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Resumen

El sistema de hipotecas aseguradas impulsado en el afio 1,934 por el Gobierno de Norteamérica,
a través de la Administracion Federal de la Vivienda (Federal Housing Administracion -FHA-) el
cual garantizaba a los acreedores la recuperacion de su inversion mediante un seguro de hipoteca,
sirvio para estabilizar aquel mercado hipotecario a raiz de la Gran Depresion. Luego del éxito de
dicho modelo un grupo de personas interesadas en reactivar el mercado en Guatemala, gestiond su
adopcion en el pais, lo que dio lugar a la creacion del Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas
—FHA-, como entidad estatal descentralizada, con personalidad juridica que tiene como objeto
realizar operaciones en relacion con hipotecas constituidas en garantia de préstamos otorgados por

las entidades financieras declaradas como aprobadas.

La misidn y vision del FHA estan orientadas a facilitar la adquisicién de vivienda para las familias
guatemaltecas. El andlisis FODA de la institucion brinda un informacion de cuales son sus
principales fortalezas, debilidades, amenazas y oportunidades en el medio. EIl sistema de
Hipotecas Aseguradas en Guatemala, comprende 3 actores principales que son las entidades
financieras, los promotores o desarrolladores de vivienda y los deudores hipotecarios. El sistema
ofrece multiples beneficios para todos los actores, incluyendo aquellos que utilizan el método para
realizar una gestion en donde haya de por medio una hipoteca, ya que se pueden realizar diferentes
tipos de operacion, incluyendo la reestructuracion de la deuda en caso el deudor hipotecario haya

caido en mora en su crédito de vivienda.

El proceso inicia con el interés de un inversionista de ofrecer vivienda a determinado segmento de
familias. Los nucleos familiares son calificados bajo la normativa del FHA, la entidad financiera
otorga el financiamiento para la compra de la vivienda por parte del ntcleo familiar, éste finalmente
se compromete a pagarle en cuotas mensuales mas intereses el valor del préstamo, poniendo como
garantia la vivienda que adquieren. Si el nucleo familiar deudor tiene dificultades para realizar los
pagos acordados, puede modificar su credito asegurado en mora, haciendo una reestructuracion, y
si esta opcion no es viable, la entidad financiera puede solicitar el pago del reclamo del seguro de

hipoteca.



Como todo pais latinoamericano Guatemala, tiene un considerable déficit habitacional el cual se
traduce en necesidades insatisfechas de vivienda y asciende a 1.7 millones unidades, que es igual
al nimero de familias que carecen de una vivienda digna y tiene relacion con los niveles de
ingreso familiar mensual. El déficit puede ser cualitativo o cuantitativo. Es cualitativo cuando son
viviendas que no cumplen con normas minimas y no satisfacen las necesidades del nucleo familiar,
y las cuantitativas, en cuanto a que no hay suficientes viviendas adquiribles para la demanda.
También existe un mercado inmobiliario compuesto por compradores y aquellas empresas que

ofrecen viviendas.

Los temas que contiene en el marco teodrico estan orientados a brindar informacion adicional que
tiene relacion con la funcion del FHA, tal es el caso del sistema financiero de Guatemala, el cual
estd intimamente ligado al tema de hipotecas aseguradas, pues en su mayoria son entidades
supervisadas por la Superintendencia de Bancos las que forman parte de las entidades financieras
que ofrecen financiamiento para la compra de vivienda. La Superintendencia de bancos es el ente
que ejerce la supervision del sistema financiero de Guatemala, y adicionalmente supervisa a otras

entidades, entre ellas el FHA.

El sistema bancario participa en la concesién de créditos y entre ellos los hipotecarios asegurados
por FHA. La colocacién de recursos monetarios en cédulas hipotecarias garantizadas por el FHA
0 por otras entidades financieras ascendi6 a Q8,424.0 millones a junio 2012, segtn informacion de
la Superintendencia de Bancos. Para la concesion de créditos, las entidades financieras
supervisadas hacen uso de las politicas de crédito, realizando la respectiva gestion de riesgo de
crédito, tomando como base la normativa establecida por la Junta Monetaria de Guatemala, y en
el caso del FHA, conforme su propia ley y normativa interna. Se hace referencia al proceso actual
de reestructuracion de la deuda a nivel bancario, con FHA, y modelos similares en otros paises

latinoamericanos.

La problematica que se abordo en el presente trabajo, es el escaso crecimiento de los casos de
reestructuracion de deuda o de modificacion de créditos asegurados en mora, programa que se
inicio en el afio 2009, en donde el crecimiento anual es minimo y refleja la existencia de problemas



en el modelo que se utiliza actualmente. La investigacion de campo, tiene como objetivo general
determinar la razén por la cual no se han incrementado sustancialmente los casos de
reestructuracion de la deuda en el Sistema FHA. EI planteamiento de dos objetivos especificos,
alcances y limitaciones del estudio, permitieron enfocar de mejor forma los esfuerzos de la

investigacion.

La utilizacion de cuatro instrumentos de medicion dirigidos a expertos internos y externos, asi
como a clientes que reestructuraron su crédito de vivienda, y aquellos clientes que a la fecha del
estudio estuvieran en trdmite de reestructuracion de su deuda permitieron obtener informacion
veraz y diversos puntos de vista de la forma como se esta percibiendo el proceso de reestructuracion
o modificacion de créditos asegurados en mora. Por otro lado, también brindaron informacion
respecto de los motivos por los cuales se ha reestructurado un porcentaje de créditos en mora muy

bajo, menos del 5%.

La tabulacion de los resultados recopilados en los instrumentos de medicion se refleja en graficas
para una mejor interpretacion. Con estos hallazgos se pudo concluir que son diversos factores los
que afectan el modelo actual de reestructuracion de créditos en mora, entre ellos, la falta de cultura
para la utilizacion de este mecanismo por parte de las entidades financieras, acompafiado de fallas

organizacionales internas y otros que se veran a detalle en el contenido del presente documento.

El trabajo de investigacion realizado, permitié que con base en los resultados se planteara una
propuesta de mejora para el proceso, consistente en modificacion de la normativa actual de
reestructuraciéon de créditos y desarrollo de estrategias, incluyendo alianzas con las entidades
financieras, que permitan tener una acercamiento con las entidades aprobadas y un contacto

permanente con los deudores hipotecarios que aseguran sus créditos de vivienda con el FHA.



Introduccion

El tema desarrollado en el presente trabajo de investigacion, reestructuracion de la deuda en el
sistema de hipotecas aseguradas, es utilizado por el Instituto de Fomento de Hipotecas aseguradas
como un mecanismo de ayuda para aquellas familias que han caido en mora en el pago de su
obligacion mensual por compra de vivienda. En los antecedentes de la empresa, se indica que el
FHA, es una entidad cuya mision es contribuir a que las familias guatemaltecas adquieran una
vivienda digna y adicionalmente conservarla a pesar de las adversidades que puedan encontrar en

la vida del crédito concedido por las entidades financieras.

Se selecciono el tema indicado y la institucion referida, luego de determinar que existia un
problema de bajo volumen de solicitudes de este tipo, pese a que existe un significativo nimero
de casos asegurados con morosidad reportados en los informes de las entidades financieras
aprobadas para trabajar con el sistema. Los objetivos de la investigacion se centraron en determinar
las razones por las cudles no se reestructura un mayor numero de casos, si es veridico que son
muchas mas familias las que por una u otra razén, han incumplido en el pago de sus créditos

hipotecarios.

De acuerdo con los objetivos de la investigacion, el marco teérico se centr6 en la basqueda de
temas relacionados con el financiamiento de compra de vivienda, entes rectores y normas utilizadas
para su aplicacién, asi como modelos similares de renegociacion de deuda utilizados en
Latinoamérica, mismos que brindaron aportes al modelo que se utiliza en la actualidad en el FHA.
Se hace también referencia al problema del déficit habitacional, a la demanda y oferta de vivienda,

asi como también a las unidades producidas en vivienda durante el quinquenio 2006-2010.

Para conocer las razones por las cuales el porcentaje de casos asegurados en mora reestructurados
es menor al 5%, se desarrollaron instrumentos de medicion enfocados a diferentes sujetos, con el

objetivo de recabar informacidn que permitiera conocer a detalle las



razones por las cuales, los deudores hipotecarios no reestructuran sus deudas y las fallas del proceso
actual. La informacion recopilada en los instrumentos de medicion fue tabulada y analizada
detenidamente, lo cual se muestra en graficas para una facil interpretacion, y sirvio para conocer
la opinidn de los cuatro diferentes sujetos encuestados. Los cuestionados estaban dirigidos a
expertos internos, expertos externos, clientes que ya reestructuraron sus créditos y clientes en

proceso de reestructuracion.

Como era de esperarse las encuestas realizadas brindaron informacién con base en la cual se
elaboraron las conclusiones de esta investigacion, las mismas dan respuesta a los objetivos
planteados y pregunta de investigacion. En el sentido que son varios factores los que limitan el
incremento de reestructuras de deuda bajo el sistema FHA, ademéas se pudo detectar fallas
organizacionales y algunos aspectos que en el modelo actual, no se toman en cuenta para la

aprobacién en el FHA de este tipo de solicitudes.

En el &mbito financiero guatemalteco la reestructuracion de la deuda ha sido una herramienta poco
utilizada por las entidades financieras, especialmente en créditos que no estan orientados al
consumo, dado que el cliente ya tiene un antecedente de incumplimiento en el pago de sus
obligaciones, sin embargo no se han enfocado esfuerzos por conocer la razon por la cual los clientes
caen en mora, ya que a veces sucede por factores ajenos a la voluntad de los clientes, otras

simplemente por descuido, negligencia e irresponsabilidad de los mismos.

A raiz de las conclusiones del presente trabajo se propone un cambio en la modificacién de la
normativa bajo la cual se trabaja el programa de reestructuracion de deuda y para obtener los
maximos beneficios es necesario contar colaboracion y anuencia de las entidades financieras para
poner en marcha los cambios que se han propuesto. Por limitaciones de tiempo y autorizacién de
Gerencia no se hace la comparacion de los beneficios para el FHA en temas financieros, porque
la contribucion se centra en la modificacion de la normativa, para que haya mas apertura por parte

del FHA de ayudar a familias que estan en situacion de mora.



Capitulo 1

1.1.Antecedentes

Origen del Sistema FHA

En el afio 1,934 surgid en Norteamérica la Administracion Federal de la Vivienda, estableciéndose
el seguro de hipoteca para garantizar a los acreedores o inversionistas la recuperacion de su
inversion, mecanismo que fue de gran ayuda para estabilizar el mercado hipotecario que se vio
afectado a raiz de la Gran Depresion en 1930. Esto formd parte de un programa general que, incluia
la creacion de instituciones estatales que financiarian en forma directa la construccion de
viviendas, otorgando préstamos a los compradores o comprando las hipotecas a las empresas
constructoras, ayudando también a los propietarios de casas con problemas financieros por

gravamenes hipotecarios.

El objetivo principal de la Administracion Federal de la Vivienda -FHA- era promover y fomentar
la construccion de viviendas y proporcionar fuentes de trabajo en una época en que eran necesitadas
con urgencia, fomentar la confianza de los inversionistas y en particular de las instituciones
financieras para que destinaran sus inversiones a la actividad de la construccion. La Administracion
Federal de la Vivienda y otras medidas tomadas por el Gobierno Norteamericano tuvieron efectos
positivos, canalizando notablemente suficientes recursos a la construccion habitacional, lo que a
su vez gener6 buenos resultados, estimulando la implementacién de este sistema en los paises

latinoamericanos.



Marco Legal

Las actividades y operaciones del FHA estan reguladas por el Decreto ley No. 1448 del Congreso
de la Republica, emitido el 7 de junio de 1961 y su Reglamento, contenido en el Acuerdo
Gubernativo No. 232-2008. Entre las operaciones que realiza esta la reestructuracion de la deuda
de seguros de hipoteca en mora. Estas se revisan conforme lo establecido en las disposiciones
contenidas en normativa emitida por la Junta Directiva del FHA, de fecha 23 de octubre 2008 y el
procedimiento contenido en el Acuerdo de Gerencia No. 02-2009 de fecha 29-01-2009.

Creacion del Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas en Guatemala

El sistema de hipotecas aseguradas se inicia en Guatemala con la creacion del Instituto de Fomento
de Hipotecas Aseguradas -FHA-, en el afio 1961. El patrimonio con el cual inicid sus operaciones
fue de Q.900,000.00, otorgado por el Estado de Guatemala para los gastos operativos iniciales y
funciond adscrito al Crédito Hipotecario Nacional, por un plazo de tres afios, hasta que estuvo en
condiciones de poder cubrir sus gastos. Se conto con la asesoria de la Agencia Internacional para
el Desarrollo —AID-, de los Estados Unidos de Norteamérica y de una junta asesora nombrada por
el banco El Crédito Hipotecario Nacional, la cual prepar6 el proyecto del reglamento que le dio

origen al citado sistema.

El proyecto fue aprobado por el Organismo Ejecutivo el 14 de mayo de 1,962. El primer trimestre
de 1962, fue dedicado principalmente a la preparacion del proyecto del reglamento de la ley, los
formularios a utilizarse en las operaciones de seguro de hipoteca, modelo de tablas de amortizacion,
de escrituras publicas, de cédulas hipotecarias, sistema contable y varios reglamentos internos. Una
vez terminada su organizacion, fueron inauguradas las operaciones del FHA el 21 de mayo de
1,962. La primera solicitud de resguardo de asegurabilidad fue por la suma de Q. 8,000.00

durante el mes de julio del mismo afio, presentada por el Banco Inmobiliario, S. A.

A los tres afios de operaciones y en apego a las disposiciones de su ley, y en vista que las

operaciones del -FHA- generaron utilidades, el Jefe de Gobierno de la Republica, emitié un
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decreto, con el cual termind la tutela del Crédito Hipotecario Nacional, a partir del 31 de diciembre

de 1,964, afio en el cual la Junta Directiva del FHA tomo a su cargo la direccion del Instituto.

La funcion de esta entidad es otorgar el seguro de hipoteca, el cual consiste en garantizar al titular
y al legitimo tenedor de un crédito, préstamo o cédula hipotecaria, mediante el pago de la prima

pactada, el cobro integro del principal o capital, intereses y demas obligaciones.

Objetivos del Sistema FHA

El Sistema -FHA- tiene como finalidad facilitar la adquisicion de vivienda a todas las clases
sociales, especialmente aquellas que tienen limitados recursos econdmicos, asegurando la
inversion que hacen algunas entidades para financiar viviendas a largo plazo a través del seguro de
hipoteca. En otras palabras, facilita a los guatemaltecos la compra de su vivienda, ofreciendo
beneficios como el pago de un enganche minimo y una cuota nivelada mensual acorde a su
capacidad de pago, brindando ademéas un seguro que cubre al ndcleo familiar en caso de

desempleo, invalidez temporal o0 permanente, asi como el riesgo de muerte.

Este sistema fomenta la construccion en gran escala de viviendas de todo tipo, a través de la
inversion de capitales privados, ofreciendo a los inversionistas las garantias necesarias para una
efectiva y segura recuperacion del capital invertido, colaborando de esta manera a disminuir el
déficit habitacional. Al fomentar la construccion en gran escala de viviendas, contribuye a la
economia del pais pues su efecto multiplicador genera empleos directos e indirectos. También
genera empleos en la rama de los bienes raices, toda vez que es comun que en este sistema, las
empresas promotores contraten empresas inmobiliarias para la comercializacion de las viviendas

que ofrecen.

Los objetivos especificos del FHA son: Emitir el Resguardo de Asegurabilidad, Seguro de Hipoteca
y Bonos Inmobiliarios FHA, completar el Seguro de Hipoteca con la emision o contratacion del

Seguro de Desgravamen o crear el fondo especifico, para el mismo fin, siempre que su Junta
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Directiva determine su factibilidad y realizar todas las operaciones previstas en su Ley y cuantas

sean necesarias para el cumplimiento de sus fines.

Principales actores que intervienen en el Sistema FHA

Segun el FHA, los principales actores que intervienen en el sistema son:

a) Entidades Financieras: Refiriéndose a los bancos, financieras, cooperativas o inversionistas
que otorgan el préstamo para la compra de vivienda y que la Junta Directiva del FHA ha
declarado previamente como parte del sistema. Estas entidades se rigen por la normativa

del FHA para las operaciones que realicen bajo este modelo.

b) Desarrolladores: Son las empresas que desarrollan y/o construyen los proyectos
habitacionales. Su funcion es planificar, desarrollar, incluyendo la construccion, y la venta
de las viviendas que se ofrecen al consumidor final. Este grupo de personas, constituyen la
oferta habitacional de vivienda, ofreciendo diversos tipos de viviendas a diferentes niveles

de precios.

c) Deudor Hipotecario: Es la persona que compra la vivienda en los proyectos habitacionales o
cualquier otra vivienda que sea de su interés, siempre que dicha vivienda cumpla con las
condiciones de habitabilidad requeridas por el sistema. Ademéas es la persona que
previamente ha sido calificada y aceptada por FHA para adquirir una obligacion a largo plazo

por la adquisicién de su casa.
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Fuente: Memoria de Labores FHA (2012).

Operaciones que atiende FHA y Beneficios del Sistema FHA

Las operaciones que atiende el FHA se describen a continuacion:

e Compra de Vivienda Proyectada.

e Compra de Vivienda Existente.

e Liberacion de gravamen hipotecario.

e Construccion en Lote Propio —~CLP-

e Terminacidén ampliacion o mejoras de vivienda.

e Cesion de derechos y obligaciones.

e Reestructuracion de la Deuda en caso que el deudor hipotecario incurra en

morosidad, bajo ciertas condiciones.



Los beneficios que ofrece el sistema son los siguientes:

Los mdltiples beneficios que ofrece el sistema FHA a los principales actores son los siguientes:

Cuadro No. 1
Beneficios que ofrece el Sistema FHA
A las Entidades

Financieras

Al Desarrollador o

Al Deudor Hipotecario

promotor

FHA Se convierte en su fiador, FHA le ofrece asesoria FHA es una Entidad solida y con
ante la entidad aprobada. personalizada. solvencia financiera
*  Enganche minimo y accesible * Manual de Normas de |« FHA, Enun plazo de 15 dias cancela
*  Ingreso por nucleo familiar Planificacion y los reclamos de Seguro de Hipoteca.
* Plazos flexibles, maximo 40 Construccion » La Cédula Hipotecaria asegurada

afos.
*  Seguro con cobertura de:
» Fallecimiento
* Invalidez
 Pérdida de empleo
*  Reestructuracion de la deuda en
caso de morosidad.

Consultas de expedientes en
linea

Mas de 60 proyectos
exitosos a nivel nacional
confian en el sistema FHA
por ser un asesor e impulsor
de ventas.

por FHA genera beneficios fiscales,
exonerando a las  entidades
financieras del pago del ISR sobre los
intereses  que  generan  estas
inversiones.

Garantia ilimitada del Estado,
garantizando asi su solidez.

Disminuye su riesgo de tener Activos
Extraordinarios.

*  Adquisicion de Vivienda con
servicios basicos.

Fuente: Elaboracion propia con informacion del Departamento de Mercadeo FHA. (2014)

Proceso de la Hipoteca Asegurada en Guatemala

El proceso de la hipoteca asegurada en Guatemala inicia con el interés de parte de promotores de
vivienda de desarrollar un proyecto habitacional. La planificacion del proyecto debe realizarse con
base en las Normas de Planificacion y Construccion del FHA. Esta institucion se asegura que el
proyecto y el promotor cumplan con las normas citadas, haciendo una revision de los planos del
desarrollo habitacional y visitando el terreno en donde se desarrollara el proyecto. Si el FHA
determina que han cumplido con los requisitos técnicos y documentales, procede a declarar el

proyecto como Proyecto Elegible dentro del Sistema FHA.



El siguiente paso es responsabilidad del promotor del proyecto habitacional, su tarea es promover
y vender al pablico en general las viviendas de dicho proyecto. Haciendo uso de estrategias de
ventas, contacta al potencial comprador de vivienda o cliente, quien es calificado por FHA para
determinar, entre otros aspectos, si es sujeto de crédito, verificando que tenga la capacidad de pago
suficiente para adquirir una deuda a largo plazo. Si FHA acepta al potencial comprador de vivienda,

emite un resguardo de asegurabilidad.

El resguardo de asegurabilidad es una promesa para la entidad financiera que el crédito que se
desembolse por esta operacién, o compra venta de vivienda, contard en el futuro o momento
oportuno con el debido seguro de hipoteca. El FHA traslada el resguardo de asegurabilidad a la
entidad financiera designada para financiar la compra venta de la vivienda, esta entidad hace una
evaluacion del cliente, emite una resolucion de crédito y procede a la emisién de la Cédula

Hipotecaria, en nombre del comprador de la vivienda.

Una vez emitido el resguardo de asegurabilidad, la resolucién del crédito y la cédula hipotecaria,
el notario elabora el contrato de compraventa de inmueble con hipoteca cedularia, contrato por
medio del cual el promotor vende al potencial comprador la vivienda. La entidad financiera se
compromete a desembolsar el valor del crédito al promotor o duefio del proyecto habitacional y a
administrar el crédito otorgado y el cliente se compromete a hipotecar la vivienda recién adquirida

y a pagar en forma mensual a la entidad financiera las cuotas para amortizar el crédito adquirido.

Cuando el contrato cuenta con el consentimiento de todos los involucrados, la entidad financiera
procede a desembolsar el monto del crédito al promotor de vivienda, y éste a su vez, entrega la
vivienda totalmente terminada, la cual fue previamente aceptada por FHA, al nuevo deudor
hipotecario, quien a partir de ese momento puede disponer de ella para habitarla. La entidad
financiera funge como administradora del crédito que ha concedido, en las condiciones pactadas
en el contrato de compraventa de inmueble con hipoteca cedulario, celebrado entre las partes

interesadas.



El notario envia el contrato de compra venta y anexos al Registro General de la Propiedad Inmueble
—RGP-, éste realiza anotaciones en la finca, folio y libro respectivos, de la siguiente forma: a)
inscripcion de dominio: en donde hace constar el nombre del nuevo duefio de la vivienda y b)
inscripcion hipotecaria: en donde el nuevo propietario del inmueble objeto de la transaccion
adquiere la calidad de deudor hipotecario, en las condiciones previamente pactadas en el contrato.
Para que el RGP opere las anotaciones antes citadas, el inmueble debe estar libre de gravamenes,

anotaciones preventivas, embargos o usufructos vitalicios.

Luego de la inscripcion del contrato en el RGP, el notario envia el contrato a la entidad financiera
para que gestione ante el FHA la solicitud de seguro de hipoteca, si la solicitud cumple con todos
los requisitos el FHA emite el Certificado de Seguro de Hipoteca, el cual envia a la entidad
financiera. EI certificado del seguro es la garantia para la entidad financiera, de que el FHA

respondera en caso el deudor hipotecario incumpla en el pago de sus cuotas mensuales.

En otras palabras si el deudor hipotecario no paga puntualmente el préstamo por la compra de su
vivienda, la entidad financiera, después de cierto periodo y siempre que cumpla con las
condiciones pactadas en el contrato celebrado previamente, puede reclamar al FHA el pago del
seguro de hipoteca. Sin embargo, para esto es necesario que el banco gestione la devolucién del
inmueble por parte del deudor hipotecario. El inmueble debe ser adjudicado al FHA para que éste

pueda pagarle a la entidad financiera todo aquello que el deudor hipotecario le qued6 debiendo.

En ocasiones cuando el deudor hipotecario presenta morosidad en el pago de sus cuotas mensuales,
y siempre que el inmueble no haya adjudicado al FHA por reclamo de seguro de hipoteca, el FHA
con el afan de ayudar al deudor hipotecario a conservar su vivienda, le brinda una segunda
oportunidad y le ofrece como alternativa la reestructuracion de su deuda. Al reestructurarla, el FHA
califica nuevamente al cliente y se elabora un nuevo contrato de deuda con garantia hipotecaria

cedularia.
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Fuente: Elaboracién propia con informacion proporcionada por FHA. (2014)

Reestructuracion de la Deuda

El programa de reestructuracion de la deuda del FHA surgio en el afio 2010, ante la necesidad de
ayudar a aquellas familias guatemaltecas que a raiz de la crisis econdmica, dejaron de pagar
puntualmente el préstamo que obtuvieron para la compra de su vivienda, acumulando cuotas e
intereses, motivo por el cual en muchas ocasiones las entidades administradoras de los créditos
asegurados por FHA les iniciaron proceso judicial mediante una demanda, para recuperar su

inversion.



Las razones del incumplimiento en el pago de cuotas, son muchas, entre ellas: la crisis econémica
que afectd a varios paises a nivel mundial, y que trajo consigo desempleo, por otro lado, la
desintegracion familiar, enfermedad de los deudores son factores que influyen en la decision de las
familias a devolver el inmueble para cancelar la deuda que previamente adquirieron. En el
siguiente cuadro se aprecia que en los ultimos afios se han incrementado los reclamos de seguro de
hipoteca, especialmente en los afios 2010, 2011 y 2012, periodo en el cual los reclamos de seguro
de hipoteca alcanzaron en promedio una relacion porcentual de 10.48% con relacion a los seguros

emitidos:

Cuadro No. 2

Seguros de Hipoteca Emitidos y Reclamos Pagados

En unidades y Miles de Quetzales

Seguros de Hipoteca emitidos Reclamos de Seguros Relacion Porcentual

Unidades Monto Unidades Monto Unidades Monto
Total 80,105 Q  10,426,702.90 3,597 Q  701,719.00 4.49% 6.73%

1 2012 3,650 Q 1,476,639.88 469 Q  153,814.10 12.85% 10.42%
2 2011 3,075 Q 1,072,364.92 423 Q  117,053.10 13.76% 10.92%
3 2010 3,046 Q 1,060,413.87 407 Q  107,040.30 13.36% 10.09%
4 2009 3,385 Q 1,054,289.80 336 Q 77,624.30 9.93% 7.36%
5 2008 4,206 Q 1,162,348.20 186 Q 37,369.10 4.42% 3.21%
6 2007 4,510 Q 1,083,756.50 164 Q 33,236.30 3.64% 3.07%
7 2006 4,203 Q 960,371.50 161 Q 31,459.10 3.83% 3.28%
8 2005 3,456 Q 629,223.60 102 Q 23,297.60 2.95% 3.70%
9 2004 4,000 Q 640,608.00 211 Q 38,809.00 5.28% 6.06%
10 2003 3,713 Q 546,110.50 108 Q 20,276.80 2.91% 3.71%
11 2002 2,739 Q 420,122.60 112 Q 21,034.80 4.09% 5.01%
12 2001 2,237 Q 347,710.50 81 Q 14,500.00 3.62% 4.17%
13 2000 2,563 Q 392,756.50 58 Q 9,013.90 2.26% 2.30%
14 1991-1999 14,001 Q 1,467,175.50 23 Q 2,920.40 0.16% 0.20%

Fuente. Elaboracién propia con informacion extraida de la Memoria de Labores FHA. (2012)
A continuacion se muestra la cartera que al 31 de diciembre 2012 ha sido reestructurada:

10



Grafica No.3

Créditos Reestructurados

En unidades y millones de quetzales

228

|
222
300 |1 45
200 i 48 " 2010
- | ‘35 ‘I’ 2011

w 2012

unidades millones

2012 m2011 m2010

Fuente. Elaboracion propia con informacidn extraida de la Memoria de Labores FHA. (2012)

Déficit Habitacional en Guatemala:

“El déficit habitacional es el conjunto de las carencias 0 necesidades habitacionales
insatisfechas de una poblacién” (Centro Latinoamericano y Caribefio de Demografia -
CELADE- citado por Moreno Crossley, 2009, p. 03).

“El déficit habitacional en Guatemala asciende a 1.7 millones, [que es igual] al nGmero de familias
que carecen de una vivienda digna” (H&bitat para la Humanidad, 2014). Los cinco departamentos
en el pais en los que el deficit habitacional es més alto son Guatemala, Alta Verapaz, San

Marcos, Huehuetenango y Escuintla, respectivamente.

Tipos de Deficit Habitacional

En el concepto de déficit habitacional se incluye la cantidad de viviendas requeridas para
cubrir las necesidades de alojamiento de la poblacion, la calidad (material, sanitaria y espacial)

de las viviendas y la accesibilidad a la vivienda (propiciada por medio de subsidios u otros
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mecanismos). Estos argumentos contribuyen a que la dimension del déficit sea cualitativo y

cuantitativo. (Moreno Crossley, 2009, p.3)

En el caso de Guatemala, los departamentos de Guatemala y Escuintla son los unicos con
déficit cuantitativo, sin suficientes viviendas construidas, mayor al cualitativo (...), en los 20
departamentos restantes tienen problemas en cuanto a aspectos cualitativos de las viviendas,
pues las pocas viviendas que existen son precarias 0 no retnen las condiciones minimas para

ser consideradas como viviendas adecuadas. (Habitat para la Humanidad, 2014).

Algunas instituciones se preocupan por desarrollar metodologias para la cuantificacion del déficit
habitacional estratificado segun los diferentes niveles de ingreso, familiar mensual, departamento
y region; ademas proveen informacion sobre el presupuesto necesario para cubrir la totalidad del

déficit existente, todo esto con el fin de aportar posibles soluciones a esta problematica.

En el afio 2011 el déficit habitacional alcanzo las 1,424,330 unidades, de las cuales 267,770
(19%) correspondieron al componente cuantitativo y 1,156,560 (81%) al cualitativo... Su tasa
de crecimiento anual se estima en 2.95%. EI 95% del déficit habitacional corresponde a los
sectores de poblacion en situacién de pobreza o extrema pobreza. Se necesita un presupuesto
que asciende a Q.39,909.9 millones para cubrir la totalidad del déficit habitacional que existe
(...). Se estima que el periodo para cubrir el déficit existente es de 20 afios. (Ministerio de

Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda -CIV-, 2013, p. 01)

“La estimacién del déficit habitacional comprende la cuantificacion de las necesidades de vivienda
en términos de la capacidad de pago de las familias, para adquirirlas a diversos niveles de precios”

(ClV, 2013, p. 02). Para determinar si las familias tienen la suficiente capacidad de pago, se
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realiza una evaluacién de su informacion econémica financiera con el proposito de establecer si
son capaces de generar flujos de fondos suficientes, derivado de sus actividades habituales, para
atender oportunamente el pago de obligaciones. “En el afio 2002, el déficit en términos de la
capacidad de pago de las familias alcanzo las 1,021,592 unidades, mientras que en el afio 2011 se
estimo que este ascenderia a 1,424,330 unidades” (CIV, 2013, p. 02).

A continuacion se muestra el cuadro que contiene la composicion del déficit habitacional en el afio
2011, en dicho cuadro se evidencia que el déficit es mayormente cualitativo, lo que incluye
viviendas de mala calidad, viviendas hacinadas, sin familias allegadas, es decir familias que

comparten una misma vivienda.

