inmolgx.com

[ SISTEMA EDUCATIVO inmoley.com DE FORMACION CONTINUA PARA PROFESIONALES INMOBILIARIOS. © ]

CURSO/GUIA PRACTICA
DE LA

HIPOTECA INVERSA

DE LA TERCERA EDAD
EN 36 PREGUNTAS Y RESPUESTAS.




inmolgx.com

indice

CQUE APRENDERA?. .....oooeeeeeeeereeescuesseessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss B

1. éQué es la hipoteca inversa de la tercera edad?..........ccovieeeeeiiiiiiiiiieenniiiciinineeeeenesseiensneeenanes 6
a. La hipoteca inversa, como dice su nombre, es una hipoteca tradicional puesta del revés. ...................... 6
b. La peculiaridad es que el propietario sigue en la VIiVIENda.........ccocuvieiiiiiieicciee e 7

c. La deuda a favor del banco/aseguradora sélo es exigible “con intereses” al fallecimiento del propietario.8

2. ¢Por qué ponen tantos “peros” los bancos a la hipoteca inversa?.........ccceeeeceiireeecirrececeenennnn. 9
a. Porque en Espafia se puede aceptar la herencia a beneficio de inventario y los bancos se pueden pillar los
Lo 1= o [0 13U 9
b. Por las implicaciones econdmicas que tiene para los beneficiarios y los herederos ..........cccceevvevevcuveenn. 10
c. Los intereses de las hipotecas inversas son mas altos que los de las tradicionales porque no se piden
INGreS0S MINIMOS Ni AVAL. ..iiiiiiiiiiiiee ettt e e et e e e e sate e e setaeeeesabeeeeesaeeessaeeeanssseeeasaeeessseaaans 10
3. éCuales son las ventajas de la hipoteca inversa de la tercera edad?........ccceereecreencrrencreennnnes 11
4. {Cudles son los inconvenientes de la hipoteca inversa de la tercera edad? ........c.cccceuvreaneneee. 12
a. La banca siempre gana: la deuda aumenta y aumenta hasta poder superar el valor de la vivienda. ...... 12
b. Los tipos de interés son “considerablemente mas altos” que los préstamos normales..........cccceeevuennne 12
c. Por lo general obligan a hacerse un seguro de renta diferida. .......cccceeeveeeiiiiieiciiiic e, 13
d. Los bancos no dan todo el valor de la vivienda, con lo que sélo tiene sentido en viviendas caras. ........ 13
5. éCudles son los tipos de hipoteca inversa de tercera edad? ........ccceveeereeiiienirieenerencerenerennens 14
a. Hipoteca inversa vitalicia (vivienda + contratacidon de seguro de renta) ........cccceeeveeeeeciieeecciieeeecveee e 14
b. Hipoteca inversa temporal (a partir de cierta edad no cobra nada, pero sigue en la vivienda) .............. 15
c. Hipotecas inversas sobre inmuebles que N0 $€an VIVIENda.........ccooeiiiiiiiei i 16
6. ¢Qué diferencia hay entre la hipoteca inversa temporal y la vitalicia? .........ccccccceerreennnnnnnnee.. 17
a. En la temporal, cubierto el valor de la vivienda se acabd la renta mensual ........cccccoeevieeeicieeeeciee e, 17
b. En la vitalicia la renta es menor y ademads suelen exigir un seguro “para cuando se haya comido el valor de
IRV AV T=T o Lo £ PO OO PORUPPTOPPRPPPRINt 17
7. éQué es la hipoteca inversa con renta diferida? .........ccooeeeciiieiiiiiiicciciirecccrrecee e 19
8. ¢Quién puede comercializar la hipoteca inversa de la tercera edad?........c..ccceeeeriiirieeniinennn. 20
Excepciones a 10S banCos ¥ @SEGUIATdOras. ....uuuiiiiiiiiiiiiieeeececiiiiiee e e e eeseitrre e e e e e seetrtreeeeessesantaaeeeessesnsssaneaeens 20

9. ¢Qué sucede cuando se acuerda una hipoteca inversa de la tercera edad con una persona o

entidad no recogida en 1a NOrMativa? .......ccccciiiieiiiiiiciiiiiecc e rene e s re e s s s e ne s s s e nenas 22
10. ¢{Quién puede contratar una hipoteca inversa de la tercera edad?.........ccccceeerrrnniirrennnnnnns 23

Mayores de 65 afios Y AEPENIENTES. ......uuviiiiieeiiciiiee et e e et e e e e e e et tr e e e e e e eesantaeeeeeesesnssraaeeaans 23
11. ¢Hay algun limite de edad para contratar una hipoteca inversa de tercera edad? ............... 25

12. ¢Puede contratar una hipoteca inversa el nudo propietario o el usufructuario de una vivienda?

