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CAPITULO I: LA REVOLUCION DE LA LONGEVIDAD Y EL AHORRO EN
ESPANA

El panorama socioecondmico espafiol estda atravesando una transformacién sin
precedentes impulsada por la demografia. A las puertas de 2026, el colectivo de
mayores de 65 afos ya representa el 20,72% de la poblacion total. Esta cifra no es
simplemente un dato estadistico; es el reflejo de una sociedad que envejece con una
calidad de vida superior, pero que se enfrenta a una vulnerabilidad financiera latente
debido a varios factores, entre ellos la debilidad del sistema publico de pensiones actual.
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Espaiia presenta una paradoja econdmica Unica en el contexto europeo: es un pais de
"propietarios ricos en patrimonio, pero pobres en liquidez". Durante décadas, la
vivienda ha sido el vehiculo de ahorro preferido de las familias. Hoy, ese ahorro acumulado
en ladrillo por los mayores de 65 anos supera los 980.000 millones de euros. Para
comprender la magnitud de esta cifra, basta compararla con el patrimonio total de los
planes de pensiones en Espafia, que se sitla en unos 138.000 millones de euros. La
vivienda como reserva de valor solo por parte de los mayores de 65 ainos
es, por tanto, siete veces superior al total del ahorro financiero de los planes
de pensiones.
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Fuente: Patrimonio planes de pensiones, Inverco. Ahorro en vivienda, Optima Mayores

En este escenario, la hipoteca inversa se posiciona como una solucién ldgica para conectar
ese patrimonio iliquido con las necesidades reales de los ciudadanos sénior, permitiendo
que el esfuerzo que haya supuesto la compra de una vivienda se convierta en
una fuente de liquidez extra para la jubilacion.
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CAPITULO II: RADIOGRAFIA TECNICA Y MARCO JURIDICO (LEY
41/2007)

La seguridad es el pilar fundamental sobre el que se construye la confianza
en la hipoteca inversa. A diferencia de un préstamo convencional, este producto esta
disefiado especificamente para mayores de 65 afios o personas en situacion de
dependencia, permitiendo que la deuda solo sea exigible tras el fallecimiento del Gltimo
titular. Es decir, no requiere devolver el préstamo mes a mes. Esta ideado para que sean
los herederos los que, una vez recibida la casa en herencia, cancelen la deuda generada
hasta ese momento.

No se trata de una hipoteca para comprar vivienda, sino para obtener liquidez usando la
vivienda habitual como garantia para financiar cualquier necesidad a partir de los 65 afios.

La hipoteca inversa es una herramienta que permite “liberar” dinero de la
vivienda para poder destinarlo a cualquier tipo de necesidad, una palanca mas de
la que disponer en la planificacidn financiera de la jubilacion, sin tener que prescindir del
inmueble.

La hipoteca inversa en Espana cuenta con un marco normativo especifico y consolidado,
disefiado para ofrecer seguridad juridica, proteccion al consumidor y transparencia,
especialmente orientado a personas mayores.

La norma central es la Ley 41/2007, de reforma del mercado hipotecario, que
introduce y define la hipoteca inversa en el ordenamiento juridico espafiol. Esta ley
configura la hipoteca inversa como un préstamo o crédito garantizado con hipoteca sobre
la vivienda habitual, en el que el propietario recibe liquidez, en forma de renta periddica,
disposicion Unica o combinacion de ambas, sin perder la titularidad ni el derecho de uso de
su vivienda.

Requisitos personales y del inmueble
La legislacion establece que pueden acceder a una hipoteca inversa:

e Personas mayores de 65 anos, o personas en situacion de dependencia o con
discapacidad reconocida igual o superior al 33 %.

e El inmueble debe ser, con caracter general, la vivienda habitual, y debe estar
debidamente tasado y asegurado conforme a la normativa hipotecaria vigente.

Particularidades clave del producto

Una de las caracteristicas esenciales de la hipoteca inversa es que la deuda no es exigible



o'ptima

durante la vida del titular. El préstamo solo se liquida tras el fallecimiento del prestatario
(o del ultimo beneficiario designado), momento en el que los herederos pueden optar por
cancelar la deuda y conservar la vivienda o vender el inmueble para saldarla.

La normativa limita la concesion de hipotecas inversas a entidades de crédito y entidades
aseguradoras autorizadas, reforzando asi la solvencia y supervision de los operadores.