Cuadro No. 3

Déficit Habitacional en Guatemala en el afio 2011

Tipo de Déficit Habitacional Nt{mero de —
Viviendas Porcentual

Déficit cuantitativo 267,770.00 19%
Vivienda inadecuada 252,986.00 18%
viviendas hacinadas (con familias allegadas) 14,784.00 1%

Déficit cualitativo 1,156,560.00 81%
Ranchos 65,916.00 5%

Viviendas de mala calidad 724,057.00 51%
Viviendas hacinadas (sin familias allegadas) 366,587.00 26%
Déficit Total 1,424,330.00 100%

Fuente: Elaboracion propia con base en el Estudio de Actualizacién del Déficit Habitacional de
CIV. 2013.

Las 267,770 unidades del déficit cuantitativo que representan el 19% del déficit habitacional total,
estan distribuidas en varias regiones. EI mayor porcentaje de estas viviendas esta ubicado en la
region Metropolitana con 46%, seguida por la region central con 15% (CIV, 2013, p. 03).
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Fuente: Elaboracion propia con base en el Estudio de Actualizacion del Déficit Habitacional de
CIV. 2013.

El déficit cualitativo de 1,156,560 unidades, que representa el 81% del déficit habitacional total, y
que comprende a las familias que vivian en ranchos, en viviendas de mala calidad y en viviendas
hacinadas sin familias allegadas, esta concentrado en la regidn Suroccidente con un 24%, seguido

por la regidon Noroccidente con 17% de viviendas (CI1V, 2013, p. 04).

Grafica No. 5
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Fuente: Elaboracion propia con base en el Estudio de Actualizacion del Déficit Habitacional de
CIV. Ao 2013.
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La calidad de oferta de vivienda del total de hogares existentes en el 2011, es el siguiente: el 52%
son hogares que residen en viviendas buenas o adecuadas; que son casas formales o apartamentos
con paredes, pisos Yy techos de buena calidad y sin hacinamiento, el 9% de hogares habitan en

viviendas irrecuperables o precarias, y el 39% de los hogares viven en viviendas recuperables o

mejorables (CIV, 2013, p.7).

A continuacion se muestra graficamente lo enunciado en el parrafo anterior:

Grafica No. 6
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Fuente: Elaboracion propia con base en el Estudio de Actualizacion del Déficit Habitacional de
CIV. 2013.

El déficit habitacional también tiene relacion con los niveles de ingreso familiar mensual de las

familias guatemaltecas.

En el 2011 el 96.8% del déficit correspondio a familias en situacion de pobreza, de las cuales

el 84.4% pertenecia a familias en pobreza extrema, definidas como aquellas que percibian

ingresos iguales o menores a dos salarios minimos (Q4,000.00), (...). Las familias en
situacion de pobreza representaron el 12.4% del déficit, es decir aquellas cuyos ingresos
mensuales se encontraban entre cuatro y dos salarios minimos (Q4,000.00 a Q28,000.00). El

resto de familias (3.2%) se consideraron no pobres, con capacidad de pago para adquirir una

vivienda en condiciones de mercado. (CIV, 2013, p.13)
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Cuadro No. 4

Distribucion del déficit habitacional segun niveles de ingreso familiar

mensual
Ingreso familiar mensual Distribucion del Déficit Situacion de la
quetzales Habitacional Poblacion
Q0.00 Q4,000.00 1,201,474 84.35% En extrema pobreza
Q4,001.00 8,000.00 176,922 12.42%  |En pobreza
Q8,001.00 Mas 45933 3.22% No pobres
Totales 1,424,329.00 100%

Fuente: Elaboracion propia con base en el Estudio de Actualizacion del Déficit Habitacional de
CIV. 2013.

El mercado inmobiliario en Guatemala

El mercado inmobiliario es la combinacion de oferta y demanda de bienes inmuebles, en otras
palabras, “es el conjunto de compradores potenciales con necesidad de satisfacer la adquisicion
de un inmueble o vivienda, mediante un contrato o acuerdo que suscribe en determinadas
condiciones con el vendedor” [quien a cambio recibe una retribucion por el bien que ofrece] (Brun,

2014, Mercado Inmobiliario, péarr. 5).

En Guatemala, si bien es cierto hay un déficit de vivienda considerable, también existe un mercado
inmobiliario que proyecta, desarrolla, construye, y promociona alternativas de bienes inmuebles
(lotes y viviendas), para un reducido grupo de la poblacion que carece de techo propio. Este
mercado ofrece diferentes alternativas, entre ellas lotes, viviendas nuevas, viviendas usadas,
ambas en colonias o en sectores aislados. Dentro del contexto del sistema de hipotecas aseguradas

de Guatemala, se tiene cierta participacién en el mercado de bienes y raices.

Para el afio 2014, la estimacion de viviendas a planificarse y construirse durante el afio 2014, es
menor a las 5,000 viviendas nuevas, mismas que seran desarrolladas por constructores de vivienda
que forman parte del sistema FHA. La mayoria seran ejecutadas en jurisdiccion del Departamento
de Guatemala y una minoriaen los departamentos de Sacatepéquez, Escuintla, Chimaltenango,
Quetzaltenango, Santa Rosa e lzabal (FHA, 2014).
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El FHA también participa ofreciendo en venta viviendas usadas, que forman parte de su cartera de
activos extraordinarios, compuesto por aquellas viviendas que los deudores hipotecarios han
devuelto a las entidades financieras ante la incapacidad de seguir pagando las cuotas mensuales de

los préstamos hipotecarios otorgados en su oportunidad para su adquisicion (FHA, 2014).

“La demanda real de compra o construccion de vivienda en los 12 meses proximos a octubre del
2013, para el departamento de Guatemala, se estim6 en 34,185 viviendas, distribuidos en
diferentes segmentos de la poblacion” (Cementos Progreso, 2013, p.6). Entre las caracteristicas de
los potenciales compradores se pueden mencionar las siguientes: “la mayoria de ndcleos familiares
interesados en la compra de vivienda estarian compuestos por 2 personas, le sigue el grupo de 3 a
4 personas y por Gltimo con una minima participacion grupos familiares de 5 a 6 personas”

(Cementos Progreso, 2013, p.8).

Entre los factores que motivan a los nucleos familiares a comprar una vivienda, estan: dejar un
patrimonio a hijos o nietos; tener casa propia y dejar de pagar alquiler. Mas del 50% de los
encuestados manifesté que compra una vivienda para trasladarse a vivir en ella. Mientras que la
mayoria prefiere comprar una casa y un pequefio porcentaje un apartamento, dado que la vivienda

representa mas espacio y futuras remodelaciones a su gusto (Cementos Progreso, 2013).

De acuerdo con el estudio consultado, un 20% de familias entrevistadas estaban anuentes a adquirir
otra vivienda en los meses proximos a octubre 2013. Los factores de impulso para la compra son
la parte estructural de la vivienda (ambientes) y un componente emocional, hablando de que
prefieren comprar en el sector en donde viven cerca de su familia. EI acceso al crédito y el factor

econdmico en general son claves para que se concreten las compras (Cementos Progreso, 2013).
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Mision del FHA

La mision del Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas -FHA- es contribuir a que las familias

guatemaltecas adquieran una vivienda digna.

Vision del FHA

La Vision del FHA es ser el principal promotor de financiamiento para la construccién y

adquisicion de vivienda.

Organigrama del FHA

Gomez (1994) afirma:
Organigrama es la grafica que muestra la estructura orgénica interna de la organizacion
formal de una empresa, sus relaciones, sus niveles de jerarquia y las principales funciones
que se desarrollan. Sus ventajas son: mejor apreciacion a simple vista de la estructura
general y de las relaciones de trabajo en la compafiia, muestra quien depende de quién, se

utiliza como guia para planear los cambios en una organizacion. (p.229)

El FHA cuenta con un organigrama clasico, el cual estd compuesto por rectangulos, que
representan los cargos u 6rganos unidos entre si por lineas, que trazan las relaciones de
comunicacion entre ellos. Cuando las lineas son horizontales, representan relaciones de laterales
de comunicacién. Cuando son verticales, representan relaciones de autoridad o relaciones de lo que

no esta unido por lineas, no tiene relacion entre si.

A continuacion se presenta el organigrama actual del Instituto de Fomento de Hipotecas

Aseguradas:
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Gréafica No.7
Organigrama actual del FHA

Junta
Directiva

Secretario de Auditoria
Junta Interna
Directiva
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racion de la Juridica
Deuda

Subgerencia Subgerencia
de - de Proyectos
Operaciones y Vivienda
Departamento Departamento Departamento Departamento . Departamento Departamento
de Emisi6n de de Reclamos y Dsgaé}ggé?sm c?ee‘IJrﬁ‘rc:rarTéiTéz de Recursos %eepa'éfgggg‘oo de de Analisis
Seguros Comabllldad Liquidaciones Humanos Inspecciones Inmobiliario

Fuente: Elaboracién propia con informacion del Departamento de Recursos Humanos del FHA.
2014.

En la grafica No. 7, que corresponde al organigrama actual del FHA, se puede visualizar que el
departamento de Reestructuracién de la Deuda, creado en el afio 2010, depende directamente de
Gerencia, tiene relacion con otras areas como la Subgerencia de Proyectos y Vivienda, y los
Departamentos de Mercadeo, Riesgos y Seguros. A la fecha el departamento de Reestructuracion
de la Deuda esta compuesto por tres personas, el jefe del departamento y dos auxiliares. El Jefe del
area realiza otras funciones en otras areas de la Institucion, es decir no trabaja exclusivamente en
este programa. Las principales funciones del departamento Reestructuracion de la Deuda son las

siguientes:

e Negocian con las entidades financieras administradoras de las deudas hipotecarias
aseguradas por FHA, sobre las nuevas condiciones de crédito para deudores con morosidad

en sus créditos.
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Contactan a deudores hipotecarios que presentan morosidad en el pago mensual de su
préstamo hipotecario asegurado por FHA, a partir de un informe de morosidad que envian

las entidades financieras que administran la deuda.

Ubican y contactan via telefonica (llamadas o mensajes de texto), correo convencional
(cartas o telegramas) a un pequefio porcentaje de deudores hipotecarios que estan en mora
en el pago de su crédito, o a familiares de éstos que oportunamente fueron reportados en

la solicitud de resguardo de asegurabilidad (solicitud de crédito).

Asesoran algunas veces a deudores hipotecarios que presentan un atraso de 7 cuotas en
mora sobre el mecanismo, para ponerse al dia en sus pagos y no perder su vivienda,

recomendandoles utilizar el procedimiento de reestructuracion de la deuda.

Informan a los deudores hipotecarios sobre el tramite y requisitos documentales para la
presentacion de una nueva solicitud de resguardo de asegurabilidad, asi como de los gastos
en gue se incurren para la formalizacion del nuevo crédito. La formalizacion se refiere a
la elaboracion de un nuevo contrato de deuda, y su respectiva inscripcion en el registro de
la propiedad Inmueble, con las nuevas condiciones de la operacion, asi como también los
honorarios de los abogados que elaboran dichos documentos y los cobros que realiza la

entidad financiera por el tramite administrativo.

Brindan seguimiento al expediente o solicitud de reestructuraciéon, en el trdmite de
aprobacién dentro y fuera del FHA, notificando a los deudores hipotecarios suspensiones
elaboradas por el departamento de riesgos, cuando se trata de complemento de informaciéon
o documentacion que realiza el area que evalla la capacidad de pago de la nueva solicitud

de crédito.

El promedio mensual de expedientes de reestructuracion que se presentan al FHA es de 17
casos, es decir entre 4 y 5 casos semanales. En el afio 2013 se reestructuro el 6.73% de los

casos con morosidad que eran aptos para realizar el proceso.
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Andlisis FODA

Benavides (2003) afirma:

El diagnostico FODA o TOWS por sus siglas en inglés, es una herramienta de mucha utilidad
para el planeamiento estratégico a corto, mediano o largo plazo en las empresas. Consiste en
la determinacién de la situacion actual de la empresa, la cual estd afectada por aspectos
internos (fortalezas y debilidades) y aspectos externos (oportunidades y amenazas), en otras

palabras es como tomar una fotografia de la organizacion. (p.68)

Es de gran utilidad en el proceso de toma de decisiones en la planificacién estratégica, ayuda a
revisar la mision y la vision de la empresa y determina cual es la médula de un negocio o actividad
principal, aportando importante informacion para el establecimiento de un plan de accion integral
que busca minimizar las debilidades y amenazas y potencializar las oportunidades y fortalezas de

la empresa.

Ambiente Interno

Lo podemos analizar determinando las Fortalezas y las Debilidades de una organizacion.

Fortalezas son todos aquellos elementos positivos que la empresa posee y que son recursos muy
importantes para alcanzar sus objetivos. Por ejemplo: buena imagen en el mercado, productos
lideres en el mercado. Suficiente capital de Trabajo. Las debilidades son aquellos elementos,
recursos, habilidades, sistemas y actitudes que la organizacién o empresa tiene y que constituyen
barreras para lograr el alcance de los objetivos. Por ejemplo: Alto endeudamiento, bajos margenes

de utilidades, falta de controles en las compras institucionales.
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Ambiente Externo:

Las empresas estdn afectadas por aspectos externos, tales como factores politicos, sociales,

econdmicos, tecnologicos, etc., éstos influyen en forma positiva o negativa en su desarrollo.

Las oportunidades son elementos o factores positivos que la empresa puede aprovechar para
alcanzar sus objetivos. Las amenazas son todos elementos que influyen en forma negativa en el
desarrollo de la organizacion y en el alcance de sus objetivos, por ejemplo: alta rotacion de

personal, inflacién, actividades agresivas de la competencia.

Hernandez (1994) sostiene:
Una vez se identifican los elementos que conforman el FODA se procede a establecer
prioridades, buscando la raiz de los problemas mas importantes y mediante un proceso de toma
de decisiones que finalmente lleva al establecimiento de un plan de accién integral y el plan
estratégico, se potencializan las fortalezas y oportunidades y se minimizan las debilidades y

amenazas. (p. 68)
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A continuacion se presenta la Matriz FODA:

Cuadro No. 5
Diagnostico FODA

FORTALEZAS OPORTUNIDADES
(Interno) (Externo)

DEBILIDADES AMENAZAS
(Interno) (Externo)

Fuente: Elaboracion propia.

La identificacion de las fortalezas y debilidades de las compafiias, asi como de las oportunidades y
amenazas presentes en el ambiente externo, es considerada una actividad comdn en las empresas.
Sin embargo, lo que a veces se ignora es que la combinacion de estos factores se puede sistematizar

para tomar una diversidad de decisiones estratégicas.

Para el caso del Instituto de Fomento de Hipotecas —FHA- se presenta el diagndstico siguiente:
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Cuadro No. 6
Diagnostico FODA del FHA

FORTALEZAS
(Interno)

Solvencia financiera
Credibilidad y antiguedad
Solidez patrimonial
Tecnologia de punta
Normas propias de planificacion y
construccion
Autonomia financiera
Garantia ilimitada del Estado
Entidad supervisada por la
Superintendencia de Bancos
Certificacién Norma 1SO 9001
Certificacion AA+ otorgada por Fitch
Ratings
Agilidad en
extraordinarios
Alto valor de recuperacion de los
activos extraordinarios.

la venta de activos

DEBILIDADES
(Interno)

Cambio de administracién cada 4 afios.
Estructura organizacional

Tramites presupuestarios burocraticos
Centralizacion de servicios

OPORTUNIDADES
(Externo)

Demanda de vivienda

Bajas tasas de interés

Competencia con poca capacidad
técnica para atender demanda.
Leyes  fiscales  favoreciendo
vivienda.

Incremento de desarrolladores de
vivienda
Incremento de
Aprobadas
Liquidez en sistema bancario
Enganche minimo del 5%
Plazos de hasta 40 afios

Entidades

AMENAZAS

()]
Escasa cultura tributaria
Competencia de afianzadoras y
grupos financieros
Aprovechamiento de la imagen del
FHA
Desercion del personal clave para
laborar en la competencia
Estructura organizacional
Escasa cultura de reestructuracion
de créditos.

Fuente: Elaboracion propia con informacion extraida de Informe de Planeacion Estratégica del
FHA. 2014.
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Capitulo 2

2.1.Marco Tebrico

El sistema financiero guatemalteco:

El sistema financiero tiene dos segmentos: a) El sector financiero formal (regulado),
compuesto por instituciones con autorizacion estatal, y que estan sujetas a la supervision de
la Superintendencia de Bancos. Este sector se compone de un sistema bancario y uno no
bancario. El primero incluye a los bancos comerciales y a las sociedades financieras, estas
ultimas, son instituciones especializadas en operaciones de banca de inversion (no captan
depdsitos y sus operaciones activas son de largo plazo) (Banco de Guatemala -BANGUAT-,

2014).

Por otro lado, el sistema financiero no bancario se rige por leyes especificas y esta
conformado por los Compafiias Almacenadoras, Compafiias de Seguros y Fianzas, Casas de
Cambio, Entidades fuera de plaza (Off Shore), Casas de Bolsa, Emisoras de Tarjetas de
Crédito, ademas, por otras Instituciones como el Instituto de Fomento de Hipotecas
Aseguradas (FHA). b) Existen instituciones que realizan intermediacion financiera cuya
autorizacion responde a una base legal genérica, como lo es el Cédigo de Comercio, y que no
se encuentran bajo la vigilancia y supervision de la Superintendencia de Bancos (BANGUAT,

2014).
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Los intermediarios financieros que conforman este sector, proporcionan los servicios que, por
ley, les era prohibido prestar a las entidades reguladas. Entre ellos se puede mencionar a los
“off-shore”, que financian operaciones de comercio; asi también las asociaciones de crédito,
compafiias emisoras y operadoras de tarjetas de crédito y débito, cooperativas de ahorro y
crédito, organizaciones no gubernamentales (ONG’s) y otros tipos de cooperativas que

proporcionan diversos servicios financieros en las areas rurales (BANGUAT, 2014).

En el contexto del sector financiero formal (regulado), la Superintendencia de Bancos —SIB- (2014)
define a los bancos como: “instituciones financieras que cumplen la funcién social de mediar entre
quienes cuentan con dinero (captar) y quienes lo necesitan (prestar), a través de instrumentos que

ayudan a administrar y disponer de €l con seguridad” (p.11).

“Las aseguradoras son instituciones que cubren, a cambio del pago de una prima, los riesgos a
los que puede estar sujeto un bien, una persona, institucion o empresa” (SIB, 2014, p.11). En
Guatemala una aseguradora debe estar autorizada por el Ministerio de Economia y supervisada por
la Superintendencia de Bancos. “El Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas es una entidad
estatal descentralizada que realiza operaciones en relacion con hipotecas constituidas en garantia
de préstamos otorgados con intervencion de las entidades aprobadas o afiliadas al sistema de
hipotecas aseguradas” (SIB, 2014, p. 25).

El ente que ejerce la vigilancia e inspeccion al sector financiero formal, compuesto por
bancos, instituciones de crédito, empresas financieras, entidades afianzadoras, de seguros y las
demas que la ley disponga es la Superintendencia de Bancos organizada, de conformidad con
lo establecido en el tercer parrafo del Articulo 133 de la Constitucion Politica de la Republica

de Guatemala (SIB, 2014).
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Instituciones supervisadas por la Superintendencia de Bancos

Las instituciones que a diciembre de 2013, se encuentran bajo la vigilancia e inspeccion, de la

Superintendencia de Bancos de Guatemala (2014, p. 31) son las siguientes:

Instituciones Bancarias:

El Crédito Hipotecario Nacional de Banco Ficohsa Guatemala, S.A.
Guatemala

Banco Inmobiliario, S.A.

Banco de los Trabajadores, S.A.

Banco Industrial, S.A.

Banco de Desarrollo Rural, S.A.

Banco Internacional, S.A.

Banco Reformador, S.A.

Citibank, N.A.Sucursal Guatemala

Primer Banco de Ahorro y Préstamo para la
Vivienda Familiar, S.A. (VIVIBANCO)

Banco Promérica, S.A.

Banco de Antigua, S.A.

Banco de América Central, S.A.

Banco Citibank de Guatemala, SA.
Banco Agromercantil de Guatemala, S.A.
Banco G&T Continental, S.A.

Banco de Crédito, S.A.

L Do (== |3|[—|F|

Banco Azteca de Guatemala, S.A.

o Doz |3 |[—|F|

Sociedades Financieras

Corporacion Financiera Nacional Financiera San Miguel, S. A.

h
Financiera Industrial, S. A. i. |Financiera Agromercantil, S. A.
Financiera de Inversion, S. A. j. |Financiera MVA, S. A.
Financiera Rural, S. A. k. |Financiera Consolidada, S. A.

|

m

n

Financiera de Occidente, S. A. Financiera de los Trabajadores, S. A.
Financiera de Capitales, S. A. Financiera Credicorp, S. A.
Financiera Summa, S. A. Financiera G & T Continental, S. A.

@ [0 |20 |T |
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Compafias Almacenadoras

Almacenes de Depoésito de EI Crédito Alracenes y Servicios, S. A.

Hipotecario Nacional de Guatemala i.
Almacenadora Guatemalteca, S. A. j. |Almacenadora de la Nacion, S. A.(1)
Almacenes Generales, S. A. k. |Almacenadora Corporativa, S. A.

Almacenadora de la Produccion, S. A.
Almacenes y Silos, S. A.
Almacenadora Tectn Uman, S. A.
Almacenadora Pelicano, S. A.

Almacenadora Integrada, S. A.
Central Almacenadora, S. A.
Centroamericana de Almacenes, S. A.
Almacenadora del Pais, S. A.
Almacenadora Internacional, S. A.

St s |3
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Casas de Cambio

a. |Lafise Guatemala, S. A.

b. [Multinacional de Servicios Cambiarios, S. A.

Compaiiias de Seguros

Departamento de Seguros y Prevision de El

Crédito Hipotecario Nacional de Guatemala - MAPFRE | Seguros Guatemala, S. A.

b. |Seguros G&T, S. A. o. |Seguros Agromercantil, S. A.
BMI Compafiia de Seguros de Guatemala,
c |S.A p.

Aseguradora Rural, S. A.

Departamento de Fianzas de El Crédito
. q. |Hipotecario Nacional de Guatemala

e. |AIG Seguros Guatemala, S. A. r. |Afianzadora Guatemalteca, S. A.
Pan-American Life Insurance de Guatemala,
Compafiia de Seguros, S. A.

Seguros Alianza, S. A.

Aseguradora General, S. A.

Seguros El Roble, S. A.

Aseguradora Guatemalteca, S. A.

Seguros de Occidente, S. A.

Aseguradora La Ceiba, S. A.

Aseguradora de los Trabajadores, S. A.
Columna, Compaiiia de Seguros, S. A.

Seguros Universales, S. A.

Afianzadora G&T, S. A.

Aseguradora Fidelis, S. A.

Fianzas de Occidente, S. A.

Fianzas El Roble, S. A.

Afianzadora General, S. A.

Corporacion de Fianzas, Confianza, S. A.
Afianzadora Solidaria, S. A.

Afianzadora de la Nacion, S. A.

NS X |g S [e | e
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Entidades fuera de plaza (Off Shore)

Transcom Bank (Barbados) Limited
Citibank Central América (Nassau) Limited

a. |Westrust Bank (International) Limited
b. |Occidente International Corporation
c. |[Mercom Bank Ltd.

d. |BAC Bank Inc.

e. |GTC Bark Inc.

f

g.

Casas de Bolsa

a. |Mercado de Transacciones, S. A. g. |Bac Valores Guatemala, S. A.
b. |Asesores Bursatiles de Occidente, S. A. h. |Asesoria en Valores, S. A.
Sociedad de Corretaje de Inversiones en

Contivalores, S. A. (3
Valores, S. A. A ©)

Agrovalores, S. A.
Banex Valores, S. A.
Actividades Empresariales, S. A.(2)

Casa de Bolsa G&T Continental, S. A.
Internacional Casa de Bolsa, S. A.
Citinversiones, S. A.

~|o [a]|o
— = [= |-

Tarjetas de Crédito

Contécnica, S.A.

Tarjetas de Crédito de Occidente, S.A.
Tarjeta Agromercantil, S.A.
Credomatic de Guatemala, S.A.

G&T Conticrédit, S.A.

Cititarjetas de Guatemala, Limitada.

o |alo (o
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Otras Instituciones:

Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas -FHA-

Departamento de Monte de Piedad de El Crédito Hipotecario Nacional de Guatemala.
Arrendadora Agromercantil, S. A.

Negocios y Transacciones Institucionales, S. A.

Leasing Cuscatlan de Guatemala, S. A. (4)

Interconsumo, S. A.

Citivalores, S. A,

@ [0 |alo o)

(1) Se encuentra en proceso de liquidacion voluntaria.

(2) En tramite de separacion del Grupo Financiero Bac-Credomatic.

(3) Fusionada por absorcion con Banex Valores, S. A. En tramite de separacion del Grupo
Financiero G&T Continental.

(4) Fusionada por absorcion con Citivalores, S. A. En tramite de separacion del Grupo Financiero
Citibank.

El Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas esta incluido en el grupo de otras instituciones
supervisadas por la Superintendencia de Bancos, porque se trata de una entidad estatal
descentralizada. Realiza operaciones en relacion con hipotecas constituidas en garantia de
préstamos otorgados con intervencidn de las entidades aprobadas o afiliadas al sistema de hipotecas
aseguradas. En el Anexo | se definen los términos relacionados con la funcién o actividad que
realiza el Instituto de Fomento de Hipotecas aseguradas —FHA-.

La participacion del Sistema Bancario de Guatemala en la concesion de créditos

La Superintendencia de bancos cataloga a los bancos (18), sociedades financieras (14) y entidades
fuera de plaza (7) como Establecimientos de Crédito, por su labor de colocar el capital de los
inversionistas a través de la concesion de créditos al publico en general, con distintos fines, como

por ejemplo, crédito para el consumo, compra de vivienda, entre otros. “A junio de 2012, el activo
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neto de los establecimientos de crédito ascendié a Q.209,711.0 millones, que representd un
crecimiento de 9.9% con respecto a la misma fecha del afio anterior” (SIB, 2012, p. 17).

Junta Monetaria (2005) define los créditos hipotecarios para vivienda como créditos a cargo de
personas individuales, que son garantizados con hipoteca sobre inmuebles y destinados a la

compra, construccion, remodelacion o reparacion de vivienda.
Dentro de la composicion de los establecimientos de crédito, los mas relevantes por nivel de
activos totales son los bancos, con una participacion de 86.1% a junio de 2012... Los
componentes del activo para este tipo de entidades son: la cartera de créditos, las inversiones
y las disponibilidades (...). La colocacién de recursos en cédulas hipotecarias garantizadas por
el Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas (FHA) o por otras entidades financieras
ascendio a Q8,424.0 millones y mostr6 un aumento de 12.1% en ese mismo periodo, superior

al registrado a junio de 2011 (8.3%). (SIB, 2012, p. 17)

La cartera de créditos general, a junio de 2012 se ubicd en Q111,269.0 millones con un
crecimiento interanual de 15.0%, muy superior a la variacion que se tuvo a junio de 2011
(8.9%) vy junio de 2010 (-1.8%) (...). Con respecto a la tasa de interés activa promedio en
moneda nacional, de diciembre de 2009 a la diciembre 2011, oscil6 entre 13.2% y 13.6%. A
su vez, la tasa de interés activa promedio en moneda extranjera mostré un decremento en el

periodo de diciembre de 2009 a junio de 2012, en 2 puntos porcentuales. (SI1B,2012, p .20)

La cartera de créditos por tipo de deudor a junio de 2012, [estaba compuesta] de la siguiente
forma: créditos para el consumo 21.8% y el crédito hipotecario para vivienda 14.5%
(hipotecario para vivienda 7.6% y cédulas hipotecarias 6.9% con Q8,424.0 millones) del total

de la cartera, presentando un incremento interanual de 15.4%. Se incluye la cartera para
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vivienda concedida a través de cédulas hipotecarias garantizadas por el FHA o por otras
entidades financieras... La cartera de cédulas hipotecarias garantizadas por el FHA o por otras
entidades financieras, tuvo un crecimiento interanual de 12.1%, y representa 47.7% del total

del financiamiento destinado a la adquisicion de vivienda. (SIB, 2012, p.21)

El Riesgo de Crédito y comportamiento de la cartera hipotecaria de Guatemala

Uno de los elementos a considerar en cuanto a la formacion de una cartera crediticia, es la
evaluacion del riesgo de crédito, el cual lo define Dardén, Ma. del C. (2014) como “la probabilidad
de pérdida debido al incumplimiento del deudor, que conlleva la falta de pago de las obligaciones
en las condiciones pactadas” (p.4). Al conceder un crédito se hace necesario administrarlo, a

través de la identificacion, medicion, el monitoreo y el control del riesgo.
Los pilares fundamentales establecidos en los acuerdos de Basilea aplicables al riesgo de
crédito son: a) Establecimiento de un ambiente apropiado para la gestion del riesgo de crédito
(...). b) Operatividad bajo un proceso sélido de concesion de crédito (...). ¢) Mantener un
proceso adecuado de administracion, medicién y monitoreo (...). d) Aseguramiento de

controles adecuados sobre el riesgo de créditos (...). (Basilea, 2006, p. 16-17)

El pilar descrito en el inciso b), hace énfasis en trabajar bajo un sélido y bien definido criterio de
concesion de créditos, incluyendo un entendimiento completo del deudor, asi como el propoésito y

estructura del crédito y su fuente de repago. (Comité de Supervision Bancaria de Basilea, 2006).

Junta Monetaria (2005) establece que los bancos y empresas del grupo financiero tienen la
obligacion de valuar sus activos, operaciones contingentes y otros instrumentos financieros que
tengan exposiciones a riesgos, y para ello deben también tomar en cuenta la capacidad de pago y

cumplimiento del deudor. “Riesgo de crédito es la contingencia de que una institucion incurra en
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pérdidas como consecuencia de que un deudor o contraparte incumpla sus obligaciones en los

términos acordados” (Junta Monetaria, 2011).

El sistema financiero guatemalteco regulado actua conforme los lineamientos establecidos en la
normativa vigente, para minimizar el riesgo de no pago por parte del deudor, sin embargo, en el
medio se maneja cierto nivel de morosidad a nivel general. La forma en que el rector de dicho
sistema evalUa las politicas de crédito aplicadas y el impacto en sus operaciones es analizando y
evaluando el comportamiento de pago y nivel de morosidad de los deudores por segmento de
cartera.
Para ello es importante empezar con un analisis de generacion y antigiiedad de la cartera de
créditos (...). A partir del segundo semestre de 2010 a diciembre 2011, las tasas de
incumplimiento de las cosechas tuvieron una tendencia decreciente, lo cual refleja una mejora
en la calidad de la cartera con origen mas reciente. Al sexto mes de concedidos los créditos,

la cosecha de 2011 mostr6 una tasa de incumplimiento alrededor de 1.1%; inferior a las tasas

observadas en la cosecha de 2010 (1.7%) (S1B, 2012, p. 38).