.............................................................................................................................................. 26
13. ¢Puede ser beneficiario del crédito una persona distinta al propietario de la vivienda?....... 27
a. Nombramiento de beneficiario a un extrafio no heredero o familiar........cccceevieriiiiniiniiiinicieceee 27
b. Nimero de beneficiarios POSIDIES .........ccueiii i e e ee e e nreeeeas 27
14. ¢Es preciso que los herederos den su consentimiento para constituir esta hipoteca? .......... 29

RS




inmolgx.com

15. ¢Perjudica la hipoteca inversa de una vivienda al patrimonio de los futuros herederos? ..... 30
La importancia de aceptar la herencia a beneficio de inventario en casos dudosos .......ccceecvevevrcieeeriineennn. 30
16. ¢Qué requisitos se exigen a la vivienda que sirve de garantia? ........cccccevreeeiirriencierieeneenenes 31
a. Medidas que tiene el banco para vigilar el adecuado mantenimiento de la vivienda. ..........ccceeevveeennneen. 31
b. Seguro contra dafos del inmueble hipotecado (seguro de datos de hogar de la vivienda) .................... 32
17. ¢Qué informacion u oferta vinculante debe recibirse del banco/aseguradora? ................... 34
18. ¢Cual es el importe maximo del que se puede diSPONer?.........cccceiiiiereeenrieieisiinernnensesesnnnnn 36
19. ¢Como se fija la renta que recibird el propietario? .......cccccccceeeeeiiiiiiieneeesiciciniinereeenenennnenn 37

20. ¢COomo es el seguro privado de dependencia que exigen los bancos para contratar la hipoteca
inversa de tercera edad?.... ..ot s e s s e na s s s s e nns s s senasissaananas 38

21. {Como es el seguro de renta temporal y seguro de renta vitalicia? .......ccccceeveeenciireeenccnneneee. 40

22. ¢Es obligatorio contratar el seguro de rentas vitalicias al contratar una hipoteca inversa? .. 42
a. éQué sucede si el titular fallece antes de que venza el plazo fijado en el contrato de la hipoteca inversa?42

D. EY Si S8 TAllECE AESPUBS? ...ttt st e et s e e bt e s bt e s bt e s b e e e beesbaeesneeeane 43
c. ¢Y si se sobrevive al plazo contratado en la hipoteca, pero no se ha contratado el seguro de rentas

V1= Lol 1Y ORI 43
d. Ventajas del seguro de rentas VitaliCias. ........coociieeeiiiie et e e e e e et 43
e. Inconvenientes del seguro de rentas Vitalicias. ........ccueeicuieeiiiiie e e 43
LA 0o Y0 g Yo X ole] gl A | - o (o X SR PPPRP 44

23. ¢{Qué sucede si la persona titular de la hipoteca inversa no ha contratado el seguro de rentas

1L | 1ol - 1Y Rt 45
24. ¢Es posible cancelar anticipadamente una hipoteca inversa de tercera edad?..................... 47
a. Si, el propietario puede cancelar una hipoteca inversa anticipadamente. ......c.ccccccevevieeeniieeeecceee e, 47

b. La filosofia del producto es que los hijos paguen con su herencia las rentas vitalicias que cobraron los

25. ¢Qué sucede si el propietario fallece antes de que venza el plazo fijado en el contrato de la
DOt Al NI TS TSR 49

26. ¢Es posible la subrogacion en el préstamo garantizado con hipoteca inversa? .................... 50

27. ¢Se puede pedir una hipoteca inversa cuando no se ha amortizado la hipoteca anterior? ... 51

28. ¢Se puede vender una vivienda sujeta a una Hipoteca Inversa?.........cccccceeiireeeniiinenenisnnenenns 52

29. ¢Se puede alquilar una vivienda sujeta a una Hipoteca Inversa?.........ccccccceireeencirreeencennenenn. 53

30. ¢Cuando finaliza la hipoteca inversa de la tercera edad? .......ccccoeveeeiiirieniiiirecieenreenceeeennnn. 54

a. Vencimiento y liquidacién de la deuda en la Hipoteca Inversa vitalicia........ccccceeeveeiiccieeecciee e, 55

b. Vencimiento y liquidacion de la deuda en la Hipoteca Inversa temporal ......ccccccevevcieeeeiciee e, 55

c¢. Vencimiento anticipado por fallecimiento anterior al plazo pactado. .......c.cccceeeeviiiiicciee e, 56

d. Vencimiento anticipado por el banco en caso de venta de la vivienda por el propietario...................... 56

31. ¢Qué pueden hacer los herederos del propietario de la vivienda? ........ccccccoveeeiirrineninnenene. 57
a. La recuperacién de la vivienda por los herederos. .........ccccveeeeeiiiecciieeccnnen.

