La hipoteca inversa
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LA HIPOTECA INVERSA ES UNA FOR-
ma de circular una propiedad que esta
fuera del mercado por la ocupacion que
sus duefios hacen de ella como vivienda.
Unbancouotraentidad financieraestara
dispuesta a adquirirla, a cambio de ga-
rantizar un flujo de ingresos a sus due-
fios, con la parantia de que cuando mue-
ran pase a ser propiedad del financista.
Esunabuenasolucionpara ﬁersnnas ma-
yores que no quieren dejar herenciaono
tienen herederos, pero que viven en po-

breza al dejar de contar con ingresos la-
borales.

Segun el decreto del Gobierno, ambos
conyuges deben ser mayores de 65 anos
paraclasificar al programa. La expectati-
vadevidadelos hombres en Colombiaes
74 afiosyladelasmujeresde casi80afios,
lo que significa que el flujo de ingresos
deberd cubrir unos 15 afios del mas lon-
gevo, Malagon afirma que se descontara
a unatasaentre 3y 6 % anual. Sitomamos
por ejemploun apartamentode $500 mi-

llones, laliquidacion al 6 % anual dariaun
flujo mensual de $2'500.000. Si se impo-
neelinteres dequeseael 3%anual, enton-
ces el flujose reduciraa $1'250.000 men-
suales. Esobvio que el Estado debiera fa-
vorecer una rentadel 6 % anual a favor de
losque estanvendiendo adelantadamen-
te suvivienda para garantizarles unos in-
gresos dignos.

Hay unos puntos criticos de la pro-
puesta que deben ser encarados adecua-
damente por el Estado. En primer térmi-
no, el valor de la propiedad debe estable-
cerlo un perito que no sea el interesado
enadquirirlay quedefiendalos intereses
del vendedor. El ministro Malagon ase-
guraque asisera. “Loshogares tendran el
derecho deconocertodoslos parametros
con los que se calculé la renta mensual,
absolutamente todas las condiciones del
producto previo a su adquisicion”. Que
no pase como con las AFP que prometie-
ron el oro y el moro, pero salieron con
unas pensiones paupérrimas de las que
hoy se quejan miles de sus jubilados.

Los entes financieros poseen informa-
cion asimétrica no solo en la evaluacion
de la propiedad, sino de sus perspectivas
futuras que no tienen por qué compartir
con su cliente. En el contrato se estable-
cen ajustes anuales por inflacion que pro-

tegen los ingresos reales de la pareja.

Imaginemos ahora que los propietarios
mueren a los diez afios de iniciado el ne-
gocio,ajustado conunrendimiento del 5%
anual. En términos de flujo de caja el ban-
co habra pagado $250 millones, asi que
obtiene una utilidad bastante grande. Es
latipica gananciaocasional que no fue ge-
nerada por una especial habilidad sino

r un accidente. Infortunadamente, los
Ifg'islndnrﬁ debilitaron tanto la figura en
el cédigo tributario, permitiendo que los
privados se quedaran contodaclasede ga-
nancias extraordinarias. Si alguno de Eﬁjg
conyuges alcanza a sobrevivir 20 afios,
entonces el banco no obtendra ninguna
utilidad del negocio, pero es improbable
segun laestadisticade expectativade vida
femenina yacomentada.

Malagon utiliza la frase “Libertad de
elegir” —quizasacadadeunlibro de Mil-
ton Friedman y Rose Friedman, renom-
brada pareja de economistas de la dere-
cha norteamericana— para titular su co-
lumna en El Espectador del 16 de junio.
Esa facultad de elegir que poco tienen las
personas mids pobres, que les sobra alos
mas ricos y que ojala puedan utilizar los
adultos mayores de clase media empo-
brecida paratener una fuente dignay se-
gura de ingreso hasta su muerte.