En el sector hipotecario para vivienda, de enero 2009 a junio 2012, la tasa de incumplimiento
fue baja en comparacion con los otros segmentos; la cosecha de créditos concedidos en el
cuarto trimestre de 2011 tuvo un mayor deterioro en comparacion con las cosechas trimestrales
del mismo afio (...). En el sexto mes de concedidos los créditos, la cosecha de créditos para
el sector hipotecario del cuarto trimestre de 2011 mostré una tasa de incumplimiento de 0.4%
muy cercana a la tasa de incumplimiento de la cosecha de 2009 (0.4%) y de la cosecha del

segundo semestre de 2010 (0.5%) (SIB, 2012, p.39).
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Cabe destacar que en el sistema financiero los deudores estan afectos a tasas adicionales en caso
de morosidad. En el caso de créditos hipotecarios FHA, se permite un cobro por mora de hasta el

2% de la cuota mensual de capital e intereses por cada mes o fraccién de atraso.

Cuadro No.7
Establecimientos de Crédito: Cartera Vencida Por Tipo de Deudor

2008-2012 (En porcentaje)

Tipo de Deudor : 2008' ; : 2009- : : 2010' : : 2010- : 20]-.2
Junio Diciembre  Junio Diciembre  Junio Diciembre Junio Diciembre Junio
Sector Hogares
Consumo 3.6 3.7 4.5 4 4.1 3.5 3.2 2.7 2.2
Hipotecario para Vivienda 3.2 3.1 3.4 3 3.1 2.9 2.7 2.6 2.7
Total sector Hogares 3.5 3.5 4.2 3.7 3.8 3.3 3 2.6 2.4
Sector Empresarial
Mayor 1.3 1 1.2 1.3 1.1 0.9 0.8 0.7 0.7
Menor 5.8 5.4 6.4 5.5 5.9 3.9 3.8 3 3.2
Total sector empresarial 2.2 1.9 2.2 2.1 2.1 1.5 1.4 1.1 1.4
Sector Microcrédito 5.2 6.9 9.7 9.9 10.3 5.6 5 3.7 3.4
Cartera total 2.6 24 29 2.7 2.8 2.1 2 1.6 1.6

Fuente: Elaboracion propia con informacion extraida del Informe de Estabilidad Financiera No.
11 de la Superintendencia de Bancos. 2012.

Factores como el desempleo, la inflacion, tasas de interés, inciden directamente en la morosidad
de los créditos. El INE (2014) indica que inflacion es el “alza generalizada y persistente en el
nivel de los precios internos de la economia del pais” (p. 37). El indicador macroeconémico, que
se utiliza para medir el comportamiento del nivel general de precios de la economia del pais,

tomando como base los precios observados en un periodo determinado es el indice de Precios al

Consumidor - IPC -.

En Guatemala, el IPC en el mes de marzo 2014 fue de 115.46, con una variacion porcentual

mensual de 0.23 y una variacion porcentual interanual de 3.25, este Gltimo es el resultado de
la comparacion entre el promedio que el indicador ha alcanzado en los meses transcurridos del
afio, respecto al promedio del mismo periodo del afio anterior (...). La variacion interanual de

marzo 2014 (3.25%) es la mas baja de las observadas en los meses de marzo del periodo 2007-
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2013, sin embargo, la variacion mas alta del IPC se dio en marzo 2008, con 9.10%. (INE,2014,

p.4)

Siempre relacionado con la morosidad de los créditos, podemos decir que el desempleo es otro

factor que incide en este tipo de situacion.

Segun la Organizacion Internacional del Trabajo —OIT- (2012) el desempleo se define como “una
situacion extrema de la falta total de trabajo” (p. 4).
Guatemala tiene una tasa de desempleo abierto de 2,7 por ciento, la cual es la mas baja de
Latinoamérica. Dieciocho fueron las economias de la region que consideraron para el estudio,
y la tasa de desempleo de Guatemala estuvo por debajo del promedio, que fue de 6.4%.

(Comision Econdmica para América Latina y el Caribe -CEPAL-, p.58)

El tercer factor, entre muchos otros, relacionado con la morosidad de los créditos es la tasa de

interés.
SIB (s.f.) define:

El interés es el precio que se paga por usar el dinero recibido en préstamo durante
determinado periodo; es decir el monto que la persona que presta dinero (prestamista) cobra
a quienes lo reciben (prestatarios). Mientras que para una de las partes significa la
remuneracion por el capital que presta, para la otra es el pago por usarlo. En simples palabras

se puede decir que el interés es el precio del dinero. (p. 32)
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SIB (s.f.) establece:

Los intereses se miden en porcentajes por periodos de tiempo y se expresan como tasa de
interés. Existen dos tipos: a) La tasa pasiva o de captacion que es la que pagan los
intermediarios financieros a los depositantes o inversionistas de recursos por el dinero captado
y b) tasa activa o de colocacion es aquella que reciben los intermediarios financieros de los
demandantes por los préstamos otorgados. (La tasa activa siempre es mayor, porque la
diferencia con la tasa pasiva es la que permite al intermediario financiero cubrir los costos
administrativos, dejando ademés una utilidad. Se le llama margen de intermediacion a la

diferencia entre la tasa activa y la pasiva. (p. 32)

Para los préstamos hipotecarios asegurados por FHA, regularmente la tasa de interés activa que
cobran los bancos suele ser menor a la que aplican a créditos hipotecarios sin el seguro del FHA.
Las tasas de interés en los créditos hipotecarios destinados a la adquisicién de vivienda, varian

derivado de los siguientes factores:

a. Factores Macroecondémicos, aquellos derivados de variables que afectan toda la
economia de un pais, dentro de los principales estan:

i. Tasa Lider: es la tasa de interés de deposito a plazo aplicada por el Banco de

Guatemala —Banguat- en sus operaciones de estabilizaciébn monetaria a un dia.

Es decir la tasa que utiliza el Banguat para ejecutar sus operaciones de mercado

abierto y es la principal variable para controlar la tasa de inflacion. Cuando la

tasa lider se incrementa con el objetivo de recoger mayor liquidez del mercado,

las tasas de interés tienden a aumentar y por ende, los nuevos créditos
hipotecarios debieran observar una subida en la tasa de interes.

ii. Liquidez en el Sistema Financiero: a menor liquidez en el Sistema, el costo de

fondeo de corto plazo tiende a subir y por ende, se podria reflejar en una subida

en la tasa de interés de los nuevos créditos hipotecarios.
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iii. Tipo de Cambio: Para el Banguat (2014) es “el precio de intercambio de la
moneda quetzal de Guatemala por el délar de Estados Unidos de América”
(p.02). Una devaluacion acentuada del quetzal versus el dolar, podria provocar
un aumento en la tasa de interés de los créditos expresado en quetzales, con su
respectivo impacto en los nuevos créditos hipotecarios.

b. Factores de Riesgo Crediticio: son aquellos derivados de las caracteristicas de los
deudores y la percepcion de la institucion financiera que otorga los créditos hipotecarios,
dentro de los principales estan:

I. Estabilidad Laboral

ii.  Relacion Cuota Ingreso

iii. Enganche

iv. Relacion Préstamo / Avallo

v. Historial Crediticio

vi. Tipo de Industria donde trabaja la persona

vii. Region Geografica donde trabaja y/o reside la persona

Todos estos factores, dependiendo de las Politicas Crediticias de cada institucidn, tienen un criterio
de tolerancia a cada factor y se ponderan de acuerdo a un sistema de valuacién interno. Con la
puntuacion obtenida se procede a discriminar qué niveles de riesgo son aceptables y dentro de ellos,

se aumentan o disminuyen las tasas de interés dependiendo del riesgo de cada deudor.

Financiamiento para adquisicion de vivienda en Guatemala

La participacion del sistema bancario guatemalteco es determinante, pues contribuye a que cada
vez mas familias guatemaltecas adquieran vivienda propia. Existen diversas fuentes de
financiamiento para este fin. El tipo de fuente depende de las posibilidades de los usuarios de

cumplir con los requisitos que exige cada entidad.

Entre las principales fuentes podemos mencionar, los préstamos hipotecarios que se conceden en

el sistema bancario con o sin participacion del sistema de hipotecas aseguradas, las fianzas o

37



seguros de caucién, el financiamiento otorgado por cooperativas, los recursos que proveen las
organizaciones no gubernamentales, y la colocacion de remesas de guatemaltecos que residen en
el extranjero enviadas a traves de transferencias electronicas, depdsitos en cuentas bancarias y otros

mecanismos utilizados para el efecto.

La ley de vivienda y asentamientos humanos de Guatemala establece que todos los habitantes
tienen derecho a disponer de formas seguras que les permitan acceder a una vivienda adecuada,
pudiendo ser en diferentes modalidades de vivienda, como por ejemplo, a través de la adquisicion
de lotes con o sin servicios para construir vivienda, vivienda individual, en conjunto habitacional

o multifamiliar u otras (Decreto del Congreso de la Republica de Guatemala 120-96, art. 1).

De esa cuenta, surge el sistema financiero integrado o subsidio directo.

Su objetivo es facilitar la adquisicion de vivienda para aquellas familias en situacion de
pobreza o pobreza extrema con componentes como un aporte previo del beneficiario (familia
beneficiada con subsidio del estado), subsidio directo otorgado por el Estado con ciertas
condiciones, y un préstamo en condiciones de mercado, otorgado por instituciones

intermediarias para complementar el financiamiento de la vivienda. (FOGUAVI, 2012, p.2)

El Estado cre6 el Fondo Guatemalteco para la Vivienda —Foguavi-, ahora llamado FOPAVI, como
“una institucion financiera de segundo piso, adscrita al Ministerio de Comunicaciones,
Infraestructura y Vivienda —CIV- para llevar a cabo la tarea de otorgar los subsidios. (FOGUAVI,
2012, p.2) En el periodo 2006 al afio 2010 se produjeron 58,105 viviendas, mismas que fueron

favorecidas con subsidios del Estado.

Con relacion al sistema financiero de Guatemala, en los afios 2006 al 2010, el sistema bancario
tuvo una participacion del 44% en el monto total de la inversion realizada en vivienda, la inversion
mediante el sistema de hipotecas aseguradas durante el mismo periodo fue del 22%, seguido por la
colocacion de las remesas, cuya participacion fue del 15%. En conjunto, la participacion de la
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banca, fianzas, FHA y ventas de contado fue del 73%, las cooperativas, ONG’s y remesas
participaron con el 23%, y los subsidios otorgados por FOGUAVI aportaron el 4%. (R.

Monterroso, comunicacion personal, correo electrénico 4 de marzo, 2014).

Segin Monterroso (2014) en cuanto a las unidades producidas de vivienda durante los afios 2006
al 2010, se produjo el 32% con la ayuda del subsidio otorgado por el Estado guatemalteco a
familias, a través del Fondo Guatemalteco para la Vivienda —Foguavi-, las remesas permitieron
producir el 25%, la banca contribuyé con el 15% y en cuarto lugar el FHA con el 11% de las
unidades producidas. La composicion de la inversion en vivienda durante el quinquenio 2006 al

2010, se muestra a continuacion:

Cuadro No. 8

Inversion y unidades de vivienda producidas
Por fuente de financiamiento
Afios 2006-2010

PRECIO
MONTO INVERTIDO UNIDADES PRODUCIDAS| PROMEDIO DE
INSTITUCIONES LAS VIVIENDAS
Millones de Q. Unldades Porcentaje En Quetzales

BANCA 10,551.20 44% 28,200 15% 374,156
Ventas contado (5% de Banca) 527.60 2% 1,410 1% 374,184
FHA 5,321.10 22% 19,350 11% 274,992
FIANZAS 1,208.20 5% 5,686 3% 212,487
SubTotal Banca, FHA, y Fianzas 17,608.10 73% 54,646 30% 322,221
Cooperativas 1,739.00 7% 16,908 9% 102,851
ONGS 333.90 1% 6,673 4% 50,037
Remesas 3,504.90 15% 46,444 25% 75,465
Sub Total Coop, ONG Y remesa 5,577.80 23% 70,025 38% 79,654
TOTAL SIN FOGUAVI 23,185.90 96% 124,671 68% 185,977
FOGUAVI 952.50 4% 58,105 32% 16,393
GRAN TOTAL 24,138.40 100% 182,776 100% 132,065

Fuente: Elaboracién propia, con informacién proporcionada por Lic. Raul Monterroso. 2014.
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Reestructuracion de créditos en el sistema bancario de Guatemala

La reestructuracion de la deuda, en el sistema bancario de Guatemala, es un producto poco
utilizado, se estima que los créditos reestructurados por las entidades bancarias no superan el 1%
del total de la cartera vigente. En el caso del sistema de hipotecas aseguradas, debido a que el saldo
de la deuda esté asegurada, la normativa existente establece tiempos maximos para presentar el
reclamo del seguro de hipoteca u otros seguros que se adquieran en condiciones similares, las
entidades financieras prefieren realizar el tramite para hacer efectivo el cobro del seguro de

hipoteca, en vez de renegociar la deuda con sus clientes.

Las entidades financieras no utilizan este mecanismo para regularizar sus créditos en mora. En
algunos casos debido a que las entidades deben hacer considerables reservas de capital, de
conformidad con la normativa vigente establecida por la Superintendencia de Bancos, derivado del
perfil del cliente que reestructura la deuda, ademas que cuando tienen seguros de deuda, prefieren
solicitar el pago de dicho seguro. Junta Monetaria (2005) brinda las siguientes definiciones:
Reestructuracion: es la ampliacion del monto, la modificacion de la forma de pago o de la

garantia de un activo crediticio. Novacion: es el acto por medio del cual deudor y acreedor
alteran sustancialmente una obligacién extinguiéndola mediante el otorgamiento de un nuevo

activo creditico concedido por la misma institucion en sustitucién del existente. (p. 197)
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Reestructuracion de créditos en el sistema de hipotecas aseguradas en Guatemala por
FHA

En el caso de la reestructuracion de la deuda de la cartera asegurada por FHA las solicitudes de
este tipo se revisan con base en la normativa vigente, la cual establece los requisitos minimos y
condiciones bésicas que deben reunir los actuales deudores hipotecarios para ser beneficiados con
un nuevo seguro de hipoteca, derivado de la reestructuracion de su deuda.

Dado que el FHA tiene su propia Ley y reglamento, genera la normativa necesaria mediante
Resoluciones que emite su Junta Directiva. Se trata de disposiciones y politicas bajo los cuales se
conceden los resguardos de asegurabilidad y seguros de hipoteca. Estas politicas en lo posible
tratan de ser compatibles con la normativa establecida por la Junta Monetaria y Superintendencia
de Bancos, debido a que tanto las instituciones financieras como el FHA estan bajo la supervision

de la Superintendencia de Bancos de Guatemala.

El FHA acepta la modificacion de un crédito asegurado por las siguientes causas:

a) Sustitucién del deudor hipotecario.

b) Adicién de uno o mas deudores hipotecarios, pertenezcan o no al nucleo familiar.
c) Ampliacién del plazo.

d) Reestructuracion del crédito asegurado.

e) Novacion del Crédito asegurado

f) Por cualquier otra causa que determine la Junta Directiva del FHA.

Entre las condiciones para modificar créditos asegurados por FHA, estan las siguientes:

a) Que las entidades financieras que administren los créditos estén en posesion de las cédulas
hipotecarias.

b) Que el seguro de hipoteca esté vigente.
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d)

f)

Las solicitudes de reestructuracion de deuda y novacién deben analizarse con base en la
normativa vigente del FHA, en cuanto a politicas de créditos y politicas para el pago de
reclamos de seguro de hipoteca.

Si los casos objeto de reestructuracion no cumplen con las disposiciones de la ley del FHA,
respecto al tiempo maximo para la presentacién del reclamo del seguro de hipoteca y los
requisitos para dicho reclamo, los créditos no podran ser reestructurados, es decir quedan
fuera del programa aquellos reclamos de seguro de hipoteca que hayan sido declarado
improcedentes por el FHA para el pago del seguro de hipoteca.

Cuando el crédito asegurado por FHA tenga aprobado un reclamo de seguro de hipoteca,
previo a la aprobacion de la modificacion o novacion, debe desistirse del reclamo
presentado al FHA.

Que el valor de la garantia cubra el monto de la reestructuracion de la deuda.

Es importante mencionar que el FHA cuenta con su propia normativa para la presentacion de

reclamos de seguro de hipoteca, el calculo de la liquidacion y pago del seguro de hipoteca, las

condiciones estan contenidos en el articulo 20 del Decreto 1448, Ley del Instituto de Fomento de

Hipotecas Aseguradas, en los articulos del 27 al 33 del Reglamento de la Ley Del FHA, y en

resoluciones emitidas por su Junta Directiva. Algunas de las condiciones para la presentacion de

un reclamo de seguro de hipoteca se describen a continuacion:

a)

b)

Si por falta de pago vence la obligacidn hipotecaria, la entidad financiera podra adjudicarse
el inmueble en forma definitiva por juicio ejecutivo o cesion voluntaria del deudor, previo
desistimiento del seguro de hipoteca, en cuyo caso, podra cobrar el seguro de hipoteca
dentro de los 30 dias habiles siguientes a la fecha de adjudicacion del inmueble a su favor.
La entidad aprobada del FHA debe iniciar proceso judicial en contra de deudor hipotecario,
que incurra en mora, dentro de los 6 meses de falta de pago de la obligacion. Sin embargo,
amedida que mas cuotas haya pagado el deudor, mas tiempo se brinda a la entidad aprobada
para iniciar el proceso judicial, es decir de 7 a 12 cuotas pagadas, pueden iniciar el proceso

judicial en el séptimo mes, si el pago fue de 13 a 24 cuotas, en el octavo, y si es de 25 o
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mas, pueden demandar en el noveno mes. De la iniciacion del proceso judicial en contra
del deudor, la entidad financiera debe notificar al FHA.

En el caso de la escrituracion del inmueble a favor del FHA, también se establecen limites
de tiempo. Si se tratd de un proceso judicial, la adjudicacion debe otorgarse dentro del afio
siguiente a la fecha de haberse iniciado el proceso judicial. Si fue por cesion de derechos
del deudor a la entidad financiera, debe realizarse dentro de los plazos indicados en literal
b).

Para el caso de las reestructuraciones de deuda, se revisa que a la fecha de la presentacion de la

solicitud de reestructuracion, sea un reclamo de seguro procedente para que pueda ser atendida. Es

decir que, aunque el deudor esté en mora, la entidad aprobada haya cumplido con el tiempo

establecido por el FHA para el inicio del proceso judicial en contra del deudor hipotecario.

Para solicitudes de reestructuracion de deudora, el FHA determin6 que deben calificarse con su

politica de crédito vigente, en tal sentido dichas solicitudes deben cumplir con la presentacion de

requisitos documentales y condiciones de plazo y calificacion. No obstante no hay un plazo

establecido para resolver una solicitud de este tipo, regularmente la respuesta del FHA no excede

de 10 dias habiles, siempre que el expediente se presente completo. A continuacion se detallan

algunas condiciones:

a)

b)

d)

Requisitos Generales: Solicitud de Resguardo de Asegurabilidad y fotocopia del
Documento Personal de Identificacion del deudor.
Requisitos especificos de acuerdo al tipo de solicitante y fuente de ingreso reportada. En
cuanto al tipo de solicitantes, pueden tratarse de guatemaltecos viviendo y trabajando en
Guatemala, extranjeros viviendo en Guatemala en forma legal, y guatemaltecos viviendo
en el extranjero en forma legal o sin autorizacion. Las fuentes de ingresos pueden ser,
empleados en relacion de dependencia, negocio propio formal e informal y otros.
La estabilidad de la fuente de ingresos del solicitante es de un afio como minimo.
Ciertos nucleos familiares son considerados para aplicar a la solicitud de resguardo y/o
reestructuracion.
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€)
f)

9)

h)

)

Los solicitantes de resguardo deben estar comprendidos entre las edades de 18 a 65 afios.
El plazo que se aplica va en funcion de la edad que tenga el solicitante que méas ingresos
netos tenga en la operacion. No obstante el FHA, puede aplicar plazos de hasta 40 afios
para solicitantes que tengan 30 afios de edad, las entidades financieras en muy raras
ocasiones trabajan con plazos de 30 afios. Regularmente ofrecen plazos de 5 hasta 25 afios,
en multiplos de 5 o bien de afio en afio. La vigencia de los créditos se extingue a los 70 afios
de edad, es decir para determinar el plazo de una operacién, se suman el plazo y la edad del
cliente, si suman 70 o menos es elegible de resguardo de asegurabilidad.

En el caso de los solicitantes guatemaltecos que viven en el extranjero sin autorizacién del
pais en el que residen, el plazo maximo es de 15 afios.

Para determinar si un cliente es aceptado en cuanto a su capacidad de pago, se utilizan
varios parametros que van en funcion del tipo de solicitante y el rango de enganche que
reporten en la solicitud. Dicho parametro puede ser desde 35% hasta 40%, y se calcula
dividiendo la cuota mensual total del crédito entre el ingreso neto reportado por el nucleo
familiar, dicho resultado multiplicado por 100. Si el cliente excede de dichos parametros
no es sujeto de crédito a menos que haya cambios sustanciales en su solicitud, como un
incremento de su enganche, una baja en la tasa de interés, etc.

El resguardo maximo que se otorga va en funcion del tipo de operacion que se realice, si es
una compraventa de vivienda proyectada, se otorga hasta un 95% del valor del inmueble,
si se trata de una vivienda aislada, hasta un 90%. Para el caso de reestructuracion de deuda,
se toma como base el tipo de operacidn que originé el seguro de hipoteca sin exceder del
95% del valor del inmueble. Si la deuda es superior a ese valor, incluyendo intereses por
mora, el deudor debe pagar por su cuenta el excedente.

El FHA se reserva el derecho de comprobar en forma fehaciente el ingreso reportado por el
solicitante de resguardo. Realizando visitas de campo a los lugares de trabajo o negocios
propios 0 mediante la presentacion de comprobantes de pago o del movimiento de ingresos

y egresos del negocio reportado.
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Reestructuracion de créditos en Latinoamérica

La reestructuracion de la deuda es una politica que cada vez mas paises adoptan para ayudar a la
poblacion que por una u otra razon presentan problemas en el pago de sus obligaciones. Entre los
paises que han adoptado politicas de este tipo estd Colombia, en el afio 2012, cred la Ley 1564 de
Insolvencia EconOmica, que beneficia a personas que padecen dificultades econdmicas por

concepto de deudas, permitiéndoles renegociar o reestructurar las deudas.

Este beneficio se aplica cada cinco afios y si se comprueba que el deudor hizo trampa o se fall6
en el sistema de pago, se considera como un crimen y la persona se expone a una pena de hasta 6
afios de prision. El deudor tiene el deber de no transferir sus bienes seis meses antes de acudir a la
figura de insolvencia y no incumplir los acuerdos de pagos. (Ley 1564 de Colombia Titulo IV,
Aurticulo 538).

Los requisitos para acogerse a esta ley son la cesacion o falta de pagos de dos o mas obligaciones
a dos mas acreedores por méas de 90 dias en mora, o contra el cual cursen dos (2) 0 mas procesos
ejecutivos. En cualquiera de los casos, el valor de la mora debe ser superior al 50% del total de
pasivos. Al utilizar esta figura, los deudores cuentan con una segunda oportunidad antes de ser

embargadas o desalojadas, pues tienen un plazo de 90 dias para renegociar sus deudas.

También Chile estd haciendo modificaciones a sus normativas en este tema, el 30 de diciembre de
2013, promulgo la ley 20720, la cual entra en vigencia en octubre de 2014, dicha ley indica el
tramite de los procedimientos concursales que se destinan a renegociar los pasivos y/o liquidar los
activos de una Persona Deudora, entre otros, mediante la suscripcion de un acuerdo de
Reorganizacion Judicial o Acuerdo de Reorganizacion Extrajudicial o Simplificado.
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Mediante la citada ley, se cre6 la superintendencia de reemplazo y reemprendimiento, y su fin es
establecer procedimientos para reorganizar y para repactar las deudas y / o liquidar los activos de
una persona deudora y de las empresas. La superintendencia de insolvencia y reemprendimiento se
ocupa de los casos en que las empresas y las personas naturales no pueden hacerse cargo de los
pagos de sus obligaciones financieras y caen en situaciéon de insolvencia, pero a su vez la ley

apuesta por el resurgimiento, a partir de la solucién de la situacién financiera.

Para entrar en este proceso de renegociacion, la persona debe tener dos o méas deudas con mas de
90 dias desde el vencimiento, con un monto de 80 Unidades de Fomento o méas. Debe estar libre
demandas en su contra o de algun juicio ejecutivo. La idea es que la persona pueda llegar a acuerdos

con sus acreedores y renegociar la deuda con todos a la vez.

La ley colombiana 546/99, art. 17, num. 9°, indica que para el otorgamiento de un crédito de

vivienda, la entidad financiera debe obtener y analizar la informacion correspondiente al
respectivo deudor y a la garantia, con base en una metodologia técnicamente adecuada que le
permita proyectar la evolucion tanto del precio del inmueble, como de los ingresos del deudor,
con el fin de asegurarse que el crédito podrd ser puntualmente atendido y estarad

suficientemente garantizado. (Legis Editores S.A, 2011, p.66)

La Superintendencia Financiera de Colombia establece que los parametros minimos para
evaluar la posibilidad del pago oportuno de un crédito de vivienda son: a) La capacidad de
pago del deudor, a través de la evaluacion de los ingresos y egresos del deudor. b) La solvencia
del deudor y c¢) El cumplimiento actual y pasado de las obligaciones del deudor. (Legis
Editores S.A, 2011, p.66)

En la normativa colombiana, especialmente la ley 546/99, articulo 20, se le denomina

reestructuracion a la modificacion de una o varias de las condiciones originales del crédito,
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acordada entre el deudor y la entidad financiera, con el fin de facilitar al deudor el pago del
crédito, cuando tenga dificultades para realizarlo. Esta se puede realizar en cualquier momento
de la vida del crédito de vivienda, la entidad financiera puede acordar con su deudor una
reestructuracion, de acuerdo con el riesgo que en cada caso se tenga, para prevenir situaciones

que lleven al incumplimiento de la obligacion. (Legis Editores S.A, 2011, p.66)

Segun la ley 546/99, articulo 20, con base en la informacion que durante el primer mes de
cada afo calendario los establecimientos de crédito envian a sus deudores, el deudor puede
solicitar durante los dos primeros meses de cada afio calendario, la reestructuracion de su
crédito para ajustar el plan de amortizacién a su verdadera capacidad de pago. (Legis Editores

S.A, 2011, p.66).

La ley 546/99, articulo 20 indica que para la reestructuracion del crédito, la entidad financiera
debe tener en cuenta criterios de favorabilidad y viabilidad del crédito, asi como la situacion
econdmica actual del deudor. También es importante verificar el ndmero de veces que el
crédito ha sido reestructurado y la clase de reestructuracion efectuada, pues en la medida en
que entre mas reestructuraciones haya tenido un crédito, mayor puede ser el riesgo de no pago

del mismo o incumplimiento del deudor. (Legis Editores S.A, 2011,p.66)

Algunas entidades afines al tema de vivienda en México como el Fondo Nacional de la Vivienda

para los Trabajadores -INFONAVIT- sugieren realizar reestructuras de deudas hipotecarias, con

un valor menor al valor de la casa, al menos en 10 por ciento, es decir si una casa tiene un valor de

450 mil quetzales, la deuda debe ser de 405 mil quetzales o menos, porque la casa se queda en

garantia en la entidad financiera o banco.
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Cuando el INFONAVIT reestructura créditos solicita los requisitos siguientes:

a) Haber pagado las cuotas por lo menos un afio.

b) La deuda debe ser menor al valor de la casa.

c) No tener pagos atrasados, si se solicitd prérroga entonces no califica.
d) Ladeuda debe ser mayor a determinada cantidad de pesos.

e) Elvalor minimo de la casa es de $400 mil pesos.

f) Presentar las escrituras y planos de la vivienda.

g) Los pagos de agua y del predial deben estar pagados y sin atrasos.

") Presentar acta de matrimonio

En el afio 2009 en México, se lanzo6 la campafa jNo le hagas al Avestruz! realizada por la Comision
Nacional para la Proteccion y Defensa de los Usuarios de Servicios Financieros (Condusef) y la
Asociacion de Bancos de México (ABM). Esta campafia tenia como objetivo invitar a los clientes
que presentaran sobreendeudamiento o que previeran problemas de pago, a realizar una
reestructuracion de crédito a tiempo. Si en caso el deudor, estuviera con un alto nivel de
endeudamiento, desempleado o cualquier situacion que le impidiera cubrir sus obligaciones de
pago tenia la opcion de acudir a los bancos de forma rapida, sin necesidad de estar en mora en su

crédito al momento de solicitar la reestructuracion.

El 1 de julio de 2013 entré en vigor en Puerto Rico la Ley para Mediacion Obligatoria y
Preservacion del Hogar en los Procesos de Ejecucién de Hipoteca de una Vivienda Principal, la
cual aplica cuando el deudor hipotecario demandado es una persona natural y se trata de su vivienda
principal. En el proceso de mediacion que ofrece esta ley puede verse afectada la capacidad de

pago si el deudor tiene deudas adicionales que pagar.
Un proceso de quiebra por el contrario favorece al deudor, toda vez que éste puede imponerle al
banco demandante un plan de pago y detener el pago de todas sus otras deudas. Cuenta con hasta

cinco afos para pagar los atrasos de la hipoteca. Si el deudor hipotecario no suspende el pago de
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esas otras deudas en quiebra es probable que no pueda pagar un plan de pago que le pueda ofrecer

el banco en un proceso de mediacion.

Muchas personas se desestabilizaron econémicamente a causa del desempleo, la disminucién de
ingresos, dando como resultado el no pago de sus préstamos hipotecarios y perdieron sus viviendas.
Algunos tuvieron que recurrir al proceso de quiebra reestructurar sus deudas, lo que afectd su
historial crediticio. Aunque la Administracion Federal de Hogares —FHA- reconoce que el historial
de crédito no refleja la habilidad, tendencia o inclinacion de repagar una hipoteca. Permite que una
persona obtenga un préstamo garantizado por FHA un afio después de terminado su crisis, siempre

que cumplan con varios requisitos.

Entre los requisitos se incluye haber perdido su hogar como resultado de una ejecucion de hipoteca,
demostrar que han tenido un evento econémico de 6 meses y documenten que son personas que
previo a ese evento, tenian un buen historial de crédito y que han sufrido de pérdida de empleo o
disminucion de ingresos por razones ajenas a su voluntad. Para FHA un evento econdmico, es la
ocurrencia fuera del control del deudor que resulta en la pérdida de empleo, pérdida de ingreso, o
una combinacion de ambos, que ocasiona una reduccion de ingresos en el hogar de 20% o mas,

durante un periodo de seis meses.