Proteccion del consumidor y asesoramiento independiente

El marco legal espafiol otorga una importancia central a la proteccion del cliente senior.
Por ello, la regulacién exige:

e Asesoramiento independiente previo a la contratacidn, con el objetivo de garantizar
que el cliente comprenda plenamente el producto y sus alternativas.

e El cumplimiento estricto de las normas de transparencia y comercializacidn,
aplicables especificamente a la hipoteca inversa.

e Informacion clara y comprensible sobre costes, implicaciones financieras y efectos
sucesorios.

Este enfoque normativo busca evitar decisiones precipitadas y asegurar que la contratacion
se realice de forma informada y responsable.

Régimen fiscal y costes

La Ley 41/2007 introduce ademas un tratamiento fiscal favorable. Uno de los mayores
atractivos de este instrumento es su tratamiento fiscal preferente. Las cantidades
percibidas a través de una hipoteca inversa no tributan en el IRPF, ya que se
consideran disposiciones de un crédito y no rentas del trabajo o del capital. Ademas, la
constitucion del préstamo goza de exenciones significativas en el Impuesto de Actos
Juridicos Documentados y reducciones drasticas en los aranceles notariales y registrales,
lo que facilita el acceso al producto reduciendo los costes de entrada.

El mantenimiento de la titularidad plena es lo que diferencia radicalmente a
la hipoteca inversa de otras opciones como la venta de la nuda propiedad.

El propietario sigue siendo el dueifio de la vivienda, manteniendo todos sus
derechos sobre ella, incluida la posibilidad de alquilarla o cancelar el préstamo de forma
anticipada si asi lo desea. Ademas, en caso de que no se cancele, los herederos se
beneficiaran de la herencia de la casa, pues, aunque la reciban con una deuda, lo
habitual es que ésta sea muy inferior al valor del inmueble heredado.
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CAPITULO III: ANALISIS EVOLUTIVO DEL MERCADO (2021-2025)

El mercado espaiol de hipoteca inversa se ha mostrado irregular. Tras un
crecimiento en 2022, donde se alcanzaron las 549 operaciones, el sector experimentd un
periodo de ajuste durante 2023 y 2024 debido a la volatilidad de los tipos de interés.

Sin embargo, el afio 2025 ha experimentado un crecimiento importante. Con 470
operaciones, el mercado ha experimentado un repunte del 54% respecto al aio
anterior. Aun asi, todo hace pensar que estamos muy lejos del enorme potencial de
penetracion que este producto tiene en Espaia.

Afo 2021 2022 2023 2024 2025
N©° de nuevas 197 549 409 305 470%*
hipotecas

inversas

Variacion afo 79% 179% -26% -25% 54%
anterior

Fuente: Consejo General del Notariado (Ene 2021 - Sept 2025), *Estimacidn realizada por Optima Mayores
a partir de datos acumulados a septiembre de 2025.

A pesar de este repunte, la penetracion sigue siendo baja si se compara con mercados
maduros. En 2025, la tasa de adopcion se sitiia en 48 hipotecas inversas por cada
millon de personas mayores de 65 aios. Si miramos al Reino Unido, referente
europeo en este segmento, observamos volimenes muy superiores, habiendo
llegado a superar las 50.000 operaciones al afo. Esta brecha evidencia el inmenso
margen de desarrollo que tiene Espafa, donde las condiciones de propiedad de vivienda
son incluso mas favorables para este producto que en las islas britanicas.
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CAPITULO IV: EL PERFIL DEL CLIENTE Y TENDENCIAS DE DEMANDA

El perfil del cliente de hipoteca inversa en 2025 se caracteriza por una serie de valores
medios que permiten identificar claramente a este segmento. El importe medio del
préstamo solicitado asciende a 149.142 €, mientras que el valor de tasacién de la vivienda
sobre la que se constituye la hipoteca inversa alcanza los 512.464 €.

En cuanto a la edad, la media se sitla en 75,5 afios, reflejando que este producto esta
dirigido principalmente a personas mayores que buscan soluciones para financiar su
longevidad. Ademas, el analisis por niUmero de titulares muestra que es frecuente encontrar
operaciones con un solo titular, generalmente mujer.

Perfil Cliente Hipoteca Inversa 2025

Valores medios

Importe Préstamo 149.142 €
Valor de Tasacion 512.464 €
Edad media 75,5 aios

Por numero de titulares

Solo 1 titular Hombre 18,1%
Solo 1 titular Mujer 36,2%
Parejas 45,7%

Fuente: Optima Mayores
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mayores
El cliente tipo es una persona de 75,5 afnos que posee una vivienda habitual
y quiere mejorar su nivel de vida. El valor de tasaciéon medio de estas propiedades
ronda los 512.464 euros, lo que permite acceder a préstamos medios de 149.142 euros.

