanisticos.

¢Por qué cree tu que es importante que un inmueble este al corriente en los
impuestos respectivos?

Primero porque hay un factor contributivo importante para las municipalidades no
eso le va a permitir tener mayor recaudacion y se va a ver reflejado en mejoras al
nivel de ornato o seguridad en la parte contributiva es importante para eso bien no
y desde el punto de vista del titular del inmueble el pagar los impuestos y que no
sea'y como te puedo decir que no se acumulen podrias evitar problemas en el caso
de que quieran vender rapidamente la propiedad porque es requisitos tener los
impuestos al dia.

Entrevistador: en el caso de los adultos mayores a partir de qué edad los exoneran.
65 tengo entendido desde que ya se encuentra jubilado.

Entrevistador: a partir de los 65 afios estan exonerados de pagar impuestos.
Mario: si

¢ Qué condiciones pueden afectar el valor del inmueble?

Siempre es la ubicacion de todas maneras, las colindancias son importante, la
antigliedad es importante, el uso que se le quiera dar al inmueble, no sé si he dicho
o dije la condicién percebe del inmueble no, por ejemplo hay zonas que tienen
inmuebles con caracteristicas monumentales o historias que como patrimonio
cuestan mucho pero como valor para el titular muchas veces no, porgque no puede
disponer del inmueble porque no lo puede afectar en demasia porque tiene que
conservar las caracteristicas, entonces hay varias situaciones no, ubicacion,
condicion especifica del inmueble, el certificado de parametros urbanisticos que te
manda, afecta muchisimo sea para arriba o para abajo, yo he visto en este tiempo
que me dedico al tema inmobiliario diferencias entre un inmueble y otro estando
uno al frente del otro, uno tenia parametros para 5 pisos y el de frente tenia

parametros para 20 pisos.
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10.

11.

¢, Como podria mitigarse el riesgo justamente de los dafios de las propiedades?
Desde la perspectiva de un cliente o de una persona natural podria existir algun tipo
de seguro y ahi los dafios méas se ven cuando el titular del inmueble alquila el
inmueble, la manera mas comun de librar esto es tener los meses de garantia y para
un banco igual, los bancos se cubren con seguros y va a depender del crédito que
se le otorgue y sobre qué valor le estan dando ese crédito o le estan dando sobre el
valor del terreno o le estan dando sobre el valor de la edificacion o le estan dando
sobre el valor de realizacion, o sea va a depender de que valor estén tomando el
banco, porque si es terreno, si es una propiedad horizontal si es una casa por lo
general los bancos prestan dinero contra una garantia hipotecaria y esa garantia
hipotecaria por lo general es valor de terreno, asi es que en el peor de los casos si
la persona se lleva hasta las puertas o los ladrillos de la casa, no importa porque el
banco a tasado sobre el valor de terreno y no sobre la edificacion, pero para eso los
mitigantes podrian ser tipos de seguros a nivel de edificacion podria ser no.

Desde tu perspectiva financiera ¢la ley de hipoteca inversa es factible de
aplicar en el Pera?

Yo creo que si es muy buena alternativa, sobre todo porque como te digo va haber
cambios a nivel de fondos de pensidn, yo creo que no queda mucho tiempo a esta
restriccion porque las personas no obtengan el 90, 95 hasta 100% de sus fondos de
pensién y en esa medida tienen una posibilidad grande de gue las personas puedan
tener no solo retirar su fondo de pension y si no la tienen y tienen la casa puedan
tener una pension a raiz de esta hipoteca inversa no y esta pandemia también va a
dejar cola, porque muchas personas han utilizado sus fondos para poder subsistir,
para poder llevar todo lo que estd pasando ahora y su fondo de pension va a bajar
y puede ser una alternativa para que puedan compensar un poco esta disminucién
teniendo un valor de préstamos 0 una pension que sea otorgada a través de la
hipoteca inversa.

¢ Qué rol crees que deberia tomar el estado en este caso?

Lo que pasa es que el estado no impulsa este hecho, a través de una normativa o de
instituciones como el fondo de Mi Vivienda sacan productos pero no puede obligar
a las instituciones financiera privadas a que absorban estas iniciativas creando
productos porgue esto depende Unicamente y exclusivamente de las instituciones,

lo que podria hacer es que sus instituciones por ejemplo el banco de la nacion
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comience a promover este tipo de producto, pero esto nuevamente va a tener que
haber algun tipo de apalancamiento, de fondeo especifico para este producto y
comenzar a mapearlo en el 1 a 1, o sea, 0 tener objetivos en un corto, mediano y
largo plazo no, oye, queremos penetrar con este producto a mil personas en este
primer afio y asi poco a poco porque tengo entendido que este producto tiene desde
la primera década del nuevo ciclo en Espafia pero aqui no, recién se ha
implementado y con esto de la pandemia va a costar, entonces podria entonces el

estado a través de sus misma instituciones promover este tipo de productos.
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E. Figuras
Cada uno de los cuadros informativos obtenidos, luego de analizar las entrevistas, se acompafa

de un gréfico que muestra las respuestas mas recurrentes de cada uno de los participantes.

Figura 5. Acreedores Financieros para los abogados

Acreedores Financieros

. propicia o .
Preparacion Legal o— ) Consentimiento del titular

Fuente: Elaborado por el equipo de tesis.

Figura 6. Acreedores Financieros para los Clientes
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Fuente: Elaborado por el equipo de tesis.
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Figura 7. Acreedores Financieros para los Agentes Inmobiliarias
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Fuente: Elaborado por el equipo de tesis.

Figura 8. Acreedores Financieros para los Agentes Financieros
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Fuente: Elaborado por el equipo de tesis.
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Figura 9. Condicion del Titular para los Abogados
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Fuente: Elaborado por el equipo de tesis.

Figura 10. Aspectos Normativos para los abogados
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Fuente: Elaborado por el equipo de tesis.
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Figura 11. Condicion del Titular para los Clientes
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Fuente: Elaborado por el equipo de tesis.

Figura 12. Aspectos Normativos para los clientes
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Fuente: Elaborado por el equipo de tesis.
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Figura 13. Condicién del Titular para los Agentes Inmobiliarios
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Fuente: Elaborado por el equipo de tesis.

Figura 14. Aspectos Normativos para los Agentes Inmobiliarios
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Fuente: Elaborado por el equipo de tesis.
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Figura 15. Condicién del Titular para los Agentes Financieros
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Fuente: Elaborado por el equipo de tesis.

Figura 16. Aspectos Normativos para los Agentes Financieros
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Formato de validacion
JUICIO DE EXPERTOS

Nombres y Apellidos:

Fecha: Especialidad:

Para realizar el recojo de informacion de los diversos grupos sociales, para el trabajo
“Factores criticos de éxito para la Implementaciéon de la Hipoteca Inversa”, en el cual

se le solicita que pueda calificar (X) su opinidn respecto a cada item formulado.

N° Criterios Si | No
La guia de entrevista recoge informacion que permite dar
. respuesta al problema de investigacion.
) La guia de entrevista responde a los objetivos de la

investigacion.

3 | Laguia de entrevista responde a los objetivos de las variables.

4 | Laestructura de la guia de entrevista es adecuada.

La secuencia presentada facilita el desarrollo de la guia de

entrevista.

6 | Los items son claros y comprensibles.

7 | El nimero de items es adecuado para su aplicacion.

8 | Se debe incrementar el nimero de items.

9 | Se debe eliminar algunos items

Aportes y/o sugerencias para mejorar el instrumento:

Firmay sello del experto
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