Recientemente el Burd Para Proteccion Financiera del Consumidor de Estados Unidos de
Norteamérica ha establecido para el afio 2014 nuevos parametros de calificacion para préstamos
hipotecarios. Entre los mas importantes esta el ajuste en el nivel de endeudamiento, el cual exige
que todas las deudas del deudor no excedan 43% del total del ingreso, incluyendo la hipoteca,
impuestos de la propiedad, cuotas y cargos de mantenimiento y seguros y, cualquier otra deuda que
aparezca en el historial de crédito del solicitante, como tarjetas de crédito, préstamos, deudas con
utilidades, como el teléfono, si se reporta en el historial y, la obligacion de pago de pension

alimenticia.
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Anteriormente una persona podia ser beneficiada con un préstamo hipotecario aun tuviera hasta
48% de endeudamiento, porque se consideran factores adicionales como historial de crédito o el
nivel de ahorros del consumidor. Con el nuevo parametro de 43% muchos interesados tendran
que hacer un pago inicial mayor de compraventa o enganche. Si bien es cierto, al dar un enganche

mas alto, se reduce el monto de la hipoteca, pero serd mas dificil de calificar para el crédito.

En Estados Unidos de Norteamérica, el gobierno ha puesto en marcha una serie de programas para
ayudar a los propietarios de viviendas con riesgo de ejecucion hipotecaria y que luchan con sus
pagos hipotecarios mensuales. En su mayoria estos programas son administrados por el
Departamento del Tesoro de EE.UU. y el HUD.

Algunos de los programas son los siguientes:

« EIl Programa Making Home Affordable fue creado para ayudar a los propietarios a evitar la
ejecucion hipotecaria, estabilizar el mercado inmobiliario del pais, y mejorar la economia.
En éste los propietarios pueden reducir sus pagos mensuales de la hipoteca con préstamos
mas estables en tasas bajas.

e Hipotecas bajo el agua: Para aquellos deudores o propietarios de viviendas que han

experimentado una disminucion en el valor de su casa.

1. Asistencia para propietarios desempleados, ofrece alternativas como reducir o suspender
temporalmente los pagos de la hipoteca por lo menos 12 meses, mientras se coloca en un
nuevo empleo.

2. Hipotecas aseguradas por la FHA:

FHA, como parte del Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano (HUD) de EE.UU. Ofrece
programas de mitigacion de pérdidas y recursos de informacion para ayudar a los propietarios de
viviendas aseguradas por la FHA, estimulando la conversion de la hipoteca con garantia
hipotecaria (HECM) para deudores que enfrentan problemas financieros o desempleo y cuya

hipoteca esta en situacion de impago o en riesgo de impago. (HUD, 2014)
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En Espafia el Codigo de Buenas Practicas (CBP) “tiene por objeto establecer medidas conducentes
a procurar la reestructuracion de la deuda hipotecaria de quienes padecen dificultades
extraordinarias para atender su pago” (Real Decreto-ley 6/2012, art.01). Estipula que para deudas
hipotecarias, los bancos deben aplicar una carencia de pago de capital de de cuatro afos, ampliar
los plazos de amortizacion a 40 afios y reducir el tipo de interés durante el tiempo de carencia. Si
con estas medidas el deudor sigue teniendo problemas para el pago de su vivienda, incluso en una
dacion en pago de la deuda con el inmueble, los deudores hipotecarios pueden seguir habitando su

vivienda durante un afio pagando una renta mensual, mientras consiguen empleo.

La promulgacion del decreto real se debio a los efectos de la crisis econémica que afect6 Espafia
en afos anteriores, crisis que ocasion0 la pérdida de puestos de trabajo, y que trajo como
consecuencia que muchos deudores no pudieran pagar sus obligaciones dando como resultado que
se quedaran sin la posesion de los inmuebles al ser desahuciados por dejar de pagar las rentas o

bien por haber perdido la propiedad y posesion de los mismos.
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Capitulo 3

3.1.Planteamiento del problema

El Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas ha emitido al afio 2013 aproximadamente 83,955
seguros de hipoteca, de los cuales a la fecha esta vigente el 38%. En su historia, al afio 2013, ha
pagado 4,116 reclamos de seguro de Hipoteca, que representa el 5% con relacion al total de seguros
emitidos desde su fundacién. El pago de reclamos de seguro de hipoteca a las entidades financieras
que participan en el sistema, es debido al requerimiento de éstas cuando se da el incumplimiento
del pago de las cuotas mensuales del deudor hipotecario o actual propietario de la vivienda sobre

la cual se constituyé el gravamen hipotecario asegurado por FHA.

Una vez el deudor hipotecario incurre en morosidad, la entidad financiera por normativa del
sistema debe entablar una demanda en contra del deudor ante los tribunales respectivos para que
posteriormente, luego de llenar una serie de requisitos, pueda solicitar al FHA el reintegro del
capital adeudado, intereses, costas judiciales y demas gastos en los que haya incurrido, presentando
el reclamo del Seguro de Hipoteca. La morosidad en términos financieros es el atraso en el
cumplimiento de una obligacion o deuda, y supone para el deudor un pago adicional, también se

le conoce como “mora”, “moratorio” y “demora”. Cuando un deudor se retrasa en sus pagos

también podemos decir que éste cae en mora.

Los seguros de hipoteca del FHA que a diciembre 2013 presentan morosidad el pago de las cuotas
mensuales por parte de los deudores hipotecarios ascienden a la cantidad de 2,761 y representan el
8.6% del total de la cartera asegurada vigente, que corresponden a los créditos con atraso en el
pago de 3 cuotas en adelante. De los casos que del 2009 al 2013 han presentado morosidad se ha
reestructurado menos del 5%. En los ultimos dos afios, el incremento de créditos reestructurados

ha sido Unicamente del 2%, cifra relativamente baja.
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Pregunta de investigacion:

¢ Satisface el modelo actual de reestructuracién de la deuda las necesidades de las entidades

financieras y de los deudores hipotecarios?

3.2.0bjetivos de la investigacion

Objetivo General

a) Determinar la razén por la cual no se han incrementado sustancialmente los casos de

reestructuracion de la deuda en el Sistema FHA.

Objetivos Especificos
a) Obtener informacidn relevante que permita tener una mejor apreciacién de la forma como
las entidades financieras y deudores hipotecarios perciben el modelo establecido de

reestructuracion de deuda.

b) Determinar cuales son las fallas del modelo actual de reestructuracion de la Deuda.
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3.3.Alcances y limites de la investigacion

Alcances

Con el presente trabajo de investigacion se conoceran los detalles del proceso completo de
reestructuracion de la deuda, asi como la forma en que es percibido por cada uno de los
involucrados en el proceso, tales como a) los bancos o entidades financieras, de quienes se obtendra
informacion valiosa proporcionada por profesionales especializados en el tema de estudio, b) los
clientes que estan en proceso de reestructuracion, c)aquellos clientes que ya reestructuraron su

crédito y d) el personal del FHA relacionado con dicho proceso.

Limites

La investigacion se llevo a cabo en Avenida Reforma 7-62 zona 9, Departamento de Guatemala,
oficinas administrativas del FHA especificamente en el area de Reestructuracion de la Deuda, en
el periodo comprendido del 26 de enero 2014 al 30 de abril de 2014.

Este trabajo se limita a conocer el desarrollo del proceso de reestructuracion de la deuda que se
utiliza en el Sistema de Hipotecas Aseguradas en Guatemala. No se aborda el tema financiero
referente al costo de la recuperacion de la inversion haciendo uso de los métodos utilizados en
dicho sistema, mediante un reclamo de seguro de hipoteca y reestructuracion de la deuda, ni el

costo de recuperar utilizando el mecanismo de la venta del activo extraordinario.
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3.4. Metodologia aplicada en la investigacion

Esta investigacion es de caracter descriptivo y pretende brindar informacion que permita conocer

a detalle la reestructuracion de la deuda.

3.4.1. Sujetos

Los sujetos de la investigacion que se identificaron son:

a)

b)

d)

Expertos Internos: Las tres personas que trabajan en el departamento de reestructuracion
de la deuda del FHA.

Expertos Externos: Los gerentes o jefes de area de las entidades financieras que realizan
reestructura de deuda, y tienen a su cargo las actividades de dicho trdmite. Del 1 de octubre
2013 al 21 de marzo de 2014. Para el estudio se tomaron en cuenta 5 entidades financieras
que utilizan esta figura financiera para regularizar la situacion de mora de los clientes.
Clientes que estan en proceso de reestructuracion: Las personas que por varias razones
presentaron solicitud de reestructuraciéon al FHA en la semana del 17 al 28 de marzo de
2014,

Clientes que reestructuraron sus créditos de vivienda: El universo fue de 64 personas que
corresponden a los casos de reestructuracion de créditos de vivienda asegurados por el FHA
durante el periodo del 1 de octubre 2013 al 21 de marzo de 2014, el método de célculo de
la muestra para poblacion finita, dio como resultado una muestra de 34 personas a

encuestar.
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3.4.2. Instrumentos

Para esta investigacion se disefiaron cuatro cuestionarios dirigidos a expertos internos, expertos
externos, clientes que estan en proceso de reestructuracion y clientes que ya reestructuraron su

crédito. Los cuestionarios contienen preguntas cerradas y constan de entre 9 y 14 preguntas.

El cuestionario para expertos internos, consta de 12 preguntas cerradas, con respuestas multiples.
Este instrumento tiene como objetivo proveer informacion acerca de como perciben los expertos
internos el proceso de reestructuracion y también permitird conocer si las personas involucradas

tienen conocimiento de que se trata el proceso.

El cuestionario para expertos externos, consta de 12 preguntas cerradas, con respuestas multiples
y proveera informacion respecto de la forma como perciben las entidades financieras el proceso
de reestructuracion en cuanto a tiempos de respuesta, requisitos, asi como también permitira

conocer la forma en que realizan su proceso interno.

El cuestionario para clientes que reestructuraron sus créditos y tienen seguro vigente del FHA,
consta de 14 preguntas cerradas, con respuestas multiples y proveera informacion respecto de las
razones por las cuales realizé el tramite, asi como también la forma en que percibid el servicio por

dicho trdmite, incluyendo el tiempo de respuesta.
El cuestionario para clientes que estan en proceso de reestructuracién, consta de 9 preguntas

cerradas, con respuestas multiples y proveera informacion respecto de las razones por las cuéles

realiza el tramite, asi como del medio por el cual se enterd de la opcion.
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3.4.3. Procedimiento

Como primer paso se selecciond el tema de investigacion, solicitando autorizacion a la Gerencia
del Instituto para tener acceso a informacion sobre diversos temas, para realizar el presente trabajo

de investigacion. Al obtener la aprobacion, se continud con las siguientes actividades:

a)  Sedefinid el area y sujetos de estudio:

- Se definio el area que lleva a cabo la reestructuracion de la deuda en el Instituto.

- Se establecio quienes tienen a su cargo la reestructuracion de la deuda en las
entidades financieras.

- Se determind el nimero de personas que reestructuraron su crédito en el periodo
indicado en esta investigacion, asi como de aquellos que estan en proceso de
restructuracion.

b)  Bibliografia acerca de los antecedentes del tema y del FHA.

c) Desarrollo de un marco tedrico con informacion relacionada con el tema de reestructura de
deudas.

d)  Se determinaron alcances y limites de la investigacion.

e) Disefio y desarrollo de instrumentos de medicién

f)  Andlisis de los resultados.

g) Conclusiones

h)  Propuesta.
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Capitulo 4

4.1. Presentacion de Resultados

Los resultados de la investigacion realizada se presentan a continuacion. Dichos resultados fueron
obtenidos mediante los instrumentos de medicion disefiados para el efecto, cuestionarios, los
cuales brindaron informacion acerca de cémo perciben los sujetos de investigacion el proceso

actual de reestructuracion de la deuda.

Cuestionario a Expertos Internos

Pregunta No. 1
¢En su opinion, quien deberia ser el ente que contacte al cliente para ofrecerle el beneficio de

reestructuracion de la deuda?

Grafica No. 8
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El 100% de los encuestados respondié que en su opinion el area de Reestructuracion de la deuda

del FHA deberia de ser el ente que contacte al cliente para ofrecerle el servicio.
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Pregunta No. 2
¢A qué rango de deudores morosos enfoca los esfuerzos de su departamento para contactarlos?

Grafica No. 9
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El 100% de los encuestados indic6 que los esfuerzos del departamento para contactar a deudores

morosos los enfoca en aquellos que tienen de 4 a 6 cuotas en mora.

Pregunta No. 3
¢ Cudl es el principal canal de comunicacién que utilizan para contactar al cliente que esta moroso?

Grafica No. 10
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El 67% de los encuestados indicaron que el principal canal de comunicacién que utilizan para
contactar al cliente que estd moroso es el envio de cartas a la direccién de la vivienda que adquirio
y el 33% indicaron que contactan al cliente via telefonica al nimero personal que reportaron en su

solicitud de resguardo inicial.
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Pregunta No. 4

¢Quién asesora al cliente en cuanto a los requisitos para una reestructuracion de deuda?

Grafica No. 11
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El 100% de los encuestados respondid que quien asesora al cliente en cuanto a los requisitos para

una reestructuracion de deuda es el area de Reestructuracion de la deuda del FHA.

Pregunta No. 5

¢En su opinidn, quién deberia asesorar al cliente en cuanto a requisitos de reestructuracion?

Grafica No. 12
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El 67% de los encuestados respondio que quien deberia asesorar al cliente en cuanto a requisitos
de reestructuracion es el Departamento de Vivienda del Banco y el 33% respondid que deberia de

ser el &rea de reestructuracion de la deuda del FHA.
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Pregunta No. 6

¢ Cudles cree usted que son las razones principales por las que no se reestructura un mayor nimero

de casos?
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Grafica No. 13
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El 67% de los encuestados respondid que la razén principal por la cual no se reestructura un mayor

namero de casos se debe a otros factores: no tener habito de pago, falta de capacidad econémica

para calificar a un nuevo crédito y deudores que migran al extranjero, y el 33% respondid que el

deudor se entera pero no muestra interés en resolver su situacion.

Pregunta No. 7

¢Cudl es la principal razén de la morosidad en la cartera de seguros vigentes del FHA?

Grafica No. 14
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El 100% de los encuestados respondio que la principal razon de la morosidad en la cartera de

seguros vigentes del FHA es la situacién econdmica del pais (desempleo, inflacion).
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Pregunta No. 8
¢De los casos que han sido presentados para reestructura, podria indicar la razén por la cual no se

concluyd con el tramite?
Gréfica No. 15
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El 67% de los encuestados respondié que la razén por la cual no se concluyd el tramite de
reestructuracién es porque los solicitantes fueron aprobados por FHA, pero no formalizaron el
nuevo crédito con el banco, mientras el 33% indicaron que los solicitantes no calificaron por las

politicas de crédito vigentes en el FHA.

Pregunta No. 9

¢Conoce el proceso de reestructuracion de la deuda?
Gréfica No. 16
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El 100% de los encuestados indic6 que si conoce el proceso de reestructuracion de la deuda.
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Pregunta No. 10

¢Se tienen definidas con las entidades aprobadas las atribuciones de cada uno de los entes para

Ilevar a cabo el proceso de reestructuracion de créditos?

Grafica No. 17
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El 100% de los encuestados respondi6 que si se tienen definidas con las entidades aprobadas las

atribuciones de cada uno de los entes, para llevar a cabo el proceso de reestructuracion de créditos.

Pregunta No. 11

¢ Cudl es la categoria que le corresponde al &rea de Reestructuracion de la deuda, en el organigrama

del FHA?
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Grafica No. 18
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El 67% de los encuestados indicaron que la categoria que le corresponde al area de

Reestructuracion de la deuda es de departamento y el 33% indicé que le corresponde otra categoria.
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Pregunta No. 12
¢Considera que el recurso humano asignado a la fecha en el FHA, es suficiente para realizar las

actividades de reestructuracion de la deuda?

Grafica No. 19

120%

100%

100%

80%

60%

40%

20%

0%

0%
Si No

El 100% de los encuestados consideran que el recurso humano asignado a la fecha en el FHA, es

suficiente para realizar las actividades de reestructuracion de la deuda.

Cuestionario a Expertos Externos

Pregunta No. 1

¢Cual es la opcion mas utilizada en su entidad para recuperar la inversion realizada en vivienda?
Grafica No. 20

120%
100% 100% 100%
0
80%
60%
40%
20%
0%

Reclamo del Seguro de Reestructuracion de la Deuda
Hipoteca

b a

El 100% de los encuestados indicé que en la entidad financiera para la que laboran, utilizan las 2
modalidades de recuperacién de la inversion.
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Grafica No. 21
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Para la recuperacion de la inversion, en promedio, las entidades financieras utilizan en un 78% la

opcion del Reclamo del Seguro de Hipoteca, y en un 22% la reestructuracion de la Deuda.

Grafica No. 22
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Para la recuperacion de la inversion, las entidades financieras utilizan en un mayor porcentaje la

opcidn del Reclamo del Seguro Hipoteca y en menor porcentaje la reestructuracion de la Deuda.

65



Pregunta No. 2

¢ Cudl es el principal tipo de cobro que se realiza en su entidad?
Gréfica No. 23
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El 100% de los encuestados indicaron que en su entidad se utiliza el cobro interno. Sin embargo,

el 60% de ellos indicaron que también hacen uso del cobro externo.

Grafica No. 24
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Para la recuperacion de la inversion las entidades financieras, en promedio, utilizan en un 82% la

opcidn del cobro interno y en un 18% la opcién del cobro externo.
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Grafica No. 25
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Las entidades financieras utilizan para la recuperacién de su inversién, en un mayor porcentaje la
opcion a) cobro interno, y en un menor porcentaje opcion b) cobro externo. En el caso del banco
A, su sistema de cobro es interno en un 100%, en el caso del Banco B, su sistema de cobro es 50%

cobro interno y 50% cobro externo.

Pregunta No. 3
¢ Cual es el principal canal de comunicacion que utiliza para contactar al cliente que estd moroso?

Grafica No. 26
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El 100% de los encuestados indicd que en su entidad financiera se utilizan todos los métodos
descritos en el cuestionario para contactar al cliente que estd moroso. Siendo la forma mas utilizada
la opcion a. via telefonica al nimero del trabajo reportado en su solicitud de resguardo inicial, con
28% de utilizacion, luego la opcion b. con 21%, la opcion c. con 20%, la opcion d. con 15%, la

opcidn e. con 10% vy la opcion f. con 6%,
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Grafica No. 27
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En el caso del Banco A, utiliza en un 29% la opcidn a. via telefonica al nimero del trabajo reportado

en su solicitud de resguardo inicial, y en menor porcentaje la opcion b. Via telefonica al nimero

personal reportado en solicitud de resguardo inicial, con un 5%.

Pregunta No. 4

¢Quién asesora al cliente en cuanto a los requisitos a presentar para una reestructuracion de deuda?
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El 40% de los encuestados indic6 que el Departamento de cobros del banco es quien asesora a los

clientes. El 40% indic6 que es el Departamento de vivienda del banco y el 20% indic6 que es el

Departamento Juridico del Banco.
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Pregunta No. 5
¢ Cudl cree usted que es la razon principal por la cual no se reestructura un mayor nimero de casos
en mora?

Gréfica No. 29
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El 80% indicé que la razon principal es que el deudor hipotecario se entera pero no muestra interés,
y el 20% indica que es debido a otros factores, tales como insuficiente capacidad de pago, sin

recursos para pagar los gastos de cierre.

Pregunta No. 6
¢A qué cree usted que se deba la morosidad en la cartera de seguros vigentes del FHA?

e
Grafica No. 30
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a b c d e
El 100% de los encuestados indico que la morosidad se debe a todos los factores descritos en el
cuestionario. Siendo el principal motivo la situacion econdémica del pais (desempleo, inflacion,
entre otros) con un 35% de participacién segun lo indicado por los encuestados, mientras que por
la cobranza inadecuada es el 5%.
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Grafica No. 31
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En el caso del Banco A, opinan que el motivo principal es la situacion econdmica del pais
(desempleo, inflacion, entre otros), con un 33%, seguido de la desintegracion familiar, 27%, luego
la enfermedad de los deudores con un 20%, otra causa ha sido el incremento constante en las tasas

de interés de los créditos vigentes, con 13% y por Gltimo una cobranza inadecuada con un 7%.

Pregunta No. 7
¢De los casos que han sido presentados para novacion, podria indicar la razon por la cual no se
concluyd con el tramite?

Gréfica No. 32
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El 40% de los encuestados indic6 que las razén por la cual no se concluyé el tramite de reestructura
es porque los solicitantes no calificaron por las politicas de crédito del FHA. El otro 40% indicé
que los clientes si fueron aprobados por FHA, pero no formalizaron el nuevo crédito con el banco,
y el 20% indico que se debe a que el valor de la garantia no alcanza a cubrir el valor de la deuda y

no tienen los recursos para pagar los gastos de cierre que conlleva la operacion de reestructura.
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Pregunta No. 8
¢Conoce el proceso de reestructuracion de la deuda?

Grafica No. 33
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El 100% de los encuestados indic6 que si conoce el proceso de reestructuracion de la deuda.

Pregunta No. 9

¢ Qué area tiene bajo su responsabilidad el tramite de reestructuracion de la deuda?

Grafica No. 34
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a b c d e
El 40% de los encuestados indicé que el Departamento de Cobros tiene bajo su responsabilidad el
tramite de reestructuracion. EI 20% indica que el Departamento FHA es el responsable, otro 20%
respondid que es el Departamento de Vivienda y el otro 20% indicé que es responsabilidad de otro

departamento, como el Departamento Juridico.
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Pregunta No. 10
¢Quién toma la decision de renegociar los créditos FHA que estan en mora?

Grafica No. 35
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a b c d e e e
El 40% de los encuestados indico que quien toma la decision de renegociar los créditos FHA con
mora es el gerente o jefe de cobros. Un 20% respondié que la decision la toma el Jefe del
Departamento FHA, otro 20% indicé que es el gerente o jefe del departamento de vivienda, y el

20% restante que lo decide el departamento juridico.

Pregunta No. 11

¢Ha tenido capacitacion por parte del FHA, sobre el trdmite de reestructuracion de la deuda?
Gréfica No. 36
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El 80% indic6 que si ha tenido capacitacion sobre el tema y el 20% indic que no.
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Pregunta No. 12

¢ Como es el tramite de reestructuracion?
Gréfica No. 37
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El 80% de los encuestados indico que el trdmite de reestructuracion es agil y facil, mientras que el

20% indicd que solicitan muchos requisitos.
Cuestionario a Clientes que ya reestructuraron su credito

Pregunta No. 1

¢Quién le informo acerca de la opcion de reestructuracion de la deuda?
Gréfica No. 38
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El 44% de los encuestados indicd que quien les informo fue el departamento de cobros del banco,
el 21% indico que fue el &rea de reestructuracion de la deuda del FHA, el 18% dijo que se enteraron
de diversas forma: a través del Depto. de Riesgos del FHA, el duefio de la vivienda, en el caso de
cambios de deudor y un vecino le contd, y el 17% dijo que el Departamento de Vivienda del banco

les informd.
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Pregunta No. 2

¢Por qué razon reestructurd su crédito FHA de vivienda?
Gréfica No. 39
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El 53% de los encuestados indicd que reestructurd su crédito por morosidad, el 15% por cambio
de banco, un 15% solicit6 el cambio de deudor, es decir cedid los derechos a otra persona, el 9%
incluyé a otro deudor en la operacion, el 6% cambid de plazo y el 3% obtuvo una mejora en la tasa

de interés de su crédito.

Pregunta No. 3

¢ Cual fue el estado de su crédito al momento de solicitar la reestructura?

Grafica No. 40
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El 88% de los encuestados indicaron que sus creditos estaban en mora al momento de solicitar la

reestructura, mientras que el 12% estaba al dia en sus pagos.
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Pregunta No. 4
¢ Cuéntas cuotas ha pagado de su crédito actual de vivienda?
Gréfica No. 41
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El 29% de los encuestados indicd que han pagado méas de 100 cuotas de su vivienda, el 26%, de 76
a 100 cuotas, el 21% de 49 a 75 cuotas, el 12% de 25 a 36 cuotas, el 6% de 13 a 24 cuotas, el 3%

de 37 a 48 cuotas y el 3% restante, de 1 a 12 cuotas.

Pregunta No. 5

¢ Con cuantas cuotas en mora solicitd la reestructuracion de su crédito de vivienda?
Grafica No. 42
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De los casos que reportaron mora al realizar la reestructuracion de su crédito de vivienda, el 52%
de los encuestados tenia de 7 0 més cuotas en mora, el 38% de 1 a 3 cuotas en moray el 10% de 4

a 6 cuotas en mora.
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Pregunta No. 6

¢Indique cudl fue la razon de la mora de su crédito?
Gréfica No. 43
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El 44% de los encuestados indicd que la razon de la mora en su crédito se debi6 a pérdida de
empleo, el 18% a disminucidn de ingresos mensuales, 12% a desintegracion de su nucleo familiar,
el otro 12% cedio los derechos y redujeron el plazo, el 9% indicé que los ingresos mensuales no le
alcanzan por la situacién econdmica del pais y el 6% respondid que fue por enfermedad que cayd

en mora.

Pregunta No. 7

¢Por qué medio se enterd del beneficio de la reestructura de la deuda?

Gréafica No. 44
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El 29% de los encuestados informo que se enterd del beneficio acercandose al banco a tratar de
arreglar su situacion, mientras que el 26% se acercé al FHA a preguntar, el 18% con la opcién a
del cuestionario, el 12% con la opcion c, el 6% con la opcidén b, el otro 6% con la opcién e y un

3% con la opcion d.

76



Pregunta No. 8

¢Quién le asesoro en cuanto a los requisitos a presentar para una reestructuracion de deuda?
Gréfica No. 45
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El 50% de los encuestados indicd que quien le asesoro fue el departamento de cobros del Banco,
el 29% indico que fue el &rea de reestructuracion de la deuda del FHA, y el 21% indicé que fue el

Departamento de vivienda del Banco.

Pregunta No. 9

¢ Qué beneficio obtuvo con la reestructuracion de su deuda?
Grafica No. 46
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El 68% de los encuestados indicaron que el beneficio que obtuvieron con la reestructuracion de la
deuda fue la conservacion de su vivienda, el 12% obtuvo una reduccion en la tasa de interés de su
crédito, el 9% redujo su cuota mensual, el 6% amplio el plazo del créditoy el otro 6%

obtuvo cobertura de seguro de Desgravamen.
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Pregunta No. 10

¢ Como es el tramite de reestructuracion?
Gréfica No. 47
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El 56% de los encuestados indicaron que el tramite es agil y facil, el 29% dijeron que es demasiado

tardado, el 9% muy caro, y el 6% que se solicitan muchos requisitos.

Pregunta No. 11

¢ Cuantas veces ha reestructurado su crédito?
Grafica No. 48
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El 94% de los encuestados indicaron que han reestructurado una vez, el 6% indic6 que ha

reestructurado su crédito 2 veces.
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Pregunta No. 12

¢Si ha reestructurado mas de 1 vez, qué tiempo transcurrio entre una reestructura y otra?
Gréfica No. 49
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De los encuestados que reestructuraron mas de una vez, el 50% indic6 que han reestructurado luego
de un afo de haber realizado la reestructura previa, y el 50% dijeron que reestructuraron a los dos

afios de haber obtenido la Ultima reestructura.

Pregunta No. 13

¢De quién es usted econdmicamente responsable?
Gréfica No. 50
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El 68% de los encuestados indicd que es econdmicamente responsable de su conyuge e hijos, el

21% de su conyuge, y el 12% de sus padres, hermanos, conyuge e hijos.
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Pregunta No. 14

¢ Cual es su estado civil?
Grafica No. 51
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El estado civil del 79% de los encuestados es casado, el 18% es soltero y el 3% es unido de hecho.
Cuestionario a Clientes en proceso de reestructuracion
Pregunta No. 1

¢Cual es la razon de la reestructuracion de su crédito FHA de vivienda?
Grafica No. 52
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El 80% de los encuestados indicaron que la razon de la reestructuracion de su crédito de vivienda
fue la morosidad en su crédito actual, mientras que el 20% indicé que uso esta figura para cambiar
el deudor, es decir, vendié la vivienda a otra persona.
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Pregunta No. 2
¢ Cual fue el estado de su crédito al momento de solicitar la reestructura?

Grafica No. 53
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El 80% de los encuestados indicé que su credito estaba en mora al momento de solicitar la

reestructura de su crédito, mientras que el 20% indicé que tenia sus pagos al dia.

Pregunta No. 3

¢Si presenta morosidad en su crédito actual, cuantas cuotas tiene pendientes de pago?
Gréafica No. 54
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De los casos que presentaron mora, el 25% de los encuestados indico tener de 1 a 3 cuotas en
moras, el 25% de 4 a 6 cuotas en mora, el 25% indico tener de 7 a 9 cuotas en mora y el otro 25%

indicé tener de 13 a 24 cuotas en mora.
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Pregunta No. 4

¢ Como se enterd del beneficio de reestructuracion?
Grafica No. 55
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El 60% de los encuestados indico que el banco le contacté y le informd del beneficio, mientras que

el 40% indico que el FHA le contacto y le informo.

Pregunta No. 5

¢ Coémo es el tramite de reestructuracion?
Grafica No. 56
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El 80% de los encuestados indico que el trdmite es demasiado tardado y el 20% dijo que el tramite

es agil y facil.
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Pregunta No. 6
¢Por qué razon cayd en mora su crédito de vivienda FHA?
Gréafica No. 57
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El 80% de los encuestados indicaron que cayeron en mora debido a otros factores, tales como:
deudas de tarjetas de crédito, gastos por dafios a vehiculo de su propiedad y cesion de derechos del

inmueble sin mora y el 20% indicaron que fue por pérdida de empleo.

Pregunta No. 7

¢ Qué lo motivo a reestructurar su crédito?
Grafica No. 58
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El 80% de los encuestados indicaron que el motivo de la reestructura fue la conservacion de su
vivienda, mientras que el 20% indico que lo hicieron para recuperar su buen récord de crédito.
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Pregunta No. 8
¢De quién es usted econémicamente responsable?

Grafica No. 59
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El 80% de los encuestados son econdmicamente responsables por conyuge e hijos, y el 20% es

responsable de su conyuge.

Pregunta No. 9

¢ Cual es su estado civil?
Grafica No. 60
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El 100% de los encuestados tienen estado civil, casado.
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Capitulo 5

5.1.Analisis e interpretacion de Resultados

Resultados desde la perspectiva de los expertos internos y externos

Los cuestionarios a los cuales respondieron los expertos internos y externos brindaron informacion
respecto de la forma como perciben el proceso de reestructuracion y la forma en la que se lleva a
cabo dicho proceso. Con la investigacion se establecio que el FHA y las entidades financieras,
brindan la oportunidad de realizar la reestructuracion de créditos asegurados por FHA a aquellas
personas que se encuentran en mora, lo cual coincide con lo expresado en el marco tedrico
relacionado con la Reestructuracién de créditos en Latinoamérica, pues se trata de una practica

gue esta cobrando auge en el medio financiero dadas las circunstancias econdémicas de los paises.