Que los herederos del titular de la hipoteca decidan recuperar la vivienda. .........ccccceeeeieiiiieeieeeicccinnes 57

b. Vender la vivienda y liquidar [a hiPOTECA .....cccviieieiie et e e eaeeeeas 57

c. Decidir no reembolsar la deuda vencida Con SUS INTEIESES......ccuiivieriiiiirieeiieeee ettt 58

d. Ni quedarse con la vivienda, ni venderla, ir a la subasta de la vivienda epara comprarla mas barata



inmolgx_/.com

[(ole] o} [ Tot do T = ol A N Y= Yo =T o 1) IR PRUPRRRNt 58

e. Misién imposible: convencer al banco para cobrar lo restante del préstamo y que el banco se quede con la
ALV T=] oo = YRR 58
32. ¢(Tiene ventajas fiscales la hipoteca inversa de la tercera edad? .......ccccevveireeereeciiencrennnnnes 59
2. VeNntajas fisCales GENEIAIES .......cocuiii it e et e e te e e st e e e e sate e e e naa e e e e ar e e e e ataeeeannaeas 59
b. Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (IRPF) ......ccc.uieieiiireiiieeeecieie e esevee e e e e eeree e 59
Tratamiento fiscal diferente al recibir el dinero del seguro de rentas .........cccceeeeeieeeccieeecciiee e, 60
Transformacidn de la vivienda en una renta vitalicia asegurada........cccccceevviieeiniiiiiiniiee e, 61
C. Impuestos de PatrimONIO Y SUCESIONES. ..ccccuueiiiiiieiiiieeeeitee e siiee e ettt e et e e e st e e s sate e e ssaaaeeesabaeeesareeesnanaens 61
d. Impuesto sobre transmisiones patrimoniales y actos juridicos documentados .........ccccceeviveeiriiieeinneen. 61
33. ¢Qué formalidades legales exige una hipoteca iNVersa? ......ccccccoveeeeeeireeneeirenncereeenneeeeennees 62
34. ¢Cuales son los costes por hacer una hipoteca inversa?........cccceeeveerreeierencrenierenerennerennenes 63
I 0o Y0 oy ToY g Ie [N o 1< o U TR ST 64
b. Gastos de notaria, de registro y de SeSTOra. ....cccciiiii it e e e e e e rae e e eareeeeas 64
(ol - 1= ol o] o TR SR 64
d. Impuesto de Actos Juridicos Documentados (AJD) por transmision de vivienda. .......cccceeveeveeecireenieennns 64
L ST g o] (oI o] - ot ol H T OO PP PRTPPPTPPPRPPPRINt 64
35. ¢Cuales son los requisitos de la tasacion de la hipoteca inversa de tercera edad? ............... 66

36. ¢Qué aspectos hay que tener en cuenta antes de firmar una hipoteca inversa de tercera edad?

.............................................................................................................................................. 67
(070011 0 F o I =10 1|1 - PP 67

o - o 1S PR 67

[ -2 T OO PRTPPPRTPNt 67

N Gl (S (o Y=Tot #= L A Az W o LI/ T - ) RS SUUNt 68
Estado Civil y parejas de NECNO0.........iii et e e s e e e st e e e erae e e enraeeens 68

(0 1= e (SN - IRV V1T Vo - TS 68

(CF: [ | AT TP PPTRPPTOPPRPPPINt 68

[ o] o 11=To - Lo 1S 68

(S EYor- ] 1o F=To FRr OO PO P PSP PP PRRUPP PPN 68
2o T - Ee [ o F- T-Jo T PR 69
ANEXQ L. ..aaeeeeeeeeeeeiieeiitieeitietitestetestnstessssnssessssnssssessnsssssssnsssssssnsssssssnsssssssnsssssssnssssnnns 70
Normativa de Ia hipoteca iNVErsQ...............cceeeueeeeniereeririeeiereenieseesisrenssreeessnssessesssssassssnnns 70
ANEXQ 2...aaeeeeeeeeeeetietiitittstiiettestettstastesestnstessssnssssessnstossssnstsssssnsssssssnsssssssnsssssssnssssnnns 75
Ficha de informacidon precontractual (FIPRE) para hipotecas inVersas.....cccccceeeeeerrerernnennceenennnes 75



inmoIE\_/.com

¢ QUE APRENDERA?

> La hipoteca inversa de la tercera edad en 36 preguntas y
respuestas.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados

i

7ivS
=/



inmolgx.com

1. ;Qué es la hipoteca inversa de la tercera edad?

a. La hipoteca inversa, como dice su nombre, es una hipoteca tradicional
puesta del revés.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