Estas cifras demuestran que el producto atrae a una clase media y media-alta que busca
mantener su estandar de vida.

Las motivaciones para contratar una hipoteca inversa son variadas:

Motivo de contratacion de hipotecas inversas (%)
Otros agregados
Ayudaa 15%
familiares o

amigos

3% Ayuda para

hogar gastos corrientes
7% 41%

Cancelar deudas
no hipotecarias

Cuidados en el

10%
Cancelar hipoteca
24%
= Ayuda para gastos corrientes m Cancelar hipoteca
Cancelar deudas no hipotecarias ® Cuidados en el hogar
Ayuda a familiares o amigos Otros agregados

Fuente: éptima Mayores

El anadlisis de los motivos de contratacion de la hipoteca inversa en Espafia muestra
una concentracion muy marcada en torno a las necesidades econdémicas cotidianas. El
principal motivo declarado es la ayuda para afrontar gastos corrientes, que
representa el 41% del total de las operaciones. En segundo lugar, destaca el
objetivo de cancelar la hipoteca existente, con un 24%, reflejando la utilizacion del
producto como herramienta para aliviar cargas financieras previas. Un 10% de los
clientes destina la operacion a cancelar deudas no hipotecarias, mientras que un 6,8% lo
orienta a cubrir cuidados en el hogar.

Por su parte, la ayuda a familiares o amigos supone el 2,8% de las motivaciones. El resto de
los objetivos menos frecuentes —como reformas, adquisicion de bienes, viajes, financiacion
de plazas residenciales y el conjunto de necesidades diversas— se agrupan bajo la categoria
de “otros”, que en su conjunto representa aproximadamente el 15% de las contrataciones.

12



o'ptima

En cuanto a distribucién geografica, se da una clara concentracion territorial. A nivel
provincial, Madrid concentra el 33,5% de las operaciones y Barcelona el 20,5%, de modo
que ambas provincias acumulan conjuntamente el 54% del total. A continuacion, se sittan
Malaga (7,4%), Cadiz (5,6%) e Illes Balears (4,2%), mientras que el resto de las provincias
muestran pesos individuales inferiores al 4%.

A nivel local, destacan Madrid capital (23,7%) y Barcelona (7,9%), seguidas por Palma
de Mallorca y Pamplona (2,8% cada una) y por municipios como Marbella, Malaga, Sevilla
y Jerez de la Frontera (1,9% cada uno). El resto de las localidades presenta una distribucion
muy atomizada, con porcentajes individuales reducidos. En conjunto, los datos confirman
que la localizacion de las hipotecas inversas esta fuertemente condicionada por el
dinamismo del mercado inmobiliario y por el mayor valor de los inmuebles, favoreciendo
la concentracion de operaciones en grandes areas urbanas y en municipios residenciales
consolidados o de perfil “prime”.

Top 5 provincias

Posicion Provincia %o sobre el total
1 Madrid 33,5%
2 Barcelona 20,5%
3 Malaga 7,4%
4 Cadiz 5,6%
5 Illes Balears 4,2%

Top 5 localidades

Posicion Localidad % sobre el total
1 Madrid 23,7%
2 Barcelona 7,9%
3 Palma de Mallorca 2,8%
4 Pamplona 2,8%
5 Cadiz 1,9%

Fuente: éptima Mayores
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CAPITULO V: DESAFIOS, ESTRATEGIA Y FUTURO DEL SECTOR

Para que la hipoteca inversa deje de ser un producto de nicho y se convierta en una
solucion de referencia, el sector debe abordar retos estructurales. La baja cultura
financiera sobre la monetizacién del patrimonio y la necesidad de una mayor
estandarizacion comercial son las principales barreras identificadas.

El futuro del mercado en Espana dependera de tres ejes estratégicos fundamentales:

1. Educacion y Transparencia: Es imperativo realizar campafias de educacion
financiera segmentadas tanto para los mayores como para sus familias, explicando
los beneficios y el funcionamiento del interés compuesto de forma sencilla.

2. Asesoramiento Independiente: La figura del asesor especializado es critica para
proteger al consumidor y asegurar que la operacion sea idonea para sus necesidades
especificas.

3. Financiacion: La iliquidez del préstamo para el prestamista, unido a la incertidumbre
del momento de cobro, hace de la financiacién del producto un reto que dificulta y
limita la entrada de proveedores al mercado. Dado que la hipoteca inversa genera
importantes beneficios sociales, las autoridades financieras deberian favorecer
formulas de financiacion que permitan reducir los requisitos de capital y facilitar la
financiacion con otros pasivos de largo plazo.