Los expertos internos y externos entrevistados indicaron si conocen el proceso de reestructuracion
de la deuda, segun graficas No. 16 y 33. EI 80% de los expertos externos dijo que si ha tenido
capacitacion sobre el tema y el 20% indico que no, segun la grafica No. 36. Los expertos internos
indicaron que si se tienen definidas con las entidades aprobadas las atribuciones de cada uno de los
entes para este proceso, grafica No. 17. Sin embargo, no todas las entidades financieras o bancos
han tenido capacitacion sobre el tema de reestructuracion de la deuda, al parecer han tenido
unicamente acercamientos informales con el area de reestructura para tratar de obtener informacion
sobre el proceso y no poseen documentos de apoyo a la labor de reestructuracion adicionales a la

normativa.

A la fecha los esfuerzos de los expertos internos del FHA por contactar al cliente los enfocan en
aquellos que tienen de 3 a 6 meses de mora, grafica No. 9, lo cual contrasta con lo indicado en el
marco teorico, en cuanto a las condiciones bajo las cuales pueden aprobarse los reclamos de seguro
de hipoteca. Las entidades financieras deben cumplir con los requerimientos de la ley del FHA,
para solicitar el pago de un reclamo de seguro de hipoteca y algunos de estos requerimientos le

son aplicados a las solicitudes de reestructuracion de la deuda, toda vez que para atender una
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solicitud de este tipo, el FHA debe hacer una evaluacion sobre si puede ser o no un reclamo de

seguro procedente. Si es improcedente, entonces no aplica la reestructuracion de la deuda.

El principal canal de comunicacion que utilizan los expertos internos para contactar al cliente
moroso, es el envio de cartas a la direccion de la vivienda que adquirio, lo cual se puede apreciar
en la gréafica No. 10, mientras que el principal canal de comunicacion que utilizan los expertos
externos para este mismo fin, es la llamada telefonica al nimero del trabajo reportado en su
solicitud de resguardo inicial, segun la grafica No. 26. La grafica No. 27, brinda informacion
porcentual, por banco, sobre el método que utiliza cada banco para contactar al cliente, lo cual

coincide parcialmente con los métodos utilizados por los expertos internos.

La mayoria de los expertos internos indican que la razon principal por la cual no se reestructura
un mayor numero de casos se debe a “otros factores”: deudor sin habito de pago, incapacidad
econdmica para calificar a un nuevo crédito y deudores que migran al extranjero, y la minoria
indico que el deudor se entera de la reestructuracion, pero no muestra interés en resolver su
situacion de crédito, segun la grafica No. 13. Los expertos externos opinan que son los mismos
factores indicados por los expertos internos, con la diferencia que un pequefio grupo de ellos
indican que es debido a “otros factores”, tales como la reestructuracion de créditos muy nuevos
por lo que el valor de la garantia no alcanza a cubrir el nuevo monto del financiamiento, y los

deudores no cuentan con recursos monetarios para pagar los gastos de cierre de la operacion.

El desinterés del cliente por arreglar su situacion financiera podria deberse a falta de cultura de
pago o falta de compromiso para honrar las deudas adquiridas, no importandole su récord
crediticio, aunque habria que determinar si el cliente fue bien informado cuando lo contactaron,
respecto de como puede rescatar su vivienda y su buen récord crediticio. Cuando se intenta hacer
una reestructura de un crédito concedido recientemente puede que el valor del inmueble no sea
suficiente para cubrir el nuevo monto solicitado por el cliente, especialmente cuando se tienen

recargos por morosidad.
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En el caso de operaciones con FHA, el monto a reestructurarse no debe exceder del 95% del valor
de la garantia o inmueble, en el tema la Reestructuracion de créditos en el Sistema de Hipotecas
Aseguradas en Guatemala, literal f) del marco teorico, se establece que el valor de la garantia debe
cubrir el monto de la reestructuracion de la deuda, asimismo, en el ejemplo brindado de México,

se recomienda que la deuda sea menor al valor de la casa en garantia.

Por otro lado, lo reflejado en la grafica No. 13, difiere de las condiciones que debe tener una
persona deudora de un crédito para tener acceso a una reestructura, segun lo indicado en el marco
tedrico en Reestructuracién de créditos en Latinoamérica. Pues en ninglin momento se le brinda
la oportunidad de reestructurar si no tiene capacidad econdmica, es decir en el caso que nos ocupa,
los deudores deben demostrar que tienen la suficiente capacidad de pago para solicitar una

reestructura.

El 100% de los expertos internos opinan que la razon principal de la morosidad en la cartera de
seguros vigentes del FHA, grafica No. 14, es la situacion economica del pais (desempleo,
inflacion), lo cual contrasta con lo indicado en el marco teorico respecto del riesgo de crédito y el
comportamiento de la cartera hipotecaria en Guatemala, en lo que se refiere a factores que inciden
directamente en la morosidad de los créditos.

Los expertos externos en un 35%, segun grafica No. 30, coindicen en que la morosidad se debe
principalmente a la situacion economica del pais (desempleo, inflacion, etc.,). Contemplando otros
factores de incidencia tales como la desintegracion familiar, las enfermedades de los deudores, los
incrementos constantes en las tasas de interés de los créditos asegurados y la cobranza inadecuada.
La gréafica 31 brinda informacion sobre este aspecto. Cuando las familias pierden su vivienda
debido a que la reestructura ha sido denegada, algunas veces pasan a formar parte de los hogares
sin vivienda, pasando a formar parte de aquellas que se incluyen en el Déficit Habitacional en

Guatemala.

La mayoria de los expertos internos indico que la razén por la cual no se concluyé con el tramite

de algunas reestructuraciones, es porque los solicitantes fueron aprobados por FHA, pero no
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formalizaron el nuevo crédito con el banco, mientras que la minoria es de la opinién que los
solicitantes no calificaron por las politicas de crédito vigentes en el FHA, gréfica No. 15. Mientras
tanto los expertos externos opinan, segun grafica No. 32, que se debe a que los solicitantes no
calificaron por las politicas de crédito de FHA o no continuaron con el tramite pese a ser aprobado
por FHA, un 20% indic6 que el valor de la garantia no cubria el valor de la deuda acomparfiado de

la falta de recursos monetarios para la formalizacion de la nueva operacion.

Los expertos externos indicaron que la mayoria de las reestructuras presentadas no fueron
aprobadas por la politica de créditos establecida por FHA, ademas comentaron que no deberian ser
analizadas, sin embargo, en el marco teorico se indico que las reestructuras se deben calificar bajo
las politicas de crédito vigentes indicados en el tema de Reestructuracion de créditos en el sistema
de hipotecas aseguradas en Guatemala por FHA. Adicionalmente las solicitudes de crédito deben
ser calificadas bajo normas especificas, no obstante dichas normas podrian no adecuarse a los

clientes con mora que reestructuran sus créditos.

En algunos paises de Latinoameérica, las personas que reestructuran sus créditos son calificadas con
medidas mucho menos exigentes que aquellas que solicitan créditos nuevos, toda vez que los
clientes estan en una situacion econémica sumamente critica, sin embargo, hay riesgos inherentes
a este tipo de operaciones, por tratarse de personas con cierto antecedente de mora. Existe la
necesidad de determinar las razones por las cuales los clientes no concluyeron con el tramite pese

haber sido aprobados por la politica de crédito del FHA.

Segln la gréafica No. 20, las entidades financieras o bancos utilizan las dos modalidades de
recuperacion de la inversion: el cobro del seguro de hipoteca y reestructuracion de la deuda, lo cual
coincide con lo expresado en el marco tedrico, pues aunque en sus carteras sin seguro de FHA es
poco utilizada, es una modalidad de adoptar con mayor facilidad. La grafica 21 muestra que es
mas utilizada (hasta en un 78%) la opcion de reclamo del seguro de hipoteca y solo un 22% la
opcidn de reestructuracion de la deuda. La grafica 22, brinda informacion de cémo recupera la

inversién cada entidad financiera o banco.
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Todas las entidades financieras utilizan el cobro interno y un 60% de ellas, ademas utiliza el cobro
externo segun grafica No. 23. Cobro externo es aquel en el cual la entidad financiera contrata
agencias externas para realizar la labor de cobro, en cuyo caso no se conoce con exactitud si el
agente de cobro ofrece o no el servicio de reestructura, por otro lado, se desconoce si realizan o
no un recargo adicional al cliente en su cuota mensual. Bajo la modalidad FHA, segun el marco
tedrico, el cobro por mora es de hasta el 2% de la cuota mensual de capital e intereses por cada mes
o fraccion. En promedio el 82% de los créditos en mora se cobran por medio de cobro interno y el
18% via cobro externo, grafica No. 24. La grafica No. 25, brinda una mejor apreciacién del tipo

de cobro que utiliza cada entidad financiera o banco.

Se evidencid que en las entidades financieras no hay uniformidad respecto del area que tiene a su
cargo el tramite de la reestructuracion y/o tome la decision de aceptar una reestructura, segun
graficas Nos. 34 y 35, el Departamento de Cobros del banco, con un 40%, es quien maneja la
responsabilidad y toma la decisién de reestructurar un crédito en un banco. Un 20% lo hacen otras
areas como el departamento FHA, otro 20% lo hace el Departamento de Vivienday el 20% restante,
el Departamento Juridico. Cada entidad financiera acomoda esta actividad al area que mas le

conviene, toda vez que las estructuras organizacionales de los bancos son diferentes.

Resultados desde la perspectiva de los clientes

El cuestionario utilizado para conocer la percepcion de los clientes con respecto al proceso actual,
se incluyen los clientes que ya reestructuraron su crédito y aquellos que estan en proceso de

reestructuracion, muestra lo siguiente:

De acuerdo con el testimonio de los clientes encuestados, la razon principal de la reestructuracion
de su crédito inicial es la morosidad, segun la grafica No. 39, le sigue la obtencion de mejoras en
las condiciones de su crédito vigente (cambio de banco, plazo o tasa mejora en la tasa de interés,
inclusion de otro deudor), mientras que un 15% lo hizo por sustitucion o cambio de deudores, sin

que, se haya incurrido en mora en el crédito vigente. Esto coincide con lo indicado por los clientes
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en proceso de reestructuracion, grafica No. 52, la mayoria indicé que la razén de la reestructuracién

de su crédito de vivienda fue la morosidad en su crédito actual.

De los créditos que ya se reestructuraron, segun grafica No. 40, el 88% estaba en mora y el 12%
estaba al dia. Mientras que los clientes cuyas deudas estan en proceso de reestructuracion, gréafica
No. 53, el 80% de los créditos estan en mora, con diferentes rangos de cuotas, grafica No. 54, y el

20% tienen los pagos al dia.

Segun la informacion recabada, se estan reestructurando créditos que no precisamente estan en
mora, esto obedece a que utilizan la reestructuracion para sustituir o cambiar deudores, situacion
que se incluye en la normativa del FHA indicada en el marco tedrico. EI documento que contiene
las condiciones bajo las cuales se aceptan las reestructuras, sefiala que es para creditos asegurados
en mora, y en este Ultimo caso esa condicién no se cumple, sin embargo, hay indicios de que a
nivel latinoamericano, hay paises que realizan reestructuras, sin necesidad de que el deudor esté en

mora en sus créditos.

De los clientes cuyas deudas fueron reestructuradas, una tercera parte habia pagado méas de 100
cuotas a su crédito inicial de vivienda, lo que equivale a mas de 8 afios de experiencia en el pago
mensual, grafica No. 41. En conjunto se puede decir que el 76% de los encuestados habian
efectuado pagos al banco por concepto de su credito de vivienda por un minimo de 4 afios y un
maximo de 14, lo cual indica que por su experiencia crediticia, son reestructuras con alta
probabilidad de no incurrir en mora dado el apego que le tienen a la vivienda objeto de la hipoteca,
eso sin contar con el valor de la inversidn que han realizado en el pago de la vivienda. Los reclamos

de seguros regularmente se dan en los primeros 5 afios de la vida del crédito.

Entre los beneficios que obtuvieron los clientes con la reestructuracién, segun la grafica No. 46,
esta la conservacion de la vivienda. En conjunto un 27% obtuvo mejores condiciones financieras
(tasa de interés, plazo y cuota), mientras que un 6% reestructuré para obtener el beneficio del
seguro de desgravamen que ofrece el FHA, el cual incluye indemnizacion por desempleo, invalidez

temporal o permanente y fallecimiento del deudor hipotecario. Esto en cierta forma desvirtda el

90



sentido de la reestructuracion, misma que fue implementada para ayudar a aquellas familias que
atraviesen por problemas econdmicos a rescatar y conservar su vivienda, tal como se anotd en

antecedentes.

Segun la grafica No. 48, méas del 90% de los clientes encuestados han reestructurado su crédito una
solavez, y el resto ha reestructurado 2 veces. Quienes reestructuraron mas de 1 vez, gréfica No.
49, indicaron que lo hicieron en lapsos relativamente cortos luego de haber obtenido la ultima
reestructura, entre 1 y dos afios. EI normativo del FHA no establece un limite de reestructuras, ni

tiempo para realizarlas.

En el caso colombiano de acuerdo con la ley 546/99 articulo 20, para la reestructuracion del
crédito, es importante verificar el namero de veces que el crédito ha sido reestructurado y la clase
de reestructuracion efectuada, pues en la medida en que entre mas reestructuraciones haya tenido
un crédito, mayor puede ser el riesgo de no pago del mismo o incumplimiento del deudor.
Asimismo, la Ley 1564 de Insolvencia Economica en Colombia, ofrece la alternativa de

reestructurar cada 5 afios, con ciertas condiciones.

En el caso de clientes con créditos en proceso de reestructuracion, gréafica 58, lo que motivo a la
mayoria de los clientes a realizar la reestrucrura fue la conservacion de la vivienda, un pequefio
grupo lo hizo para recuperar su buen récord crediticio. Muchos hacen lo posible por conservar la
vivienda, para no ser parte de las estadisticas del déficit habitacional y para no perder la oportundiad

de adquirir otro crédito méas adelante, cuando sus condiciones econdmicas lo permitan.

Las cargas familiares de los encuestados, graficas Nos. 50 y 59, en su mayoria son conyuge e hijos,
y segun las graficas Nos. 51 y 60, la mayoria de los clientes que reestructuran son casados, €so
refleja una vez mas que el FHA califica en su mayoria nucleos familiares, previamente

determinados.
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Resultados desde una perspectiva mixta: expertos versus clientes

Las graficas No. 8 y 11, indican que los expertos internos del FHA estan conscientes que debe ser
el FHA quien deberia de contactar al cliente para ofrecerle el servicio, y que el area de
Reestructura de la Deuda es quien asesora a los clientes interesados en reestructurar. La grafica
No. 28 refleja que los expertos externos indicaron que es personal de distintos departamentos del
banco quien asesora a los clientes, en ningln caso se menciona al area de reestructuracion de la
deuda del FHA.

Esto coincide con lo que indicaron los clientes, el 61% en conjunto, dijeron que fueron contactados
por personal del banco, segun grafica No. 38. Mientras el FHA contactd solamente a un 21% vy el
18% restante se enterd por otros medios. Y en cuanto a la asesoria, la mayoria indicd que fue en
el banco donde le brindaron con detalle los requisitos a presentar aunque en diferentes
departamentos. Mientras que el 29% indico que el area de reestructuracién de la deuda del FHA,
le habia asesorado, grafica No. 45. En la grafica No. 12, en la cual los expertos internos expresan
su opinién sobre quién deberia de asesorar al cliente, el 67% respondi6 que deberia ser personal

del banco.

Adicionalmente, segun la grafica No. 55, el 60 % de los clientes encuestados fueron contactados
por el banco, mientras que el FHA contact6 el 40%. En este caso, existe la necesidad de definir
quién es el responsable de contactar y asesorar al cliente, pues hay duplicidad de esfuerzos por
parte de las entidades involucradas, sin embargo, la asesoria al cliente esta incluida en el proceso

que realiza el area de reestructuracion de la deuda del FHA, segln los antecedentes de la empresa.

En el tema del medio por el cual se entero el cliente de la opcion de reestructura, segun grafica
No. 44, el 29 % de los clientes encuestados se acercaron al banco a tratar de arreglar su situacién
financiera, y un 26% se acerc6 al FHA a preguntar. En conjunto, un 55% de los clientes
encuestados tomo la iniciativa de tratar de arreglar la situacion de su crédito en mora, sin que

hubiera intervencion del FHA, ni del banco. Lo que evidencia que los esfuerzos de los expertos
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externos y especialmente de los internos no han sido suficientes para contactar a todos aquellos

que estan en mora para lograr un mayor trafico de interesados en solventar su situacion de crédito.

De los clientes con créditos ya reestructurados que presentaron morosidad, al momento de solicitar
la reestructura, grafica No. 43, el 44% indicO que se debid a pérdida de empleo, seguido de la
disminucion de ingresos y los ingresos mensuales no le alcanzan por la situacion econémica. En
total el 71% de los créditos cayeron en mora por la situacion econdmica del pais. Mientras que en
los créditos de los clientes en proceso de reestructura, grafica No. 57, la mora se debi6 en un 80%
a “otros factores”, como deudas por tarjetas de crédito, gastos por vehiculos con dafios. Tan solo

un 20% indicé que se debio a la pérdida de empleo.

Lo indicado en el parrafo anterior, confirma que las personas que reestructuran han sido
vulnerables a las condiciones macroeconomicas (inflacion y desempleo) del pais indicados en el
marco tedrico y estd acorde a la percepcion que tienen los expertos internos y externos. Otros
factores que afectan las carteras crediticias son la desintegraciéon de los nucleos familiares y la
enfermedad del o los deudores hipotecarios, que sumados representan el 18%, mientras que el 12%

restante manifest6 que redujo el plazo o cedié derechos y cay6 en mora para poder reestructurar.

La desintegracion de los nucleos familiares afecta enormemente este tipo de operaciones, toda vez
que, segun el marco tedrico, el FHA califica a los nacleos familiares para el otorgamiento de

resguardos de asegurabilidad.

Por otro lado, segun la gréafica No. 42, el 52% de los clientes ya reestructurados indicaron que
solicitaron la reestructura de su crédito inicial con 7 0 mas cuotas en mora (hasta 35), mientras que
el 38%, tenia de 1 a 3 cuotas en mora, y solamente el 10% tenia de 4 a 6 cuotas en mora, ademas
los clientes en proceso de reestructuracion cuyos créditos estaban atrasados en su pago, tenian mora
con diferentes rangos de cuotas segun la grafica No. 54. Tal situacion no coincide con lo indicado
por los expertos internos, quienes manifestaron que sus esfuerzos los enfocan en aquellos clientes

que tienen de 4 a 6 cuotas en mora.
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El tramite de reestructura es &gil y facil, segun lo indicado por la mayoria de expertos externos y
clientes ya reestructurados, graficas Nos. 37 y 47. De los expertos externos el 20% dijo que se
piden muchos requisitos por parte del FHA, y siempre de los clientes ya reestructurados, el 29%
indico que es demasiado tardado, mientras el 9% dijo que era muy caro y el 6% que deben
presentarse muchos requisitos. La mayoria de los clientes que argumentaron que se solicitan
muchos requisitos corresponden a casos en donde se sustituy6 a los deudores nuevos. Los requisitos
exigidos corresponden a los indicados en la normativa del FHA. EI ejemplo de la ley 546/99 en

Colombia brinda algunos argumentos para buscar la viabilidad del crédito.

La percepcion del 80% de los clientes en proceso de reestructuracion, grafica No. 56, es que el
tramite de reestructuracion es demasiado tardado, mientras que el 20% opino que es agil y facil,
Con relacion al tiempo de procesamiento en el FHA, en condiciones normales la respuesta de un
expediente no debe exceder de 10 dias habiles, sin embargo, los encuestados manifestaron haber
esperado respuesta hasta por 6 meses. En tiempo de proceso en el FHA puede exceder de los diez
dias habiles, cuando se presenta incompleto y se genera una suspension en el proceso. Se pudo
determinar en algunos casos que la papeleria fue elaborada 6 meses antes de haber sido ingresada

al FHA, lo que evidencia que en alguna parte del proceso, fuera de FHA, la papeleria es acumulada.

Resultados desde una perspectiva organizacional

Algo muy importante es que de los expertos internos encuestados difieren respecto de la categoria
que le corresponde al area de Reestructuracion de la deuda, grafica No 18, ya que el 67% indico
que es un departamento, sin embargo, el 33% indicé que le corresponde otra categoria. Un
encuestado indico que podria ser una seccion, en los antecedentes de la institucion objeto de estudio
se consigno el organigrama respectivo y hay discrepancia entre la forma que se presenta el area de

reestructuracion de la deuda y la forma como la perciben las personas que laboran en el area.

Por otro lado, el 100% de los encuestados manifesto que el recurso humano asignado a la fecha al

area de reestructuracion es suficiente para la realizacion de las actividades, segun grafica No. 19.
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Conclusiones

El presente trabajo de investigacion se realiz6 buscando determinar la razon por la cual no se han
incrementado sustancialmente los casos de reestructuracion de la deuda en el Sistema FHA, por lo
que luego de analizar la informacion recopilada mediante los instrumentos de medicion, se

concluye lo siguiente:

1. En el sistema se tiene conocimiento razonable sobre el proceso de reestructuracion de la deuda.
Sin embargo debido a que en la actualidad en el sistema bancario no se tiene cultura de
reestructurar creditos, se tiende a no darle la importancia necesaria a este tema. La
investigacion reflejo que en algunas entidades financieras, el programa de reestructuracion de
la deuda esta asignado a un area de conveniencia de la entidad financiera (vivienda, cobros,
departamento juridico), la cual tiene asignadas otras atribuciones, por lo que no se dedica
tiempo completo a la labor de reestructuracion de créditos, lo que le resta eficacia al programa.
Eso sin contar que cada entidad financiera tiene su propia estructura organizacional, por lo que

no hay uniformidad en cuanto al &rea que atiende los casos con seguro FHA.

2. Existe discrepancia entre el segmento objetivo de casos con mora hacia el cual se dirigen los
esfuerzos de area de reestructuracion de la deuda del FHA, y los resultados de la investigacion,
en otras palabras, existe la posibilidad que no se esté atendiendo al segmento que podria
necesitar 0 hacer uso de la reestructuracion de creditos en mora. En la investigacion se
determind que quienes mas reestructuran son aquellos deudores que han pagado su casa por 4
afios o hasta 14 afios y que en su mayoria han tenido mora de 7 cuotas 0 mas. Asimismo, el
principal canal de comunicacién que se utiliza por parte del FHA para contactar al cliente
moroso podria no ser el méas adecuado. El canal utilizado por los expertos externos, es mas
eficiente para localizar y contactar al cliente. En la mayoria de los casos reestructurados a la
fecha, los clientes toman la iniciativa de acudir al banco o al FHA para tratar de arreglar su

situacion.
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3. Factores como no tener habito de pago, incapacidad econdmica para calificar a un nuevo
crédito, ausencia de deudores por migracion al extranjero, el valor de la garantia no alcanza a
cubrir el monto de una reestructura y la falta de recursos monetarios para el pago de los gastos
de cierre o formalizacion de la operacion, acompafiado de un marcado desinterés por parte de
algunos deudores hipotecarios, para solventar su situacion de crédito, son razones por las cuales
no se reestructura un mayor numero de casos. Ademas las entidades financieras o bancos
utilizan en un mayor pocentaje el cobro del seguro de hipoteca para la recuperacion de su
inversion porgue no existe cultura de renegociacion de las deudas, las entidades financieras

dudan ofrecer una segunda oportunidad a los clientes.

4. La razdn de la reestructuracion de la mayoria de solicitudes presentadas se debid a la
morosidad, y ésta a su vez, se origin0 a causa de la situacion econdmica del pais, factores como
el desempleo y la inflacion hacen que el pago de la vivienda sea cada vez mas dificil por parte
del nacleo familiar. También otros factores, como la desintegracion familiar, las enfermedades
de los deudores, los incrementos constantes en las tasas de interés de los créditos asegurados,

tienen incidencia en la morosidad.

5. Las dos principales razones, por las que no se concluye el tramite de algunas solicitudes de
reestructuracién son: a) no obstante los solicitantes fueron aprobados por FHA, no
formalizaron el nuevo crédito con el banco, pudiendo ser por la falta de recursos monetarios
para la formalizacion de la nueva operacion y b) Algunos clientes no calificaron por las
politicas de crédito de FHA que se utilizan a la fecha. La reestructuracion es una herramienta
poca utilizada en el medio financiero guatemalteco, sin embargo, a nivel latinoamericano, esta
cobrando auge para sacar de apuros a muchos deudores que corren el riesgo de no poder pagar
sus deudas y es por ello que no deja de ser una herramienta atractiva para el FHA, para reducir

el pago de los reclamos de seguro de hipoteca.
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6. EI modelo de reestructura de la deuda no es exclusivo para casos en mora, pues también se
esta utilizando para reestructurar créditos que estan al dia, esto obedece a que lo usan para
sustituir o cambiar deudores, o0 bien Unicamente para para obtener el beneficio del seguro de
desgravamen que ofrece el FHA, el cual incluye indemnizacion por desempleo, invalidez
temporal o permanente y fallecimiento del deudor hipotecario, lo que en cierta forma desvirtda
la sentido de la reestructuracion, ya que esta se implementd para ayudar a aquellas familias que
atraviesen por problemas econdmicos a rescatar y conservar su vivienda. Por otro lado, se han
reestructurado créditos mas de una vez en lapsos de tiempo relativamente cortos, luego de
haber obtenido la Gltima reestructura, entre 1 y dos afios. El normativo del FHA no establece

un limite de reestructuras, ni tiempo para realizarlas.

7. El tramite de reestructura, es percibido por la mayoria como un proceso agil y facil, la minoria
opina que es demasiado tardado, caro y se piden muchos requisitos. Con relacion al tiempo de
procesamiento en el FHA, en condiciones normales la respuesta de un expediente no debe
exceder de 10 dias habiles, sin embargo, los encuestados manifestaron haber esperado respuesta
hasta por 6 meses. Hubo casos en los que la papeleria fue elaborada 6 meses antes de haber
sido ingresada al FHA, lo que evidencia que en alguna parte del proceso, fuera de FHA, la

papeleria se acumula.

8. Existe una falla en cuanto a la estructura organizacional del FHA, pues en el organigrama del
FHA el area de reestructura de la deuda esta creada al nivel de la Auditoria Interna, siendo mas
una asesoria que un area operativa. Por otro lado el personal que labora en él, indica que no
tiene clara la categoria organizacional que le corresponde a su é&rea, algunos le llaman
departamento, otros dijeron que podria ser una seccion, lo cual limita las actividades y alcances
de las funciones del area, por lo que no es factible determinar si el recurso humano asignado a
la fecha es suficiente para la realizacion de las actividades. Prueba de ello es que se denota
duplicidad de funciones y esfuerzos, por parte de los expertos internos y externos, pues ambos

realizan labores de contacto y asesoria a los clientes.
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9. El FHA vy las entidades financieras brindan la oportunidad de realizar la reestructuracion de
créditos asegurados por FHA a un pequefio grupo de personas que se encuentran en situacion
de mora en sus créditos hipotecarios, lo cual coadyuva a la proyeccién social del FHA, no solo
como facilitador en la compra de una vivienda, sino también como facilitador en la
conservacion de la misma por parte del ndcleo familiar, sin embargo, hace falta mucho por

hacer, ya que la cantidad de personas que estan en situacion de mora es considerable.
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1. Introduccién

La investigacion realizada sobre las operaciones de reestructuracion de la deuda o de creditos
hipotecarios en mora asegurados por el Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas permitio
determinar que existen algunas fallas técnicas y operacionales en el proceso, por lo que es necesario
realizar cambios sustanciales en la normativa que se estd aplicando para la calificacion y
procesamiento de dichas operaciones, adicionamente, brindé detalles respecto de algunas

funciones que se han duplicado en el FHA y en las entidades financieras.

Los objetivos de la propuesta estan orientados a realizar cambios en el proceso de reestructuras y
al disefio de instrumentos que serviran de apoyo en la implementacién. Cuando los procesos son
sujetos de mejoras continuas, mas se adectan a los cambios del mercado y de las necesidades de
los clientes, en este caso las entidades financieras y deudores hipotecarios. Esa es la razon por la

cual es conveniente realizar los cambios sugeridos en la propuesta que se presenta a continuacion.

La mejora en la normativa permitird atender un mayor nimero de casos de este tipo, toda vez
también las entidades financieras colaboren con la adopcion de las nuevas politicas establecidas
por la Junta Directiva del FHA, ya que al reestructurarse la deuda, se da origen a un nuevo crédito
asegurado por FHA, con el cual la entidad aprobada percibe beneficios fiscales, los cuales dejan

de percibir el pago por el reclamo se seguro de hipoteca.

La adopcion de estrategias que acompafien a las modificaciones de la normativa del FHA
relacionada con la reestructura, es crucial para mejorar las cifras de solicitudes presentadas. Desde
la firma de un convenio basado en el principio de buena fé, hasta el cambio en los formularios
utilizados en el FHA. Para efectos de este trabajo, se tiene que considerar que una posible barrra
en el éxito de la implementacién de la propuesta es la resistencia al cambio por parte de las
entidades financieras, sin embargo esta dependerd mucho del equipo que se encargara de discutir

y negociar los cambios.
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2. Objetivos

2.1.0bjetivo General

Modificar la normativa actual de reestructuracion de casos asegurados en mora para hacer mas

eficiente el proceso y al mismo tiempo incrementar las operaciones de este tipo.

2.2.0bjetivos Especificos

Incluir en la Resolucién y Acuerdo del FHA que regula la reestructuracion de casos asegurados en
mora todos aquellos factores o elementos que, segun la investigacion llevada a cabo, no se toman

en cuenta actualmente.

Desarrollar estrategias para hacer mas eficiente el proceso actual de reestructuracion de casos

asegurados en mora.
Disefiar un modelo de convenio de cooperacion entre entidades financieras y FHA, para facilitar la

adopcion e implementacion de las modificaciones del proceso de reestructuracion de casos

asegurados en mora.
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3. Desarrollo de la Propuesta

La propuesta del presente trabajo de investigacion consiste en dos ejes fundamentales. En primer
lugar, la modificacion de la normativa actual de reestructuracion de casos asegurados en mora
para incluir aquellos factores o elementos que a la fecha no se toman en cuenta y en segundo lugar,
la elaboracion, adopcion e implementacion de estrategias que permitan ejecutar la normativa que

se propone, con el fin de incrementar las operaciones de este tipo.

3.1.Modificacion de la normativa actual de reestructuracion de casos asegurados

en mora.

Con la modificacion de la normativa que actualmente regula este proceso, se pretende incluir todos
aquellos elementos o factores, que segun la investigacion realizada, no se estan tomando en cuenta
y que con su inclusion incidirdn favorablemente en el incremento de operaciones, asi como
también, en la forma como se desarrollan las actividades por parte de las entidades financieras y
en la percepcion del cliente, no solo con respecto a este proceso, sino también beneficiara la
imagen que los deudores hipotecarios tienen del FHA, como entidad que facilita la adquisicién y

conservacion de vivienda.

Los cambios a la normativa se realizaron en la Resolucion y Acuerdo de Gerencia del FHA,

quedando de la siguiente manera:

3.1.1. Cambios en la Resolucion del FHA:

A continuacidn se presenta un cuadro comparativo, que contiene la version inicial de la Resolucién

del FHA y el texto que se propone, tomando en cuenta los resultados de la investigacion realizada.
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Cuadro No.1

Propuesta de Resolucién encabezado

RESOLUCION ACTUAL PROPUESTA

RESOLUCION NUMERO 199-2008

RESOLUCION NUMERO 000-2014

CONSIDERANDO

CONSIDERANDO

De conformidad con el Acuerdo Gubernativo nimero 232-
2008 se aprobd un nuevo Reglamento de la Ley del
Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas, y por lo
tanto es necesario que esta Junta emita las normas
necesarias para dar cumplimiento a las disposiciones
reglamentarias;

Que el Acuerdo Gubernativo nimero 232-2008,
Reglamento de la Ley del Instittto de Fomento de
Hipotecas Aseguradas, contempla la modificacion de
créditos hipotecarios asegurados, por lo que es
necesario que esta Junta emita las normas necesarias para
dar cumplimiento a las disposiciones reglamentarias;

CONSIDERANDO

CONSIDERANDO

Que es necesario establecer las normas necesarias para
modificar créditos hipotecarios asegurados por el FHA que
se encuentran en mora, para facilitar a los deudores
hipotecarias poder continuar pagando los créditos que
obtuvieron para adquirir su vivienda cuando sus
condiciones financieras han cambiado;

Que durante los meses de febrero a mayo 2014 se llevd
a cabo el trabajo de investigacion denominado “La
Reestructuracion de la Deuda en el Sistema de
Hipotecas Aseguradas en Guatemala”, en el cual se
determino que las normas bajo las cuales se operan las
modificaciones de créditos asegurados que se
encuentran en mora, no se ajustan a las condiciones
actuales, haciéndose necesario actualizarlas, con el
propdsito de beneficiar a los deudores hipotecarios
para que continden con el pago de su vivienday a la
vez se resguarden los intereses del Instituto.

POR TANTO

POR TANTO

Con base en lo considerado y lo que para el efecto
preceptlan los articulos 2 inciso d), 3 inciso d), 11 incisos
a) y 0) del Decreto 1448 del Congreso de la Republica; 10
y 33 del Reglamento de la Ley.

Con base en lo considerado y lo que para el efecto
preceptlan los articulos 2 inciso d), 3 inciso d), 11 incisos
a) y 0) del Decreto 1448 del Congreso de la Republica; 10
y 33 del Reglamento de la Ley.

RESUELVE

RESUELVE

I.  Aprobar el siguiente:

I.  Aprobar el siguiente:

NORMATIVO PARA LA MODIFICACION DE
CREDITOS HIPOTECARIOS ASEGURADOS EN
MORA

NORMATIVO PARA LA REESTRUCTURACION
DE CREDITOS HIPOTECARIOS ASEGURADOS
EN MORA

Fuente: Elaboracion propia a partir de informacion recopilada en FHA. (2014).
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Cuadro No. 2

Propuesta de Resolucién articulos 1y 2

RESOLUCION ACTUAL PROPUESTA

Articulo 1. El presente Normativo tiene por objeto
desarrollar las disposiciones del Reglamento de la Ley del
FHA relacionadas con la modificacion de créditos
hipotecarios asegurados en mora, entre otras causas, por
sustitucion o adicion de deudor hipotecario, ampliacion del
plazo, reestructuracién o novacion.

Articulo 1. El presente Normativo tiene por objeto
desarrollar las disposiciones del Reglamento de la Ley del
FHA relacionadas con la modificacion de créditos
hipotecarios asegurados enfocados en aquellos que se
encuentren en mora, dicha modificacién puede ser
mediante adicion de deudores hipotecarios, ampliacion
del plazo, reestructuracion o novacion.

Articulo 2. Para los efectos de la aplicacion del presente
Normativo, se establecen las siguientes definiciones:

Articulo 2. Para los efectos de la aplicacion del presente
Normativo, se establecen las siguientes definiciones:

a)  Sustitucion de deudor hipotecario: Es el cambio de nfa
deudor hipotecario por transferencia de dominio del
inmueble gravado.

b) Crédito asegurado: Es el crédito hipotecario, que| a) Crédito asegurado en mora: Es el crédito
puede o0 no estar representado por cédulas hipotecario, que puede o no estar representado por
hipotecarias, y que goza de los beneficios del seguro cédulas hipotecarias, que goza de los beneficios del
de hipoteca emitido por el FHA. seguro de hipoteca emitido por el FHA y presenta

atraso en el pago de las cuotas mensuales por
parte del deudor hipotecario.

c) Ampliacién del plazo: Es la extension del plazo| b) Ampliacién del plazo: Es la extension del plazo
originalmente pactado para el pago del crédito originalmente pactado para el pago del crédito
asegurado. asegurado en mora.

d) Reestructuracion del crédito asegurado: Es la| c) Reestructuracion del crédito asegurado en mora: Es
ampliacién del monto o la modificacion de la forma de la ampliacion del monto o la modificacion de la forma
pago del crédito asegurado. de pago del crédito asegurado en mora.

e) Novacion del crédito asegurado: Es la alteracion| d) Novacién del crédito asegurado en mora: Es la

sustancial de un crédito asegurado, extinguiéndolo
mediante el otorgamiento de uno nuevo, administrado
por la misma entidad aprobada y en sustitucion del
crédito original.

alteracion sustancial de un crédito asegurado en
mora, extinguiéndolo mediante el otorgamiento de
uno nuevo, administrado por la misma entidad
aprobada y en sustitucion del crédito original.

Fuente: Elaboracién propia a partir de informacion recopilada en FHA. (2014).
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Cuadro No. 3

Propuesta de Resolucién articulos 3 al 5

crédito asegurado por las causas siguientes:

Articulo 3. El FHA podré aceptar la modificacion de un

Articulo 3. El FHA podra aceptar la modificacion de un
crédito asegurado en mora por las causas siguientes:

a) Sustitucion del deudor hipotecario.

n/a

b) Adicidn de uno o méas deudores hipotecarios,
pertenezcan o no al nlcleo familiar.

a) Adicion de uno o mas deudores hipotecarios,
pertenezcan o no al nicleo familiar.

¢) Ampliacion del plazo.

b) Ampliacion del plazo.

d) Reestructuracion del crédito asegurado.

c) Reestructuracién del crédito asegurado en mora.

e) Novacion del crédito asegurado o

d) Novacion del crédito asegurado en mora 0

f) Por cualquier otra causa que determine la Junta
Directiva del FHA.

e) Por cualquier otra causa que determine la Junta
Directiva del FHA.

Articulo 4. Se excluye de la figura de modificacion de
créditos asegurados en mora, la sustitucion de
deudores, cuando en ésta se sustituya a la totalidad de
los deudores del crédito asegurado.

hipotecario lo soliciten expresamente, y se cumpla con los

Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas y este
Normativo.

Articulo 4. El FHA podré aceptar la modificacion de un
crédito asegurado cuando la entidad aprobada y el deudor

requisitos que establece el Reglamento de la Ley del

Articulo 5. El FHA podra aceptar la modificacion de un
crédito asegurado en mora conforme lo establece el
articulo siguiente, cuando la entidad aprobada y el deudor
hipotecario lo soliciten expresamente, y se cumpla con los
requisitos que establece el Reglamento de la Ley del
Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas y este
Normativo.

Fuente: Elaboracién propia a partir de informacion recopilada en FHA. (2014).
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Cuadro No. 4

Propuesta de Resolucién articulos 6 al 8

Articulo 6. Se aceptara la modificacion de un crédito
asegurado en mora cuando tengan las siguientes
caracteristicas:

a) Los deudores hayan efectuado el pago de 60
cuotas como minimo al préstamo vigente y
presenten morosidad desde 1 mes.

b) Los deudores iniciales soliciten reestructuracion
de su deuda y sigan compareciendo en la misma.

c) Se adicione uno o mas deudores hipotecarios,
gue pertenezcan o no al ndcleo familiar, siempre
gue por lo menos uno de los deudores iniciales
permanezca en la operacion.

d) El tiempo minimo que debe transcurrir entre una
modificacion o reestructura y otra, es de 5 afios.

e) Para un mismo nucleo familiar e inmueble se
observard un maximo de 3 reestructuras.

Articulo 5. Por la tramitacion de las solicitudes de|Articulo 7. Por la tramitacion de las solicitudes de

modificacion de créditos asegurados, el FHA no efectuara|modificacion de créditos asegurados en mora, el FHA no

el cobro establecido en el articulo 10 del Reglamento de lajefectuara el cobro establecido en el articulo 10 del

Ley del Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas. Reglamento de la Ley del Instituto de Fomento de

Hipotecas Aseguradas.

Articulo 8. Las solicitudes de resguardo de
asegurabilidad por modificacion del crédito asegurado
en mora no contaran con la cobertura del seguro de
Desgravamen.

Fuente: Elaboracién propia a partir de informacion recopilada en FHA. (2014).
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Cuadro No. 5

Propuesta de Resolucion articulos 9 al 11

RESOLUCION ACTUAL PROPUESTA

Articulo 6. En los casos en que el crédito asegurado a
modificarse esté representado por cédulas hipotecarias, la
Entidad Aprobada debera estar en posesion de las mismas.

Articulo 9. En los casos en que el crédito asegurado en
mora a modificarse esté representado por cédulas
hipotecarias, la Entidad Aprobada debera estar en
posesion de las mismas.

Articulo 7. El FHA analizara la solicitud de modificacion
del crédito asegurado, de conformidad con las normas del
Manual para la Emisiobn de Seguros para Créditos
Hipotecarios, las disposiciones aplicables relativas a los
montos maximos de resguardos de asegurabilidad, y las
disposiciones de este Normativo.

Articulo 10. El FHA analizara la solicitud de modificacion
del crédito asegurado en mora, de conformidad con: a)
Manual de Normas y Procedimientos para el Andlisis
del Riesgo, por Aseguramiento de Créditos
Hipotecarios, como se indica en los siguientes articulos
de este Normativo, b) Manual para la Emision de
Seguros para Créditos Hipotecarios dentro del Sistema
FHA, c) las disposiciones aplicables relativas a los montos
maximos de resguardos de asegurabilidad, y d) las
disposiciones de este Normativo.

Articulo 11. Para solicitudes de modificacion del
crédito asegurado en mora, el FHA hara la diferencia
entre deudores iniciales y deudores nuevos adicionados
y adecuara al tipo de deudor los parametros
establecidos en el Manual de Normas vy
Procedimientos para el Analisis del Riesgo por
Aseguramiento de Créditos Hipotecarios. En el caso
de deudores iniciales evaluara capacidad de pago y en
el caso de deudores nuevos adicionados aplicara en su
totalidad el normativo, a excepcion de lo indicado en
el numeral 5.1 Plazos.

Fuente: Elaboracién propia a partir de informacion recopilada en FHA. (2014).
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Cuadro No. 6

Propuesta de Resolucion articulos 12 al 14

RESOLUCION ACTUAL PROPUESTA

Articulo 12. Edades y plazos: Dado que el prop6sito del
presente normativo es brindar a los deudores hipotecarios
la oportunidad de continuar pagando los créditos que
obtuvieron para adquirir su vivienda, y en ocasiones, por el
porcentaje de participacion de ingresos, los plazos
solicitados no se ajustan a la edad de los deudores, cuando
se trate de solicitudes de modificacion de créditos
asegurados, cuyos deudores excedan de las edades
maximas permitidas segin el numeral 5.1 del Manual de
Normas y Procedimientos para el Analisis del Riesgo, por
Aseguramiento de Créditos Hipotecarios, se aceptara que
el plazo no sea determinado por la edad de la persona que
més ingresos aporte en la operacion. Para ello sera
necesario que haya o se incluya en la operacién una
persona de menor edad a quien se le pueda aplicar la tabla
de plazos y edades, sin importar que éste no aporte la
mayor cantidad de ingresos.

Articulo 13. Ademas de los gastos de cierre, los
gastos escrituracion y registro, podran ser incluidos en
el monto reestructurado, siempre que el resguardo
recomendado otorgado por el FHA lo permita.

Articulo 8. Al ser aceptada por el FHA la modificacion del
crédito asegurado, la Entidad Aprobada debera velar por
su adecuada escrituracion e inscripcion en el Registro
General de la Propiedad, especialmente en lo relativo a que
la garantia hipotecaria continie ocupando el primer lugar.

Articulo 14. Al ser aceptada por el FHA la modificacion
del crédito asegurado en mora, la Entidad Aprobada
deberd velar por su adecuada escrituracion e inscripcion en
el Registro General de la Propiedad, especialmente en lo
relativo a que la garantia hipotecaria contintie ocupando el
primer lugar.

Fuente: Elaboracién propia a partir de informacion recopilada en FHA. (2014).
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Cuadro No. 7

Propuesta de Resolucion articulos 15 al 18

RESOLUCION ACTUAL PROPUESTA

En los casos de créditos representados por cédulas
hipotecarias, la Entidad Aprobada, bajo su responsabilidad,
deberd velar por la incorporacion de las nuevas condiciones
del crédito asegurado en las cédulas hipotecarias
originalmente emitidas.

En los casos de créditos en mora representados por
cédulas hipotecarias, la Entidad Aprobada, bajo su
responsabilidad, debera velar por la incorporacién de las
nuevas condiciones del crédito asegurado en mora en las
cédulas hipotecarias originalmente emitidas.

Articulo 9. En los casos en que el crédito asegurado tenga
aprobado un reclamo de seguro de hipoteca, y previo a
solicitar la emision del certificado de modificacién de
seguro, la Entidad Aprobada debera solicitar el
desistimiento del reclamo y la correspondiente rehabilitacion
del seguro.

Articulo 15. En los casos en que el crédito asegurado en
mora tenga aprobado un reclamo de seguro de hipoteca, y
previo a solicitar la emision del certificado de modificacion
de seguro, la Entidad Aprobada deberd solicitar el
desistimiento del reclamo y la correspondiente
rehabilitacion del seguro.

Articulo 10. En los casos en que los créditos asegurados
no cumplan con las disposiciones del articulo 19 de la Ley
del Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas, o de
los articulos 24, 27 0 29 del Reglamento de la Ley, en lo
que sea aplicable, no podran ser modificados segun las
disposiciones del presente Normativo.

Articulo 16. En los casos en que los créditos asegurados
en mora no cumplan con las disposiciones del articulo 19
de la Ley del Instiuvto de Fomento de Hipotecas
Aseguradas, o de los articulos 24, 27 0 29 del Reglamento
de la Ley, en lo que sea aplicable, no podran ser
modificados segin las disposiciones del presente
Normativo.

Articulo 11. La Gerencia del FHA, previa autorizacion de
la Junta Directiva, emitir4 los procedimientos internos que
viabilicen la aplicacién de las disposiciones de este
Normativo.

Articulo 17. La Gerencia del FHA, previa autorizacion de
la Junta Directiva, emitird los procedimientos internos que
viabilicen la aplicacién de las disposiciones de este
Normativo.

Articulo 12. Los casos no previstos en el presente
Normativo seran resueltos por la Junta Directiva del FHA.

Articulo 18. Los casos no previstos en el presente
Normativo serdn resueltos por la Gerencia del Instituto y
como Gltima instancia por la Junta Directiva del FHA.

Fuente: Elaboracion propia a partir de informacion recopilada en FHA. (2014).
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3.1.2. Cambios en el Acuerdo de Gerencia del FHA

La nueva version del Acuerdo de Gerencia del FHA, se presenta acompafada de la version

anterior, en un cuadro comparativo, tomando en cuenta los resultados de la investigacion

realizada:

Cuadro No. 8

Propuesta de Acuerdo

ACUERDO DE GERENCIA

de Gerencia encabezado

PROPUESTA
002-2009
LA GERENCIA DEL INSTITUTO DE FOMENTO | LA GERENCIA DEL INSTITUTO DE FOMENTO
ASEGURADAS ASEGURADAS
-FHA- -FHA-

CONSIDERANDO:

CONSIDERANDO:

Junta Directiva.

Que se deben establecer los procedimientos administrativos
que permitan implementar el normativo aprobado por la

La importancia de adecuar la normativa vigente a las
condiciones actuales de reestructuracion de la deuda,
debido a que durante los meses de febrero a mayo
2014 se llev6 a cabo el trabajo de investigacion
denominado “La Reestructuracion de la Deuda en el
Sistema de Hipotecas Aseguradas en Guatemala”, en
el cual se determin6 que las normas bajo las cuales se
operan las modificaciones de créditos asegurados que
se encuentran en mora, no se ajustan a las condiciones
actuales.

POR TANTO:

POR TANTO:

Con base en lo considerado y lo establecido en el articulo
12 de la Ley del Instituto de Fomento de Hipotecas
Aseguradas

Con base en lo considerado y lo establecido en el articulo
12 de la Ley del Instituto de Fomento de Hipotecas
Aseguradas

ACUERDA:

ACUERDA:

I. Aprobar el siguiente:

1. Aprobar el siguiente:

PROCEDIMIENTO PARA LA MODIFICACION
DE CREDITOS HIPOTECARIOS ASEGURADOS
EN MORA

PROCEDIMIENTO PARA LA MODIFICACION
DE CREDITOS HIPOTECARIOS ASEGURADOS
EN MORA

Fuente: Elaboracién propia a partir de informacion recopilada en FHA. (2014).
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Cuadro No. 9

Propuesta de Acuerdo

ACUERDO DE GERENCIA
002-2009

de Gerencia articulo 1

PROPUESTA

Articulo 1. La Entidad Aprobada presentara al FHA la
solicitud de modificacién del crédito hipotecario FHA,
acompafiando los documentos siguientes:

Articulo 1. La Entidad Aprobada presentara al FHA la
solicitud de modificacion del crédito hipotecario FHA en
mora, acompafiando los siguientes documentos:

a) Solicitud de la Entidad Aprobada y el deudor
hipotecario, indicando las condiciones del crédito
hipotecario que se modificaran.

a) Solicitud de la Entidad Aprobada y el deudor
hipotecario, indicando las condiciones del crédito
hipotecario en mora que se modificaran.

b) Estado de cuenta del crédito del deudor, que
contenga el detalle de las cuotas pagadas y en mora,
el saldo de capital, intereses y demas gastos
generados por el atraso en los pagos.

b) Estado de cuenta del crédito del deudor, que
contenga el detalle de las cuotas pagadas y en mora,
el saldo de capital, intereses y demas gastos
generados por el atraso en los pagos.

c) Constancia de ingresos del deudor hipotecario si sus
ingresos han variado o han cambiado de fuente.

c) Constancia de ingresos del o los deudores
hipotecarios. Dichas constancias deben tener como
maximo 3 meses de antigliedad en su emision a la
fecha de la presentacion de la solicitud de
reestructura.

d) En el caso de nuevos deudores, deberan presentar la
documentacion requerida en el Manual para la
Emision de Seguros para Créditos Hipotecarios
dentro del Sistema FHA.

d) En el caso de inclusion o adicién de uno o mas
deudores hipotecarios, pertenezcan o no al nicleo
familiar, siempre que los deudores iniciales o por
lo menos uno de los deudores iniciales se
mantenga, el nuevo deudor deberd presentar la
documentacion requerida en el Manual de Normas y
Procedimientos para el Analisis del Riesgo, por
Aseguramiento de Créditos Hipotecarios y Manual
para la Emisibn de Seguros para Créditos
Hipotecarios dentro del Sistema FHA.

Los documentos descritos en las literales anteriores
deberan tener como maximo 3 meses de antigiiedad en su
emision a la fecha de la presentacion de la solicitud de
reestructura.

Fuente: Elaboracién propia a partir de informacion recopilada en FHA. (2014).
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Cuadro

No. 10

Propuesta de Acuerdo de Gerencia articulos 2y 3

ACUERDO DE GERENCIA

002-2009

Awrticulo 2. Al recibirse la solicitud, el Departamento de
Mercadeo solicitard el respectivo expediente y lo
identificara como un caso de modificacion del crédito
hipotecario, y lo trasladara a la Subgerencia de Proyectos
y Vivienda quien procedera a realizar el respectivo avaliio
del inmueble que garantiza la obligacidn hipotecaria que se
solicita modificar.

PROPUESTA

Avrticulo 2. Al recibirse la solicitud, el Departamento de
Mercadeo solicitard el respectivo expediente y lo
identificara como un caso de modificacion del crédito
hipotecario en mora, y lo trasladara a la Subgerencia de
Proyectos y Vivienda, quien procedera a realizar el
respectivo avallio del inmueble que garantiza la obligacion
hipotecaria que se solicita modificar.

Cuando la solicitud de modificacion se refiera a una
novacion del crédito hipotecario, se seguird el
procedimiento establecido para una solicitud de seguro
nueva.

Cuando la solicitud de modificacién se refiera a una
novacion del crédito hipotecario en mora, se seguird el
procedimiento establecido para una solicitud de seguro
nueva.

Articulo 3. Una vez realizado el avalio de la garantia, el
Departamento de Riesgos procedera a realizar el analisis de
la capacidad de pago del deudor hipotecario, de
conformidad con lo establecido en el Normativo, para la
Modificacién de Créditos Hipotecarios Asegurados en
Mora aprobado por la Junta Directiva del FHA.

Aurticulo 3. Una vez realizado el avalio de la garantia, el
Departamento de Riesgos procederd de la forma
siguiente:

a) Si se trata de una modificacion de crédito
asegurado en mora en la cual comparecen
Unicamente los deudores del crédito inicial, que
cumple con las condiciones de cuotas pagadas y
nimero de reestructuras, Unicamente se hara la
verificacion de la capacidad de pago del o los
deudores hipotecarios, conforme lo establecido en
el numeral 7.2.4.5. del Manual de Normas vy
Procedimientos para el Andlisis del Riesgo, por
Aseguramiento de Créditos Hipotecarios, en el
sentido de dividir la cuota mensual total, entre el
ingreso mensual neto. El resultado de esta
operacion no podra exceder los parametros
establecidos en el numeral 5.2 del manual referido
en este mismo parrafo.

Fuente: Elaboracion propia a partir de informacion recopilada en FHA. (2014).
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Cuadro No. 11

Propuesta de Acuerdo de Gerencia articulo 3

ACUERDO DE GERENCIA
002-2009

PROPUESTA

En estos casos, por tratarse de deudores de un
crédito con seguro FHA vigente, no se requerira
reporte en el sistema de Informacion de Riesgo
Crediticio de la Superintendencia de Bancos,
Unicamente se consultard Infornet o Transunion o
cualquier otro burd similar que esté disponible.
En caso les aparezcan malas referencias a los
solicitantes en dichos burds, se tomaran en cuenta
Unicamente aquellas por lavado de dinero, estafas
o narcotrafico. No se tomaran en cuenta aquellas
que estén relacionadas con su récord crediticio,
dado la naturaleza de la operacion cursante.

b)

Si se trata de una modificacion de crédito
asegurado en mora en la cual se incluya o
adicione uno o mas deudores hipotecarios
pertenezcan o no al nicleo familiar, siempre que
los deudores iniciales o por lo menos uno de los
deudores iniciales se mantenga, si cumple con las
condiciones de cuotas pagadas y ndmero de
reestructuras, para efectos de la determinacion de
la capacidad de pago el deudor que se adiciona
deberd cumplir en su totalidad con los requisitos
y parédmetros de calificacion establecidos en el
Manual de Normas y Procedimientos para el
Analisis del Riesgo, por Aseguramiento de
Créditos Hipotecarios, mientras que con el
deudor inicial, se procedera conforme la literal a)
de este articulo.

Para los incisos a) y b) con relacion a la aplicacién de
plazos, si aplica, se actuarad conforme lo establecido en
el Normativo para la Reestructuracion de Créditos
Hipotecarios en Mora, Resoluciéon No. 000-2014.

Fuente: Elaboracion propia a partir de informacion recopilada en FHA. (2014).
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Cuadro No. 12

Propuesta de Acuerdo de Gerencia articulos 4y 5

ACUERDO DE GERENCIA
002-2009

PROPUESTA

Al emitirse el dictamen favorable de la capacidad de pago
del deudor, se notificara por escrito a la Entidad Aprobada
las condiciones en que la modificacion del crédito
hipotecario asegurado fue aprobada.

Al emitirse el dictamen favorable de la capacidad de pago
del o los deudores, se notificard por escrito a la Entidad
Aprobada las condiciones en que la modificacion del
crédito hipotecario asegurado en mora fue aprobada.

Articulo 4. Una vez el dictamen favorable de la capacidad
de pago del deudor sea notificado, la Entidad Aprobada
procederd a realizar la escrituracion e inscripcion en el
Registro General de la Propiedad, velando que se cumplan
las condiciones bajo las cuales el FHA aprobo la
operacion.

Articulo 4. Una vez el dictamen favorable de la capacidad
de pago del deudor sea notificado, la Entidad Aprobada
procederd a realizar la escrituracion e inscripcion en el
Registro General de la Propiedad, velando que se cumplan
las condiciones bajo las cuales el FHA aprob6 la
operacion.

Articulo 5. La Entidad Aprobada solicitara al FHA la
emision del certificado de modificacién del seguro de
hipoteca, debiendo cumplir con las disposiciones
aprobadas por la Junta Directiva, que sean aplicables.

Articulo 5. La Entidad Aprobada solicitara al FHA la
emision del certificado de modificacion del seguro de
hipoteca, debiendo cumplir con las disposiciones
aprobadas por la Junta Directiva, que sean aplicables.

En caso el crédito hipotecario asegurado que se modificara
tiene reclamo de seguro de hipoteca aprobado, la Entidad
Aprobada también deberd presentar el respectivo
desistimiento para que el FHA pueda rehabilitar la vigencia
del seguro.

En caso el crédito hipotecario asegurado en mora que se
modificara tiene reclamo de seguro de hipoteca aprobado,
la Entidad Aprobada también deberd presentar el
respectivo desistimiento para que el FHA pueda rehabilitar
la vigencia del seguro.

Fuente: Elaboracién propia a partir de informacion recopilada en FHA. (2014).
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Cuadro

No. 13

Propuesta de Acuerdo de Gerencia articulos 6 al 8

ACUERDO DE GERENCIA
002-2009

Articulo 6. El Departamento de Emisién de Seguros
emitird el certificado de modificacion del seguro de
hipoteca si la Entidad Aprobada cumple con todos los
requisitos establecidos en el NORMATIVO PARA LA
EMISION, MODIFICACION Y TERMINACION DE
LOS SEGUROS DE HIPOTECA DEL INSTITUTO DE
FOMENTO DE HIPOTECAS ASEGURADAS.

PROPUESTA

Articulo 6. El Departamento de Emisién de Seguros
emitira el certificado de modificacion del seguro de
hipoteca, si la Entidad Aprobada cumple con todos los
requisitos establecidos en el Normativo para la Emision,
Modificacién y Terminacion de los Seguros de Hipoteca de
Hipoteca del Institwto de Fomento de Hipotecas
Aseguradas —-FHA-.

Awrticulo 7. Los casos no previstos en el presente Acuerdo
seran resueltos por el Gerente, previa opinidn de un comité
integrado por el Subgerente de Operaciones del FHA,
quien lo coordina, y los jefes de los departamentos de
Riesgos y Emision de Seguros.

Avrticulo 7. Los casos no previstos en el presente Acuerdo
seran resueltos por el Gerente, previa opinidon de un comité
integrado por el Subgerente de Operaciones del FHA,
quien lo coordina, y los jefes de los departamentos de
Riesgos y Emision de Seguros, debiendo tomar en cuenta
aspectos como: las nuevas condiciones financieras,
cuotas pagadas en el caso original, motivo de la
modificacion o novacion del deudor hipotecario.

Articulo 8. El presente Acuerdo de Gerencia iniciard su
vigencia inmediatamente.

Articulo 8. El presente Acuerdo de Gerencia iniciard su
vigencia inmediatamente.

Il. Notifiquese a las Entidades Aprobadas y a las
dependencias del FHA.

Il. Notifiquese a las Entidades Aprobadas y a las
dependencias del FHA.

Fuente: Elaboracion propia a partir de informacion recopilada en FHA. (2014).
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3.2.Estrategias:

La adopcion de estrategias es fundamental para realizar cambios significativos en la forma como
se esté llevando a cabo el proceso de reestructuracion de créditos hipotecarios en mora, corrigiendo
todo aquello que no esta favoreciendo para que dicho proceso se lleve a cabo en forma eficiente.
Steiner (1996) define la estrategia como “toda aquella accion que la alta direccion de una empresa
realiza y que es fundamental para ella ” (p.338). Las estrategias se elaboran y se implementan para

el logro de los objetivos de la organizacion. (Ramirez & Cabello, 1997).

Para hacer eficiente el proceso de reestructuracion de créditos hipotecarios asegurados en mora, se
proponen una serie de estrategias que buscan no solo incrementar las operaciones de este tipo, sino
ofrecen una probable solucion a todos aquellos factores que segun la investigacién no se estan
tomando en cuenta para ejecutar la politica. La estrategia propuesta nimero uno tiene como
objetivo que las entidades se identifiquen y formen parte de un nuevo reto, como lo es la adopcion
de la cultura de la reestructuracion de deuda, ya que como se dijo en los antecedentes, a la fecha,
las entidades que forman parte del sector bancario guatemalteco, en su mayoria, no utilizan este

recurso para ayudarle a los deudores a rescatar su crédito.

La mayor parte de los créditos en mora que se reestructuran corresponden a créditos de vivienda
asegurados por FHA, sin embargo, a nivel general de cartera de créditos, segun lo indicado en los
antecentes, el porcentaje de los créditos reestructurados con relacion a la cartera total, es
sumamente bajo. De esa cuenta se propone hacer alianzas con las entidades financieras. Una alianza
es un acuerdo o pacto entre dos 0 mas personas, hecha a fin de avanzar objetivos comunes y

asegurar intereses en comun.
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Las premisas de las alianzas son: ganar-ganar, valores compartidos y compromiso con el éxito.
La sinergia positiva se da cuando se alcanza armonia y la cooperacién superando lo que podria
producir una sola de las partes en forma aislada. Es importante que exista afinidad y
complementariedad entre socios y si existe una cultura comuan y confianza mutua, entre otras cosas.

A continuacion se presenta la estrategia de alianza para este trabajo de investigacion:

Cuadro No. 14
Estrategia 1

Alianzas con las entidades financieras que
Nombre de la participan en el Sistema FHA para fomentar la
Estrategia: cultura de la reestructuracion de creditos de

vivienda bajo el principio de buena fe.
Promover la celebracion de convenios de cooperacion con entidades
Descripcion: aprobadas, basados especialmente en el Principio de Buena Fe, para
la utilizacion de este programa.
Conseguir la aceptacion, adopcion e implementacion de los cambios
Obijetivo: en la normativa de reestructuracion de créditos hipotecarios
asegurados en mora, por parte de las entidades aprobadas.

Se celebraran convenios con cada una de las entidades financieras
Alcances y que a la fecha estén trabajando programas de reestructuracion de
limitaciones: créditos asegurados por FHA. Las entidades aprobadas estan en
libertad de no firmar los convenios.