En conclusion, Espafia cuenta con todos los fundamentos demograficos y
patrimoniales para liderarla monetizacion inmobiliaria en Europa. La hipoteca
inversa no es solo un producto financiero; es una herramienta de bienestar social que
permite devolver a los mayores el valor de su esfuerzo, transformando sus paredes en
una jubilacién segura, activa y digna.
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CAPITULO VI: LA HIPOTECA INVERSA EN OTROS PAISES

El mercado internacional de hipotecas inversas muestra una clara division de madurez:
mientras que el Reino Unido y EE. UU. lideran con mercados consolidados, paises como
Australia, Nueva Zelanda, Irlanda y Suecia estan en fase de crecimiento, y Francia mantiene
una actividad minima por falta de oferta.

Mercados anglosajones (Lideres)

Reino Unido: Es el referente de innovacion en lo que se refiere a productos de
monetizacion de la vivienda. El 98% de los productos que se contratan son hipotecas
inversas vs otro tipo de alternativas, principalmente un producto similar a la venta de
la nuda propiedad (home reversion). La particularidad de este mercado es que las
entidades proveedoras no distribuyen directamente a los clientes, sino que las
operaciones se contratan de manera obligatoria a través de asesores especializados y
certificados. El volumen anual de operaciones oscila entre las 26.000 y las 50.000,
dependiendo de la fluctuacion de los tipos de interés.

EEUU.: El mercado esta dominado por un tipo de producto que cuenta con el respaldo
del Gobierno que cubre el riesgo de capital negativo y de insolvencia de los
proveedores.

Australia y Nueva Zelanda: El mercado crece impulsado por la necesidad. En
Australia, el gobierno compite con la banca privada a través del HEAS, ofreciendo
tipos de interés mucho mas bajos (3.95%), lo que obliga a los bancos privados a anadir
valor mediante servicios adicionales.

Mercados europeos y nordicos (En desarrollo)

Suecia: Es el caso de éxito silencioso. Aunque tienen un sistema de bienestar fuerte,
el 66% de la riqueza inmobiliaria esta en manos de mayores de 55 afios. Su modelo
de financiacion mediante la emisidn de bonos (titulizacion) es uno de los mas
sofisticados de Europa.

Francia: En Francia, el sistema de "Viager" (una venta de la nuda propiedad a cambio
de recibir una renta) estd muy arraigado culturalmente, y la hipoteca inversa empieza
a despegar gracias a la aparicion de nuevos proveedores.

Irlanda: Se trata de un mercado en crecimiento, aunque con pocos proveedores
especialistas.
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METODOLOGIA Y FUENTES

El informe ha sido elaborado por éptima Mayores. Para la elaboracidn de este informe se
han analizado y contrastado datos de las siguientes fuentes oficiales y sectoriales:

o Instituto Nacional de Estadistica (INE): Datos de poblacion y proyecciones
demograficas 2021-2025.

e Consejo General del Notariado: Numero de hipotecas inversas formalizadas en
Espafa.

« Optima Mayores: Perfil del cliente basado en 215 operaciones intermediadas por la
compania.

o INVERCO: Estadisticas sobre el ahorro en planes de pensiones.

e Equity Release Council: Datos comparativos del mercado del Reino Unido vy
estandares internacionales. HUD/NRMLA (USA), IBISWorld (Australia), Heartland
Bank (NZ), BPCE (Francia).

SOBRE OPTIMA MAYORES

Optima Mayores es la consultora de referencia en Espafia especializada en soluciones
financieras para el segmento sénior. Con mas de 20 afios de trayectoria, la entidad se ha
consolidado como el asesor independiente lider en Hipoteca Inversa, ayudando a los
mayores de 65 afos a monetizar su patrimonio inmobiliario para mejorar su calidad de vida
sin perder la propiedad de su vivienda.

La compaiiia destaca por su enfoque ético y transparente, contando con un equipo de
expertos que analizan de forma personalizada las necesidades de cada cliente para ofrecer
las soluciones de licuacidon de patrimonio mas competitivas del mercado. Optima Mayores
no solo actia como intermediario, sino como un motor de divulgacion financiera,
colaborando estrechamente con las principales entidades bancarias y aseguradoras para
fomentar un mercado sénior mas sélido y seguro en Espafia.

CONTACTO

Ifigo Hernandez - Responsable de Comunicacion
91 781 97 54

optimamayores.com