Tiempo requerido 2 meses
para ejecutarla:

Realizar reuniones informativas con representantes de cada entidad
bancaria para explicarles en qué consisten los cambios a la
normativa, y se les informara acerca de la intencion de firmar un
convenio. Se organizara un evento especial, por entidad, para la
firma del convenio, invitando ademas al personal de la entidad
bancaria que tenga relacion con el programa.

Accion;

Por entidad financiera: Q.10,000.00 cdctel para 40 personas. Por 5
Presupuesto: entidades financieras Q.50,000.00.
Seminarios trimestrales a razdn de Q.5,000.00 cada uno.

Fuente: Elaboracién propia a partir de informacion recopilada en investigacion realizada. (2014).
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Para llevar a cabo la estrategia citada, se elaboré un modelo de Convenio de Cooperacion, el cual
busca el compromiso de las entidadas financieras de apoyar el programa y aceptar los cambios en
la normativa, ademas de buscar beneficios para el deudor hipotecario. Dicho modelo de convenio

se presenta a continuacion:
Cuadro No. 15

Propuesta de Convenio de Cooperacion primera parte

CONVENIO DE COOPERACION
Primera Parte

Entre el Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas y Entidades
Financieras Aprobadas del Sistema de Hipotecas Aseguradas para
apoyar a deudores de créditos hipotecarios asegurados por FHA que se
encuentren en mora

El Institvto de Fomento de Hipotecas Aseguradas que en adelante se
denominard FHA, representada por el Lic. ............... , en su calidad de
Gerente y por otro lado el Lic. .......................... , ensucalidad de Gerente
de la entidad aprobada antes mencionada, han acordado en celebrar el presente
Convenio de Cooperacion.

Considerando:

Que la funcion fundamental del FHA es facilitar la adquisicion de vivienda a la
poblacién guatemalteca, asegurando la inversion que realizan las entidades
aprobadas del sistema para financiar vivienda a largo plazo a través del seguro
de Hipoteca.

Que en beneficio de las familias guatemaltecas que han adquirido vivienda a
través del Sistema FHA, busca mecanismos que permitan a los deudores
hipotecarios la conservacion de la vivienda, brindando la oportunidad de
continuar pagando los créditos que obtuvieron para adquirirla, cuando éstos
incurran en mora, a través del Normativo para la Reestructuracion de Créditos
Hipotecarios Asegurados en Mora.
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Fuente: Elaboracidn propia a partir de informacion recopilada en investigacion realizada. (2014).

Cuadro No. 16

Propuesta de Convenio de Cooperacion segunda parte

CONVENIO DE COOPERACION
Segunda Parte

Que la cooperacion administrativa, técnica y financiera, entre el ente rector y las
instituciones del Sistema de Hipotecas Aseguradas es vital para alcanzar los
objetivos deseados, toda vez que ofrece ventajas, como la contribucion de la
reduccion del déficit habitacional del pais.

La colaboracion del FHA 'y las entidades del Sistema de Hipotecas Aseguradas
sellada con este convenio se fundamenta en el Principio de Buena Fe, el cual
orienta a todos aquellos que forman parte de un contrato a interactuar de forma
honesta, sin interpretar los términos incluidos en los acuerdos de manera
arbitraria, ni limitar o exagerar los efectos que se derivan del modo en que los
cooperantes hayan expresado su voluntad y contraido sus obligaciones.

Que en consecuencia de lo anterior, las partes estableceran un instrumento que,
enmarcado en las normas vigentes, permitird la coordinacion necesaria, a fin de
mejorar las relaciones institucionales en el tema de modificacion de créditos
hipotecarios en mora.

Acuerdan:
Primero: Celebrar el presente Convenio de Cooperacion para propiciar la
colaboracion administrativa, técnica y financiera entre el FHA y Entidades
Financieras Aprobadas del Sistema de Hipotecas Aseguradas para apoyar a
deudores de créeditos hipotecarios asegurados por FHA que se encuentren en
mora.

Fuente: Elaboracion propia a partir de informacion recopilada en investigacion realizada. (2014).
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Cuadro No. 17

Propuesta de Convenio de Cooperacion tercera parte

CONVENIO DE COOPERACION
Tercera Parte

Segundo: Desarrollar la cooperacion bajo las siguientes modalidades:

En el caso de las Entidades Financieras del Sistema FHA: facilitar la
implementacion del programa de modificacion de créditos asegurados en mora,
mediante la adopcidn de politicas y procedimientos que sean compatibles con el
Normativo para la Reestructuracion de Créditos Hipotecarios Asegurados en
Mora, tales como:

a) Divulgar dentro de la entidad los beneficios que se obtienen en cuanto a
incentivos fiscales cuando se tiene una cartera hipotecaria asegurada por el
FHA.

b) Disposicion para reestructurar créditos hipotecarios asegurados por FHA,
que tengan mas de 60 cuotas pagadas al crédito vigente y que presenten
mora desde 1 mes, asignando los recursos suficientes en su entidad para
llevar a cabo el programa.

c) Promover y divulgar el programa de modificacion de créditos asegurados
cuando éstos estén en situacion de mora. Haciéndolo del conocimiento del
personal de la entidad financiera y de terceros que presten servicios a la
entidad y que estén relacionado con el tema FHA, la disposicion de la
entidad para trabajar con el programa, asi como las y condiciones del
mismo.

d) Flexibilidad en las politicas bajo las cuales se evalia el riesgo de crédito,
cuando se trate de modificaciones de créditos asegurados en donde
comparecen los deudores iniciales. Incluyendo los requisitos documentales,
plazos de los créditos y edad de los deudores que reestructuran.

Fuente: Elaboracién propia a partir de informacion recopilada en investigacion realizada. (2014).
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Cuadro No.18

Propuesta de Convenio de Cooperacidn cuarta parte

CONVENIO DE COOPERACION
Cuarta Parte
e) Para el caso de modificacion de créditos asegurados en mora, aplicar
plazos de hasta 40 afos.

f) Permitir que ademas de los gastos de cierre, los gastos de escrituracion y
registro sean incluidos en el monto reestructurado, siempre que el
resguardo recomendado otorgado por el FHA lo permita, para que la falta
de recursos monetarios inmediatos no sea obstaculo para que se lleve la
modificacion de un crédito asegurado en mora.

g)  Aplicar tasas de interés —minimas y maximas- razonables para este tipo de
operaciones.

h)  Incluir dentro de la documentacion de presentacion del Reclamo de Seguro
de Hipoteca, un anexo en el cual el cliente informe la razon por la que
incurrio en el incumplimiento del pago de su vivienda.

i)  Disposicion para adoptar los cambios realizados en la minuta de
escrituracion de los contratos que se realicen bajo este sistema. Se tiene
previsto, incluir dentro de la minuta de escrituracion, informacion de los
casos en los cuales el deudor puede resolver su situacién en caso de
morosidad.

El FHA se compromete a lo siguiente:

a) Brindar capacitacion en forma trimestral, en forma permanente y en las
oficinas del FHA, al personal de las entidades financieras que apoyen este
programa.

b)  Resolver las solicitudes de modificacion de créditos hipotecarios en mora,
en un plazo no mayor de 10 dias habiles, desde el ingreso de la solicitud,
hasta la aprobacion del deudor.

Fuente: Elaboracién propia a partir de informacion recopilada en investigacion realizada. (2014).
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Cuadro No.19

Propuesta de Convenio de Cooperacidn quinta parte

CONVENIO DE COOPERACION
Quinta Parte

c)  Asesorar permanentemente al personal del area que tenga bajo su cargo la
reestructuracion de la deuda, en el caso de consultas o dudas.

d) Otorgar anualmente reconocimiento a la entidad financiera que més utilice
este programa, para regularizar la situacion de mora de los deudores, bajo
el principio de buena fe, por tratarse de un tema social.

e) Proporcionar los formularios de solicitud del FHA sin costo alguno.

f)  Desarrollar una campafia de comunicacion, para que aquellos deudores
que estén en mora acudan a la entidad financiera a tratar de resolver su
situacion, con el lema “Si su crédito de vivienda esté asegurado por FHA, y
esta atrasado en sus pagos, acérquese a su Banco para que le informen
como puede resolver su situacion.”

Tercero: Para el adecuado funcionamiento del presente Convenio se creara un
comité, el cual se reunira periddicamente con el propésito de revisar la buena
marcha del mismo. El comité estard compuesto por cuatro miembros, dos de
parte de la entidad financiera y dos de parte de FHA, nombrados por las
autoridades que aqui suscriben.

Cuarto: El presente Convenio, empezara a regir desde la fecha de su firma y
estara vigente por un periodo de cuatro (4) afios prorrogables. Podra darse por
terminado cuando cualquiera de las partes, con antelacion a su vencimiento, lo
comunique mediante aviso escrito a la otra parte, con noventa (90) dias de
anticipacion.

Fuente: Elaboracion propia a partir de informacion recopilada en investigacion realizada. (2014).
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Cuadro No. 20

Propuesta de Convenio de Cooperacion sexta parte

CONVENIO DE COOPERACION
Sexta Parte

Quinto: La terminacion de este Convenio no afectara el normal desarrollo de las
operaciones y actividades que hubieren sido concertados antes de la fecha de
finalizacion de la propuesta.

Sexto: El presente Convenio podra ser modificado o adicionado por mutuo
consentimiento de las partes.

En fe de lo acordado, debidamente autorizados para tal efecto, firman el
presente Convenio en dos ejemplares en la Ciudad de Guatemala, el dia, mes 'y
afio.

Firmas:

POR FHA POR ENTIDAD FINANCIERA

Fuente: Elaboracién propia a partir de informacion recopilada en investigacion realizada. (2014).
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La segunda estrategia consiste en buscar los mecanismos para tener siempre disponible la
informacion para poder localizar al cliente, es de utilidad para la entidad financiera y para el FHA.
Con estas medidas también nos aseguramos de brindarle al cliente informacion oportuna y
ancitipada del beneficio de la reestructura de la deuda, de tal forma que el deudor hipotecario
siempre tendrd presente que en momentos de crisis, tendra la oportunidad de buscar la conservacion

de su vivienda. A continuacon se explica a detalle en qué consiste la estrategia:

Cuadro No. 21

Estrategia 2 primera parte

Primera Parte

Nombre de la Contacto permanente y facil con los deudores
Estrategia: hipotecarios

Descripcion: Actualizacion de formularios del FHA de solicitud de resguardo
de asegurabilidad y cambios en documentos presentados por los
bancos, para solicitar la emision del seguro de hipoteca y el
reclamo de seguro de hipoteca e ingresar dicha informacion en la
base de datos.

Objetivo: Buscar que los formularios y documentacion presentada brinden la
informacion necesaria al FHA, para la implementacion de los
cambios en la normativa del programa de reestructura.

Alcances y a) Formularios de solicitud de resguardo de asegurabilidad,
limitaciones: b) solicitud de emision de seguro de hipoteca incluyendo la minuta
de escrituracion de las operaciones realizadas con FHA, y ¢)
solicitud de aprobacion de reclamo de seguro de hipoteca, entre
los mas importantes. La actualizacion de formularios tomara un
tiempo prudencial, por lo que a la fecha se tendrd que seguir
trabajando con los que existen.

Fuente: Elaboracion propia a partir de informacion recopilada en investigacion realizada. (2014).
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Cuadro No. 22

Estrategia 2 segunda parte

Segunda Parte

Nombre de la Contacto permanente y facil con los deudores

Estrategia: hipotecarios
Tiempo requerido a) Formularios de solicitud de resguardo de asegurabilidad: 2
para ejecutarla: meses.

b) Solicitud de emision de seguro de hipoteca incluyendo la minuta
de escrituracion de las operaciones realizadas con FHA: 6
meses.

c) Solicitud de aprobacion de reclamo de seguro de hipoteca: 1
mes.

Accion: a) Formularios de solicitud de resguardo de asegurabilidad:
Incluir campos para direcciones de correo electrénico: personal
y corporativo.

b) Solicitud de emision de seguro de hipoteca, especificamente en
la minuta de escrituracién de las operaciones realizadas con
FHA: Incluir en la clausula que describe los cobros por
morosidad, que en caso, le fuera imposible continuar con el
pago de ese préstamo, puede optar por la reestructuracion de
la deuda, con determinadas condiciones, para que el deudor
conozca desde el inicio que tiene la opcion.

c) Solicitud de aprobacion de reclamo de seguro de hipoteca:
Incluir campo para que el banco informe la razon por la cual el
solicitante cayd en mora y ademas incluir entre los requisitos
una manifestacion firmada por el cliente de que el banco le
informd de la opcion de reestructurar su deuda, y el motivo por
el cual no la utilizo.

Presupuesto: Q.12,000.00 impresién de nuevos formularios de solicitud de

resguardo de asegurabilidad. Para los demas documentos, se

disefian en FHA y se envian por correo electronico a todos los
interesados.

Fuente: Elaboracion propia a partir de informacion recopilada en investigacion realizada. (2014).
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La tercera estrategia estd relacionada con la estructura organizacional del FHA, a través de la
modificacion de su organigrama, para adecuarlo a la situacion actual, el &rea de reestructuracion
de la deuda es un area operativa con tareas, sino iguales, de la misma naturaleza que otras
dependencias, corresponde asignarle la categoria de departamento. A mas de 5 afios de haberse
iniciado con las actividades de ésta area, la practica ha demostrado que se ha convertido en un
elemento de apoyo importante no solo dentro del FHA; sino también para los deudores
hipotecarios, en su lucha por no perder sus viviendas. La investigacion reveld que las personas que
trabajan en dicha area no tienen claro qué categoria le corresponde a su area. A continuacion se

presenta el enunciado de la estrategia:

Cuadro No. 23
Estrategia 3

Nombre de la Estrategia: Estructura Organizacional
Descripcion: Revisar la estructura organizacional del FHA.

Determinar la conveniencia de modificar la categoria
Objetivo: organizacional que le corresponde al area de Reestructuracion de

la Deuda y en todo caso, adecuarla a la realidad.

La modificacion en el organigrama del FHA se circunscribe
Unicamente al area de Reestructuracion de la Deuda. Se esta
Alcances y limitaciones:  |llevando a cabo en la Institucion un estudio a nivel general, sin
embargo, no se tiene conocimiento que se haya contemplado
cambio en esta area.

Tiempo requerido para 2 meses
ejecutarla:
~ Disefiar un organigrama asignandole categoria de Departamento al
Accion: 4rea de Reestructuracion de la Deuda.
Presupuesto: Q.10,000.00 honorarios de consultor.

Fuente: Elaboracién propia a partir de informacion recopilada en investigacion realizada. (2014).
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El cambio en el organigrama del FHA consiste en otorgarle categoria de Departamento al area de
Reestructuracion de la Deuda, el cual dependera directamente de la Subgerencia de Operaciones,
por tratarse de un departamento con actividades afines a los otros departamentos que tiene bajo su
supervision dicha Subgerencia. El Departamento de Reestructura de la Deuda, tendra relacion con

los departamentos de Mercadeo, Riesgos, Emision de Seguros, y por altimo, Reclamos y

Liquidaciones.
Gréfica No. 1
Propuesta de organigrama para el FHA
Junta
Directiva
=
I .
Juridica
Subgerencia Subgerencia
de de Proyectos
Operaciones ‘ ‘ y Vivienda
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Seguros Contabilidad ra%%ﬁg: la Liquidaciones de Riesgos de Informatica Humanos ElMEICACED Inspecciones Inmobiliario

Fuente: Elaboracién propia a partir de informacion recopilada en investigacion realizada. (2014).

130



4. Implementacion de la propuesta

El proceso de implementacion de la propuesta consiste en los siguientes pasos:

a)

b)

d)

f)

9)
h)

)

Presentacion del trabajo de investigacion realizado y de la propuesta de modificacion a la
normativa actual de modificacion de créditos asegurados en mora.

Gestionar aprobacion de la Gerencia para elevar los cambios de la normativa a la Junta
Directiva.

Gestionar aprobacion de los cambios a la normativa ante la Junta Directiva del Instituto.
Negogiacion de alianzas con las entidades financieras que participan en el Sistema FHA
para fomentar la cultura de la reestructuracion de créditos de vivienda bajo el principio de
buena fe.

Firma de Convenios con las entidades financiera del Sistema FHA.

Capacitacion a entidades financieras respecto del proceso de modificacion de casos
asegurados en mora.

Asesoria permanente a las entidades aprobadas.

Ejecucion de la estrategia de contacto permanente y facil con los deudores hipotecarios,
consistente en cambio de formularios de solicitud de resguardo de asegurabilidad, solicitud
de emision de seguro de hipoteca: minuta de escrituracion de las operaciones realizadas
con FHA, y solicitud de aprobacion de reclamo del seguro de hipoteca, entre los mas
importantes.

Ejecucion de la estrategia de Estructura Organizacional, que consiste en modificar el
organigrama existente del FHA.

Monitoreo de los resultados de la implementacion de la propuesta: elaboracién de informe

de operaciones de los meses de julio a diciembre 2014.

K) Realizacion de ajustes.

A continuacién se presenta el cronograma y presupuesto de implementacion de la propuesta, que

incluyen las actividades y el costo de llevarlas a cabo.
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4.1.Cronograma de implementacién
Cuadro No. 24

Cronograma Julio a Diciembre 2014, en semanas
ACTIVIDADES

a) Presentacién del trabajo de investigacion realizado
y de la propuesta.
Gestionar aprobacidn de la Gerencia para elevar a

b) la Junta Directiva los cambios en la normativa.
0 Gestionar aprobacion de los cambios en la

normativa ante la Junta Directiva del Instituto.
d) Negociacion de alianzas con las entidades

financieras.

g) |Firma de Convenios con las entidades financieras
del Sistema FHA.

Capacitacion a entidades financieras respecto del

) proceso de modificacion de casos asegurados en

mora.

g) [Asesoria permanente a las entidades aprobadas.

h) Ejecucion de la estrategia de contacto permanente
y facil con los deudores hipotecarios.

i. Cambio de formularios de solicitud de

resguardo de asegurabilidad

ii. Solicitud de emisidn de seguro de hipoteca:

minuta de escrituracion.

iii. Solicitud de aprobacion de reclamo del seguro

de hipoteca.

Ejecucion de la estrategia de Estructura

i) |Organizacional, que consiste en modificar el

organigrama existente del FHA.

Monitoreo de los resultados: elaboracion de

J) |informe de operaciones de los meses de julio a

diciembre 2014.

K)  |Realizacion de ajustes.

Fuente: Elaboracion propia a partir de informacion recopilada en investigacion realizada. (2014).
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4.2. Presupuesto de la propuesta
Cuadro No. 25

Presupuesto
PRESUPUESTO DE LA PROPUESTA
Descripcion Monto
a) |Costo de 5 cocteles para entidades financieras Q 50,000.00
b) |Costo de 2 Seminarios Trimestrales (40 personas cada uno) Q 10,000.00
c) |Impresidn de nuevos formularios de solicitud de resguardo de asegurabilidad. Q 12,000.00
d) |Honorarios consultor disefio nuevo organigrama Q 10,000.00
e) |Asesoria y consultoria en implementacion Q.950.00 por hora (48 horas) Q 45,600.00
f) |Costo total de la implementacion de la propuesta Q 127,600.00

Fuente: Elaboracién propia a partir de informacion recopilada en investigacion realizada. (2014).
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5. Beneficios y reflexiones finales

Son varios los beneficios que se obtienen con la implementacion de la propuesta desarrollada para
el FHA, ya que permite realizar més operaciones de modificacion de créditos asegurados en mora,
en vez de pagar el valor de los reclamos de seguro de hipoteca. La modificacion de la normativa
de este tema, es de suma importancia para lograr un incremento significativo en las operaciones de
este tipo, pues en la propuesta se tomaron en cuenta los argumentos de los sujetos encuestados,
cuyos aportes fueron fundamentales para la elaboracion de las nuevas politicas de otorgamiento de

este tipo de créditos.

Otro beneficio es que las entidades aprobadas a raiz de la realizacion de las alianzas y firma de
convenio, tienen que comunicarle al personal que tenga relacion con este tema, las politicas que
utilizara el FHA, para llevar a cabo la modificacion de un crédito. Ademas las entidades tendré la
ventaja que el FHA ofrece capacitacion y asesoria permanente para atender este segmento. Una
vez se tenga la aprobacion definitiva de la modificacion de la normativa se pueden desarrollar las
demas estrategias planteadas en el presente trabajo. Algunos cambios se podran realizar en el

transcurso de los seis meses que se han brindado para su implementacion.

Por otro lado, se esta asignando categoria de departamento al area de reestructuracion de la deuda,
por lo tanto, tendran claro de quien dependen organizacionalmente. Esto permitird que haya un
proceso més claro en cuanto al tramite interno de la modificacion de créditos. En forma oportuna
la Administracion del Instituto realizara la valuacion de puestos para informarles a cada una de las
personas que laboran en el area, cuales son sus principales atribuciones, con la recomendacion del

consultor que a la fecha est4 haciendo el estudio respectivo.
Finalmente el monitoreo de las operaciones al final de los seis meses es vital, para tener una idea

del funcionamiento de la nueva politica, y de ser necesario, se tomaran las medidas correctivas para

corregir cualquier situacion no prevista.
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ANexos

Propuesta de Resolucién del FHA

RESOLUCION NUMERO 000-2014

LA JUNTA DIRECTIVA DEL FHA,

CONSIDERANDO
Que el Acuerdo Gubernativo nimero 232-2008, Reglamento de la Ley del Instituto de Fomento de
Hipotecas Aseguradas, contempla la modificacion de créditos hipotecarios asegurados, por lo que
es necesario que esta Junta emita las normas necesarias para dar cumplimiento a las disposiciones

reglamentarias;

CONSIDERAND,
Que durante los meses de febrero a mayo 2014 se llevd a cabo el trabajo de investigacion
denominado “La Reestructuracion de la Deuda en el Sistema de Hipotecas Aseguradas en
Guatemala”, en el cual se determino que las normas bajo las cuales se operan las modificaciones
de créditos asegurados que se encuentran en mora, no se ajustan a las condiciones actuales,
haciéndose necesario actualizarlas, con el propdésito de beneficiar a los deudores hipotecarios

para que continten con el pago de su vivienda y a la vez se resguarden los intereses del Instituto.

POR TANTO

Con base en lo considerado y lo que para el efecto preceptdan los articulos 2 inciso d), 3 inciso d),
11 incisos a) y 0) del Decreto 1448 del Congreso de la Republica; 10 y 33 del Reglamento de la
Ley.

RESUELVE

I.  Aprobar el siguiente:

140



NORMATIVO PARA LA REESTRUCTURACION DE CREDITOS HIPOTECARIOS
ASEGURADOS EN MORA

Articulo 1. El presente Normativo tiene por objeto desarrollar las disposiciones del Reglamento
de la Ley del FHA relacionadas con la modificacion de créditos hipotecarios asegurados enfocados
en aquellos que se encuentren en mora, dicha modificacién puede ser mediante adicion de

deudores hipotecarios, ampliacion del plazo, reestructuracion o novacion.

Articulo 2. Para los efectos de la aplicacion del presente Normativo, se establecen las siguientes

definiciones:

a) Crédito asegurado en mora: Es el crédito hipotecario, que puede o no estar representado por
cédulas hipotecarias, que goza de los beneficios del seguro de hipoteca emitido por el FHA y
presenta atraso en el pago de las cuotas mensuales por parte del deudor hipotecario.

b) Ampliacion del plazo: Es la extension del plazo originalmente pactado para el pago del crédito
asegurado en mora.

c) Reestructuracion del crédito asegurado en mora: Es la ampliacion del monto o la modificacion
de la forma de pago del crédito asegurado en mora.

d) Novacion del crédito asegurado en mora: Es la alteracion sustancial de un crédito asegurado en
mora, extinguiéndolo mediante el otorgamiento de uno nuevo, administrado por la misma

entidad aprobada y en sustitucion del crédito original.

Articulo 3. EI FHA podra aceptar la modificacion de un crédito asegurado en mora por las causas

siguientes:

a) Adicién de uno o més deudores hipotecarios, pertenezcan o no al nucleo familiar;
b) Ampliacién del plazo;

c) Reestructuracion del crédito asegurado en mora;

d) Novacion del crédito asegurado en mora; 0

e) Por cualquier otra causa que determine la Junta Directiva del FHA.
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Articulo 4. Se excluye de la figura de modificacion de créditos asegurados en mora, la sustitucion

de deudores, cuando en ésta se sustituya a la totalidad de los deudores del crédito asegurado.

Articulo 5. El FHA podra aceptar la modificacion de un crédito asegurado en mora conforme lo
establece el articulo siguiente, cuando la entidad aprobada y el deudor hipotecario lo soliciten
expresamente, y se cumpla con los requisitos que establece el Reglamento de la Ley del Instituto

de Fomento de Hipotecas Aseguradas y este Normativo.

Articulo 6. Se aceptard la modificacion de un crédito asegurado en mora cuando tengan las

siguientes caracteristicas:

a) Los deudores hayan efectuado el pago de 60 cuotas como minimo al préstamo vigente y
presenten morosidad desde 1 mes.

b) Los deudores iniciales soliciten reestructuracion de su deuda y sigan compareciendo en la
misma.

c) Seadicione uno o mas deudores hipotecarios, pertenezcan o no al nicleo familiar, siempre
que por lo menos uno de los deudores iniciales permanezcan en la operacion.

d) El tiempo minimo que debe transcurrir entre una modificacion o reestructura y otra, es de
5 afios.

e) Para un mismo nucleo familiar e inmueble se observara un maximo de 3 reestructuras.
Articulo 7. Por la tramitacién de las solicitudes de modificacion de créditos asegurados en mora,
el FHA no efectuara el cobro establecido en el articulo 10 del Reglamento de la Ley del Instituto
de Fomento de Hipotecas Aseguradas.

Articulo 8. Las solicitudes de resguardo de asegurabilidad por modificacion del crédito

asegurado en mora no contaran con la cobertura del seguro de Desgravamen.
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Articulo 9. En los casos en que el crédito asegurado en mora a modificarse esté representado por
cédulas hipotecarias, la Entidad Aprobada debera estar en posesion de las mismas.

Articulo 10. El FHA analizara la solicitud de modificacion del crédito asegurado en mora, de
conformidad con: a) Manual de Normas y Procedimientos para el Andlisis del Riesgo, por
Aseguramiento de Créditos Hipotecarios, como se indica en los siguientes articulos de este
Normativo, b) Manual para la Emision de Seguros para Créditos Hipotecarios dentro del Sistema
FHA, c) las disposiciones aplicables relativas a los montos méaximos de resguardos de

asegurabilidad, y d) las disposiciones de este Normativo.

Articulo 11. Para solicitudes de modificacion del crédito asegurado en mora, el FHA haréa la
diferencia entre deudores iniciales y deudores nuevos adicionados y adecuara al tipo de deudor
los pardmetros establecidos en el Manual de Normasy Procedimientos para el Analisis del Riesgo
por Aseguramiento de Creditos Hipotecarios. En el caso de deudores iniciales evaluara capacidad
de pago y en el caso de deudores nuevos adicionados aplicard en su totalidad el normativo, a

excepcién de lo indicado en el numeral 5.1 Plazos.

Articulo 12. Edades y plazos: Dado que el propdsito del presente normativo es brindar a los
deudores hipotecarios la oportunidad de continuar pagando los créditos que obtuvieron para
adquirir su vivienda, y en ocasiones, por el porcentaje de participacion de ingresos, los plazos
solicitados no se ajustan a la edad de los deudores, cuando se trate de solicitudes de modificacion
de créditos asegurados, cuyos deudores excedan de las edades maximas permitidas segin el
numeral 5.1 del Manual de Normas y Procedimientos para el Analisis del Riesgo, por
Aseguramiento de Créditos Hipotecarios, se aceptara que el plazo no sea determinado por la edad
de la persona que mas ingresos aporte en la operacion. Para ello sera necesario que haya o se
incluya en la operacion una persona de menor edad a quien se le pueda aplicar la tabla de plazos
y edades, sin importar que éste no aporte la mayor cantidad de ingresos.
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Articulo 13. Ademas de los gastos de cierre, los gastos escrituracion y registro, podrén ser
incluidos en el monto reestructurado, siempre que el resguardo recomendado otorgado por el FHA

lo permita.

Articulo 14. Al ser aceptada por el FHA la modificacion del crédito asegurado en mora, la Entidad
Aprobada debera velar por su adecuada escrituracion e inscripcion en el Registro General de la
Propiedad, especialmente en lo relativo a que la garantia hipotecaria continde ocupando el primer

lugar.

En los casos de créditos en mora representados por cédulas hipotecarias, la Entidad Aprobada, bajo
su responsabilidad, debera velar por la incorporacién de las nuevas condiciones del crédito

asegurado en mora en las cédulas hipotecarias originalmente emitidas.

Articulo 15. En los casos en que el crédito asegurado en mora tenga aprobado un reclamo de
seguro de hipoteca, y previo a solicitar la emision del certificado de modificacion de seguro, la
Entidad Aprobada debera solicitar el desistimiento del reclamo y la correspondiente rehabilitacion

del seguro.

Articulo 16. En los casos en que los créditos asegurados en mora no cumplan con las disposiciones
del articulo 19 de la Ley del Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas, o de los articulos 24,
27 0 29 del Reglamento de la Ley, en lo que sea aplicable, no podran ser modificados segun las

disposiciones del presente Normativo.

Articulo 17. La Gerencia del FHA, previa autorizacion de la Junta Directiva, emitird los

procedimientos internos que viabilicen la aplicacion de las disposiciones de este Normativo.
Articulo 18. Los casos no previstos en el presente Normativo seran resueltos por la Gerencia del
Instituto y como ultima instancia por la Junta Directiva del FHA.

ULTIMA LINEA
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Propuesta de Acuerdo de Gerencia del FHA

ACUERDO DE GERENCIA
LA GERENCIA DEL INSTITUTO DE FOMENTO DE HIPOTECAS
ASEGURADAS
-FHA-

CONSIDERANDO:

La importancia de adecuar la normativa vigente a las condiciones actuales de reestructuracion de
la deuda, debido a que durante los meses de febrero a mayo 2014 se llevo a cabo el trabajo de
investigacion denominado “La Reestructuracion de la Deuda en el Sistema de Hipotecas
Aseguradas en Guatemala”, en el cual se determino que las normas bajo las cuales se operan las
modificaciones de créditos asegurados que se encuentran en mora, no se ajustan a las condiciones

actuales.

POR TANTO:
Con base en lo considerado y lo establecido en el articulo 12 de la Ley del Instituto de Fomento de
Hipotecas Aseguradas
ACUERDA:

I. Aprobar el siguiente:

PROCEDIMIENTO PARA LA MODIFICACION DE CREDITOS HIPOTECARIOS
ASEGURADOS EN MORA

Articulo 1. La Entidad Aprobada presentard al FHA la solicitud de modificaciéon del crédito
hipotecario FHA en mora, acompariando los siguientes documentos, mismos que deberan tener
como maximo 3 meses de antigtiedad en su emision a la fecha de la presentacion de la solicitud de

reestructura:
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a. Solicitud de la Entidad Aprobada y el deudor hipotecario, indicando las condiciones del
crédito hipotecario en mora que se modificaran.

b. Estado de cuenta del crédito del deudor, que contenga el detalle de las cuotas pagadas y en
mora, el saldo de capital, intereses y demas gastos generados por el atraso en los pagos.

c. Constancia de ingresos del o los deudores hipotecarios. Dichas constancias deben tener
como maximo 3 meses de antigiiedad en su emision a la fecha de la presentacion de la
solicitud de reestructura.

d. En el caso de inclusion o adicién de uno o mas deudores hipotecarios, pertenezcan o no
al nacleo familiar, siempre que los deudores iniciales o por lo menos uno de los deudores
iniciales se mantenga, el nuevo deudor debera presentar la documentacion requerida en el
Manual de Normas y Procedimientos para el Analisis del Riesgo, por Aseguramiento de
Créditos Hipotecarios y Manual_para la Emision de Seguros para Créditos Hipotecarios
dentro del Sistema FHA.

Articulo 2. Al recibirse la solicitud, el Departamento de Mercadeo solicitara el respectivo
expediente y lo identificara como un caso de modificacion del crédito hipotecario en mora, y lo
trasladara a la Subgerencia de Proyectos y Vivienda quien procederd a realizar el respectivo avalto
del inmueble que garantiza la obligacion hipotecaria que se solicita modificar.

Cuando la solicitud de modificacion se refiera a una novacion del crédito hipotecario en mora, se

seguira el procedimiento establecido para una solicitud de seguro nueva.

Articulo 3. Una vez realizado el avalto de la garantia, el Departamento de Riesgos procedera de

la forma siguiente:

a) Si se trata de una modificacion de crédito asegurado en mora en la cual comparecen
unicamente los deudores del crédito inicial, que cumple con las condiciones de cuotas
pagadas y numero de reestructuras, inicamente se hara la verificacién de la capacidad de
pago del o los deudores hipotecarios, conforme lo establecido en el numeral 7.2.4.5. del

Manual de Normas y Procedimientos para el Analisis del Riesgo, por Aseguramiento de
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b)

Créditos Hipotecarios, en el sentido de dividir la cuota mensual total, entre el ingreso
mensual neto. El resultado de esta operacion no podra exceder los pardmetros establecidos

en el numeral 5.2 del manual referido en este mismo péarrafo.

En estos casos, por tratarse de deudores de un crédito con seguro FHA vigente, no se
requerira reporte en el sistema de Informacion de Riesgo Crediticio de la Superintendencia
de Bancos, unicamente se consultara Infornet o Transunion o cualquier otro burd similar
que esté disponible. En caso les aparezcan malas referencias a los solicitantes en dichos
burds, se tomaran en cuenta Unicamente aquellas por lavado de dinero, estafas o
narcotrafico. No se tomaran en cuenta aquellas que estén relacionadas con su récord

crediticio, dado la naturaleza de la operacion cursante.

Si se trata de una modificacion de crédito asegurado en mora, en la cual se incluya o
adicione uno o mas deudores hipotecarios que pertenezcan o no al ntcleo familiar, siempre
que los deudores iniciales o por lo menos uno de los deudores iniciales se mantenga, si
cumple con las condiciones de cuotas pagadas y numero de reestructuras, para efectos de
la determinacion de la capacidad de pago el deudor que se adiciona debera cumplir en su
totalidad con los requisitos y parametros de calificacién establecidos en el Manual de
Normas y Procedimientos para el Andlisis del Riesgo, por Aseguramiento de Créditos
Hipotecarios, mientras que con el deudor inicial, se procedera conforme la literal a) de

este articulo.

Para los incisos a) y b) con relacion a la aplicacion de plazos, si aplica, se actuara conforme lo
establecido en el Normativo para la Reestructuracion de Créditos Hipotecarios en Mora,
Resolucion No. 000-2014.

Al emitirse el dictamen favorable de la capacidad de pago del o los deudores, se notificara por
escrito a la Entidad Aprobada las condiciones en que la modificacion del crédito hipotecario

asegurado en mora fue aprobado.
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Articulo 4. Una vez el dictamen favorable de la capacidad de pago del deudor sea notificado, la
Entidad Aprobada procedera a realizar la escrituracion e inscripcién en el Registro General de la

Propiedad, velando que se cumplan las condiciones bajo las cuales el FHA aprobo la operacion.

Articulo 5. La Entidad Aprobada solicitara al FHA la emision del certificado de modificacion del
seguro de hipoteca, debiendo cumplir con las disposiciones aprobadas por la Junta Directiva, que

sean aplicables.

En caso el crédito hipotecario asegurado en mora que se modificara tiene reclamo de seguro de
hipoteca aprobado, la Entidad Aprobada también debera presentar el respectivo desistimiento para

que el FHA pueda rehabilitar la vigencia del seguro.

Articulo 6. EI Departamento de Emision de Seguros emitira el certificado de modificacion del
seguro de hipoteca, si la Entidad Aprobada cumple con todos los requisitos establecidos en el
Normativo para la Emisién, Modificacion y Terminacion de los Seguros de Hipoteca del Instituto

de Fomento de Hipotecas Aseguradas —-FHA-.

Articulo 7. Los casos no previstos en el presente Acuerdo seran resueltos por el Gerente, previa
opinion de un comité integrado por el Subgerente de Operaciones del FHA, quien lo coordina, y
los jefes de los departamentos de Riesgos y Emision de Seguros, debiendo tomar en cuenta
aspectos como: las nuevas condiciones financieras, cuotas pagadas en el caso original, motivo de
la modificacion o novacién del deudor hipotecario.

ULTIMA LINEA

7.1.Propuesta de Convenio de Cooperacion

CONVENIO DE COOPERACION
Entre el Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas y Entidades Financieras Aprobadas
del Sistema de Hipotecas Aseguradas para apoyar a deudores de créditos hipotecarios

asegurados por FHA que se encuentren en mora
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El Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas que en adelante se denominara FHA,
representada por el Lic. ............... , en su calidad de Gerente y por otro lado el Lic.
.......................... , en su calidad de Gerente de la entidad aprobada antes mencionada, han

acordado en celebrar el presente Convenio de Cooperacion.

Considerando:
Que la funcién fundamental del FHA es facilitar la adquisicion de vivienda a la poblacion
guatemalteca, asegurando la inversion que realizan las entidades aprobadas del sistema para

financiar vivienda a largo plazo a través del seguro de Hipoteca.

Que en beneficio de las familias guatemaltecas que han adquirido vivienda a través del Sistema
FHA, busca mecanismos que permitan a los deudores hipotecarios la conservacion de la vivienda,
brindando la oportunidad de continuar pagando los créditos que obtuvieron para adquirirla, cuando
éstos incurran en mora, a través del Normativo para la Reestructuracion de Créditos Hipotecarios

Asegurados en Mora.

Que la cooperacion administrativa, técnica y financiera, entre el ente rector y las instituciones del
Sistema de Hipotecas Aseguradas es vital para alcanzar los objetivos deseados, toda vez que ofrece

ventajas, como la contribucion de la reduccidn del déficit habitacional del pais.

La colaboracion del FHA y las entidades del Sistema de Hipotecas Aseguradas sellada con este
convenio se fundamenta en el Principio de Buena Fe, el cual orienta a todos aquellos que forman
parte de un contrato a interactuar de forma honesta, sin interpretar los términos incluidos en los
acuerdos de manera arbitraria, ni limitar o exagerar los efectos que se derivan del modo en que los

cooperantes hayan expresado su voluntad y contraido sus obligaciones.

Que en consecuencia de lo anterior, las partes estableceran un instrumento que, enmarcado en las
normas vigentes, permitira la coordinacion necesaria, a fin de mejorar las relaciones institucionales

en el tema de modificacion de créditos hipotecarios en mora.
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Acuerdan:

Primero: Celebrar el presente Convenio de Cooperacion para propiciar la colaboracion

administrativa, técnica y financiera entre el FHA y Entidades Financieras Aprobadas del Sistema

de Hipotecas Aseguradas, para apoyar a deudores de créditos hipotecarios asegurados por FHA

gue se encuentren en mora.

Segundo: Desarrollar la cooperacion bajo las siguientes modalidades:

En el caso de las Entidades Financieras del Sistema FHA: facilitar la implementacion del programa

de modificacion de créditos asegurados en mora, mediante la adopcion de politicas y

procedimientos que sean compatibles con el Normativo para la Reestructuracion de Créditos

Hipotecarios Asegurados en Mora, tales como:

a)

b)

d)

Divulgar dentro de la entidad los beneficios que se obtienen en cuanto a incentivos fiscales
cuando se tiene una cartera hipotecaria asegurada por el FHA.

Disposicion para reestructurar créditos hipotecarios asegurados por FHA, que tengan méas
de 60 cuotas pagadas al crédito vigente y que presenten mora desde 1 mes, asignando los

recursos suficientes en su entidad para llevar a cabo el programa.

Promover y divulgar el programa de modificacion de créditos asegurados cuando éstos
estén en situacion de mora. Haciéndolo del conocimiento del personal de la entidad
financiera y de terceros que presten servicios a la entidad y que estén relacionado con el
tema FHA, la disposicion de la entidad para trabajar con el programa, asi como las y

condiciones del mismo.

Flexibilidad en las politicas bajo las cuales se evalla el riesgo de crédito, cuando se trate

de modificaciones de créditos asegurados en donde comparecen los deudores iniciales.
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Incluyendo los requisitos documentales, plazos de los créditos y edad de los deudores que

reestructuran.

e) Para el caso de modificacion de créditos asegurados en mora, aplicar plazos de hasta 40

anos.

f) Permitir que ademas de los gastos de cierre, los gastos de escrituracion y registro sean
incluidos en el monto reestructurado, siempre que el resguardo recomendado otorgado por
el FHA lo permita, para que la falta de recursos monetarios inmediatos no sea obstaculo

para que se lleve la modificacion de un crédito asegurado en mora.

g) Aplicar tasas de interés —minimas y maximas- razonables para este tipo de operaciones.

h) Incluir dentro de la documentacion de presentacion del Reclamo de Seguro de Hipoteca, un
anexo en el cual el cliente informe la razén por la que incurrié en el incumplimiento del

pago de su vivienda.

i) Disposicion para adoptar los cambios realizados en la minuta de escrituracion de los
contratos que se realicen bajo este sistema. Se tiene previsto, incluir dentro de la minuta de
escrituracion, informacion de los casos en los cuales el deudor puede resolver su situacion

en caso de morosidad.

El FHA se compromete a lo siguiente:

a) Brindar capacitacion en forma trimestral, en forma permanente y en las oficinas del FHA,
al personal de las entidades financieras que apoyen este programa
b) Resolver las solicitudes de modificacion de créditos hipotecarios en mora, en un plazo no

mayor de 10 dias habiles, desde el ingreso de la solicitud, hasta la aprobacion del deudor.
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c) Asesorar permanentemente al personal del &rea que tenga bajo su cargo la reestructuracion
de la deuda, en el caso de consultas o dudas.

d) Otorgar anualmente reconocimiento a la entidad financiera que mas utilice este programa,
para regularizar la situacion de mora de los deudores, bajo el principio de buena fe, por
tratarse de un tema social.

e) Proporcionar los formularios de solicitud del FHA sin costo alguno.

f) Desarrollar una campafia de comunicacion, para que aquellos deudores que estén en mora
acudan a la entidad financiera a tratar de resolver su situacion, con el lema “Si su crédito
de vivienda est& asegurado por FHA, y esta atrasado en sus pagos, acérquese a su Banco

para que le informen como puede resolver su situacion.”

Tercero: Para el adecuado funcionamiento del presente Convenio se creard un comité, el cual se
reunira periédicamente con el proposito de revisar la buena marcha del mismo. El comité estard
compuesto por cuatro miembros, dos de parte de la entidad financiera y dos de parte de FHA,

nombrados por las autoridades que aqui suscriben.

Cuarto: El presente Convenio, empezara a regir desde la fecha de su firma y estaré vigente por un
periodo de cuatro (4) afios prorrogables. Podra darse por terminado cuando cualquiera de las partes,
con antelacion a su vencimiento, lo comunique mediante aviso escrito a la otra parte, con noventa

(90) dias de anticipacion.

Quinto: La terminacién de este Convenio no afectara el normal desarrollo de las operaciones y

actividades que hubieren sido concertados antes de la fecha de finalizacion de la propuesta.

Sexto: El presente Convenio podra ser modificado o adicionado por mutuo consentimiento de las

partes.
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En fe de lo acordado, para mayor constancia, los suscritos, debidamente autorizados para tal efecto,

firman el presente Convenio en dos ejemplares en la Ciudad de Guatemala, el dia, mes y afio.

POR FHA POR ENTIDAD FINANCIERA

Términos relacionados con la funcién del FHA:

A continuacidn se presentan algunos términos relacionados con las operaciones que se realizan a

través del sistema del FHA, las cuales fueron extraidas del folleto que contiene el ABC de

Educacién Financiera, de la Superintendencia de Bancos.

Hipoteca: Es un derecho real que grava un bien inmueble para garantizar el cumplimiento
de una obligaciéon. En caso de incumplimiento, el acreedor tendria derecho ejecutar o
liquidar la garantia a su favor. Los créditos hipotecarios destinados a la vivienda,
generalmente son de largo plazo y pueden destinarse a la construccién, adquisicion o

ampliacion de la misma.

Gravamen: Es la hipoteca que recae sobre un bien inmueble para garantizar la obligacion.

Bienes Inmuebles: Son un conjunto de bienes que se caracterizan por su inmovilizacion.
Dentro de los bienes inmuebles, se pueden mencionar los terrenos, las casas o viviendas,
edificios y construcciones entre otros. El articulo 451 del Cdodigo Civil de Guatemala

establece una enumeracion de lo que se considera bienes inmuebles.

Seguro: El seguro es una operacion por medio de la cual una persona (asegurado) contrata
con una compafia (aseguradora) una prestacion o servicio para cubrir un riesgo, a cambio

de un pago (prima).
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Seguro de hipoteca: Operacion mediante la cual se garantiza a los intermediarios
financieros o inversionistas para el sector vivienda, el retorno del capital y los
correspondientes intereses en caso que los deudores hipotecarios no cumplan con las
obligaciones del crédito hipotecario que obtuvieron en su oportunidad, para la compra de

su vivienda.

Para que un seguro de hipoteca sea otorgado, se deben tomar en cuenta varios aspectos,
entre los mas importantes:

a) Que la capacidad de pago del sujeto de crédito, sea suficiente de conformidad con
las normas establecidas por la Junta Directiva del FHA.

b) Que el importe del principal no exceda de los porcentajes del valor del inmueble
gue establezcan las tablas fijadas por el FHA.

c) Que el crédito se garantice exclusivamente con primera hipoteca sobre el inmueble
objeto del préstamo.

d) Que el valor del seguro de hipoteca se encuentre dentro de los limites aprobados
para el efecto por la Junta Monetaria, a propuesta de la Junta Directiva del FHA.
(Guatemala, 1961)

Contrato: Es el acuerdo por medio del cual dos o mas personas adquieren libremente
derechos y obligaciones. Esta definicion deja la puerta abierta para tantos tipos de contratos
como aspectos de la vida que impliquen un compromiso. En los contratos de créditos

existen dos figuras:

a) El acreedor quien es el que otorga el crédito, pone las condiciones, pide las
garantias; es decir, “confia”. En el caso del acreedor bancario, se apoya entre otros,
en la Central de Riesgos para conocer el historial crediticio de la persona que ha

solicitado el crédito.
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b) EI deudor es la persona a quien se le otorga el crédito y en quien se confia, por lo
que se compromete, asegura y demuestra que tiene capacidad de pago. EIl deudor
puede garantizar un crédito con garantia fiduciaria, hipotecaria, prendaria o bien

con una combinacion de las anteriores.

Titulo de crédito: Son los documentos que incorporan un derecho literal o autbnomo, cuyo
ejercicio o transferencia es independiente del titulo. Los titulos de crédito tienen la calidad
de bienes muebles. En el titulo de crédito la literalidad se refiere a que se encuentra
incorporado a un derecho de cobrar una suma de dinero, el cual se rige por lo que este

documento diga en lo escrito.

Cédula Hipotecaria: Es un titulo de crédito que representa todo o una parte alicuota de un
crédito garantizado con un derecho hipotecario. La persona emisora del titulo puede ser una

persona particular o una institucion bancaria.

Préstamo: Dinero que obtiene una persona de otra o de una institucién financiera, para
devolverlo en un determinado tiempo y generalmente lleva asociado un pago adicional
Ilamado interés. Este concepto es muy similar a la deuda, que se define como la obligacion
que alguien tiene de pagar, satisfacer o reintegrar a otra persona, una cantidad de dinero o

bienes.

De acuerdo con lo expuesto en el parrafo anterior podemos decir que deudor es la persona
a quien se le otorga un crédito y en quien se confia, por lo que se compromete a pagarlo,

asegura y demuestra que tiene capacidad de pago.

Crédito: La palabra crédito proviene del latin “Creditum”, un sustantivo que se desprende
del verbo “credere”, creer en espafiol. El termino significa “cosa confiada”, por lo que el
crédito es confiar o tener confianza en la capacidad que tiene alguien para cumplir una

obligacion contraida, gracias a su voluntad y compromiso.
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Entre las ventajas del crédito se puede mencionar que permite el movimiento de capitales,
lo cual favorece el desarrollo econémico de las naciones, facilita el acceso a bienes
necesarios de una forma practica, sencilla, confiable y eficaz, y ademas es una herramienta

que permite realizar operaciones de cualquier monto.

Créditos Hipotecarios para vivienda: son activos crediticios a cargo de personas
individuales, garantizados con hipoteca sobre bienes inmuebles y destinados a financiar la
adquisicién, construccion o remodelacion o reparacion de vivienda, siempre que hayan sido
otorgado a propietario final de dichos inmuebles; asi como, los créditos otorgados para la

liberacion de gravdmenes cuando llenen las caracteristicas mencionadas.

Garantia: Bien o titulo de propiedad que asegura el cumplimiento de una obligacion. Es el
respaldo con el cual una persona —al solicitar un crédito o préstamo- asegura el
cumplimiento de los pagos. Las instituciones financieras analizan las garantias que
presenta el solicitante para protegerse contra riesgos y perdidas, permitiendo asi el flujo

mas eficiente del crédito.

Emisor: Es la organizacion, empresa, institucion o persona gue emite valores, obligaciones

0 acciones para obtener recursos de los inversionistas.

Prima de seguro: Es la cantidad de dinero que paga un asegurado a la compafiia de seguros

a cambio de la cobertura y proteccion de un riesgo: es el costo del seguro.

Pago: Es la cantidad de dinero que se entrega por adquirir un bien o servicio; también se

entiende como la liquidacion total o parcial de una deuda.

Saldo: Cantidad positiva 0 negativa que resulta en una cuenta. También se aplica al
resultado final, favorable o desfavorable, al dar por terminado un asunto y al pago o
finiquito de la deuda u obligacion.
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Capital: Es el valor de los bienes o el dinero que los socios de una empresa o su propietario

individual aportan a la misma para su desarrollo y cumplimiento de sus fines.

Siniestro: En la terminologia de empresas de seguros, es la ocurrencia del suceso amparado
en la poliza de seguros que representa para la aseguradora el pago de una cantidad de dinero.
En el caso del FHA, el siniestro es el incumplimiento del pago mensual de las cuotas de la
vivienda por parte del deudor hipotecario, lo que conlleva a que la entidad financiera lo

demande y ésta realice el reclamo del seguro de Hipoteca al FHA.

Péliza de seguro: Es un contrato por medio del cual el asegurador se obliga a resarcir un
dafio o a pagar una suma de dinero al realizarse la eventualidad prevista en el contrato,
pudiendo tratarse también de una prestacion de servicios, asistencia médica, juridica, etc.,

y el asegurado o tomador del seguro se obliga a pagar la prima correspondiente.

Reclamo de Seguro: Es la solicitud presentada por el asegurado o sus beneficiarios, ante la
compafiia de seguros para requerir el pago de la suma asegurada por la ocurrencia del

siniestro.

Avaluo: Estimacion que hace un especialista o perito sobre el valor comercial que tiene un

objeto o inmueble en un momento especifico, mediante un dictamen técnico.

Central de Riesgo: Es un sistema de informacion de riesgos crediticios implementado por
la Superintendencia de Bancos, el cual almacena informacion de créditos proporcionada

por los bancos, sociedades financieras y empresas de un grupo financiero.

Cuota nivelada: Son los pagos que se realizan para cancelar una deuda, mediante una cuota
fija y constante durante la vigencia del préstamo. Los intereses se calculan sobre el saldo
adeudado y como la cuota incluye amortizacion al principal e intereses, en la medida que
disminuye el saldo se reduce el monto de intereses e incrementa el monto designado para
el pago del principal.
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Enganche: Es la cantidad de dinero que se entrega como pago inicial al comprar bienes,
como por ejemplo un inmueble, y sirve para asegurar la compra y el precio: si éste se

incrementa, ya no afecta la operacion

Morosidad: En finanzas, es el atraso en el cumplimiento de una obligacion o deuda, y
supone para el deudor un pago adicional. Son afines a esta palabra los términos “mora”,
“moratorio” y “demora”. Cuando un usuario se retrasa en sus pagos, es decir cuando cae
en mora, las instituciones aplican una penalizacion expresada como intereses moratorios,
los cuales se representan en porcentaje y resultan méas caros que los intereses normales. Un
riesgo que puede llevar a la morosidad es el aumento del crédito de consumo y la oferta de
tarjetas de crédito sin previo analisis de capacidad de endeudamiento de los clientes. La

palabra rédito es un sinénimo de interés.

Plusvalia: Beneficio que se realiza al vender un activo a un precio superior al de su

adquisicion.

Registro General de la Propiedad: Es una institucion publica que tiene por objeto la
inscripcion, anotacion, y cancelacién de actos y contratos relativos al dominio y demas

derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables.

Riesgo: Es un evento que pudiera llegar o no a realizarse. El término proviene del arabe y
significa “lo que depara la providencia”. Una institucion financiera, antes de otorgar un
crédito, lleva a cabo un analisis para conocer la capacidad de pago del futuro deudor y asi

medir el riesgo de otorgarle los recursos que solicita.

Solvencia: es la capacidad de las personas individuales o juridicas para cumplir y pagar sus

deudas.

Valor asegurable: Es la evaluacion que se hace de los bienes por asegurar.
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e Valor asegurado: Es el valor de los bienes que consta en la poliza de seguro.

e Lamorosidad en términos financieros es el atraso en el cumplimiento de una obligacion o
deuda, y supone para el deudor un pago adicional, también se le conoce como “mora”,
“moratorio” y “demora”. Cuando un deudor se retrasa en sus pagos también podemos decir

que éste cae en mora.

Instrumentos de Medicion:
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La reestructuracion de la deuda en el Sistema de Hipotecas Aseguradas en
Guatemala

Entrevista a Expertos Internos

17/03/2014

¢Ensu opinién, quién deberia ser el ente que contacte al cliente para ofrecerle el
beneficio de Reestructuracién de la Deuda?

El departamento de cobros del Banco

El Departamento de vivienda del Banco

La seccion de reestructuracion de la deuda del FHA

¢A qué rango de deudores morosos enfoca los esfuerzos de su departamento para
contactarlos?

Deudores con 1 a 3 cuotas en mora

Deudores con 4 a 6 cuotas en mora

Deudores con 7 0 mas cuotas en mora

¢ Cudl es el principal canal de comunicacién que utilizan para contactar al cliente que esta
Mmoroso?

Via telefonica al nimero del trabajo reportado en solicitud de resguardo inicial

Via telefonica al nimero personal reportado en solicitud de resguardo inicial

Cartas enviadas a direccién de la vivienda que adquirio

Visita a la vivienda del deudor

Mensaje enviado a direccion de correo electrénico reportado

| & (O [T

En el banco le informan al cliente que tiene la opcion de reestructurar el crédito

¢ Quién asesora al cliente en cuanto a los requisitos para una reestructuracion de deuda?

El departamento de cobros del Banco

El Departamento de vivienda del Banco

El area de reestructuracion de la deuda del FHA?

¢Ensu opinion, quién deberia asesorar al cliente en cuanto a requisitos de
reestructuracion?

El departamento de cobros del Banco

El Departamento de vivienda del Banco

La seccion de reestructuracion de la deuda del FHA?

¢Cuales cree usted que son las razones principales por las que no se reestructura un
mayor nimero de casos?

El deudor hipotecario nunca se entera de este mecanismo para rescatar su crédito y vivienda.

El deudor hipotecario se entera pero no muestra interés en resolver su situacion crediticia.

A la entidad financiera no le interesa renegociar los créditos.

O |0 |T |

Otros: | |Especiﬁcar: |
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La reestructuracion de la deuda en el Sistema de Hipotecas Aseguradas en
Guatemala

Entrevista a Expertos Internos

7 |;Cudl es la principal razén de la morosidad en la cartera de seguros vigentes del FHA?

a |Situacion econdmica del pais (desempleo, inflacion)

b |Incrementos constantes en las tasas de interés de los créditos

¢ |Cobranza inadecuada

d |Desintegracion familiar

f |Enfermedad de los deudores

g |¢De los casos que hansido presentados para novacion, podria indicar la razon por la cual
no se concluyé con el tramite?

a |Los solicitantes de novacion no calificaron por las politicas de crédito vigentes en el FHA.

b |Los solicitantes fueron aprobados por FHA, pero no formalizaron el nuevo crédito con el banco.

9 |¢Conoce el proceso de reestructuracion de la deuda?

Si No

10 [¢Se tienen definidas las atribuciones de cada uno de los entes para llevar a cabo el

proceso de reestructuracion de créditos con las entidades aprobadas ?
Si No

11 |¢Cuales la categoria que le corresponde al area de Reestructuracion de la deuda, enel
organigrama del FHA?

a |Gerencia

b |Division

¢ |Departamento

d |Seccién

e |Otro

12 ¢ Considera gque el recurso humano asignado a la fecha en el FHA, es suficiente para

realizar las actividades de reestructuracion de la deuda?

Si No
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La reestructuracion de la deuda en el Sistema de Hipotecas Aseguradas en

Guatemala
17/03/2014

1 ¢ Cual es la opcién mas utilizada en su entidad para recuperar la inversion
realizada en vivienda?

a Reestructuracion de la Deuda

b Reclamo del Seguro de Hipoteca

2 ¢ Cudl es el principal tipo de cobro que se realiza en su entidad?

a Cobro interno

b Cobro externo

3 ¢ Cual es el canal de comunicacion que utiliza para contactar al cliente que esta
Moroso?

a Via telefonica al nimero del trabajo reportado en solicitud de resguardo inicial

b Via telefonica al nimero personal reportado en solicitud de resguardo inicial

c Cartas enviadas a direccion de la vivienda que adquirio

d Visita a la vivienda del deudor

e Mensaje enviado a direccion de correo electrénico reportado

f El cliente se acerca al banco a tratar de arreglar su situacion

4 ¢ Quién asesora al cliente en cuanto a los requisitos a presentar para una
reestructuracion de deuda?

a El departamento de cobros del Banco

b El Departamento de vivienda del Banco

C Elarea de reestructuracion de la deuda del FHA?

d Otros:

5 Cual cree usted que es la razén por la cual no se reestructura un mayor nimero
de casos en mora?

a El deudor hipotecario nunca se entera de este mecanismo para rescatar su crédito y vivig

b El deudor hipotecario se entera pero no muestra interés en resolver su situacion crediticia

c La entidad financiera prefiere utilizar otros mecanismos de recuperacion de la inversion

d Otros: |Espec'rﬁcar
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La reestructuracion de la deuda en el Sistema de Hipotecas Aseguradas en

Guatemala
Entrevista a Expertos Externos
6 ¢A qué cree usted que se deba la morosidad en la cartera de seguros vigentes
del FHA?
a Situacion econdmica del pais (desempleo, inflacion)
b Incrementos constantes en las tasas de interés de los créditos
c Cobranza inadecuada
d Desintegracion familiar
e Enfermedad de los deudores
7 ¢De los casos que han sido presentados para novacion, podria indicar la razon
por la cual no se concluy6 con el tramite?
a Los solicitantes de novacion no calificaron por las politicas de crédito vigentes en el FHA|
Los solicitantes fueron aprobados por FHA, pero no formalizaron el nuevo crédito con e
c Otros
[ 8  |¢Conoce el proceso de reestructuracion de la deuda? |
Si | No |
9 ¢ QUuE area tiene bajo su responsabilidad el tramite de reestructuracion de la
deuda?
a Departamento de Cobros
b Departamento de Vivienda
c Departamento FHA
d Departamento de Negocios
e Otro Departamento |Espec'rﬁcar
10 ¢ Quién toma la decisién de autorizar la renegociacion de los créditos FHA que
estan en mora?
a Gerente de entidad bancaria
b Gerente 0 jefe de departamento de vivienda
c Gerente 0 jefe de departamento de cobros
d gerente o jefe de departamento Especificar:
e Ejecutivo de atencion al ciente
f Otro
11 ¢Ha tenido capacitacion por parte del FHA, sobre el tramite de reestructuracion
de la deuda?
| Si | No |
12 ¢CoOmo es el tramite de reestructuracion?
a Muy caro
b Demasiado tardado
Cc Muchos requisitos
d Agil y fcil
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¢Quien le informo6 acerca de la opcion de reestructuracion de la deuda?
a |Eldepartamento de cobros del Banco
b |El Departamento de vivienda del Banco
¢ |La seccion de reestructuracion de la deuda del FHA?
d |Otro: | Especificar
2 |;Por qué razén reestructurd su crédito FHA de vivienda?
a |Cambio de banco
b |[Mejora en la tasa de interés de su crédito
¢ |Cambiar plazo
d |Cambi6 de deudor (es)
e |Incluy6 deudor
f |Morosidad en su crédito actual

3 |¢Cuél fue el estado de su crédito al momento de solicitar la reestructura?

a |Con pagos al dia
En mora

o

¢ Cuéntas cuotas ha pagado de su crédito actual de vivienda?
1 a 12 cuotas

13 a 24 cuotas

25 a 36 cuotas

37 a 48 cuotas

De 49 a 75 cuotas

De 76 a 100 cuotas

De 100 en adelante

Q |=n|D |0 |T| (&>

¢Con cuantas cuotas en mora solicito la reestructuracion de su crédito de vivienda?
a |De1a3cuotas

De 4 a 6 cuotas

De 7 0 mas cuotas en mora

O |T

¢ Indique cual fue la razén de la mora de su crédito?
Pérdida de empleo

Desintegracion de su nticleo familiar

Los ingresos mensuales no le alcanzan por la situacién econémica
Enfermedad |

Disminucion de ingresos mensuales

Otros | | Especificar:

-~ | [ |O|TC | |O
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¢ Por qué medio se entero del beneficio de la reestructura de la deuda?
Via telefonica al nimero del trabajo reportado en solicitud de resguardo inicial
Via telefonica al nimero personal reportado en solicitud de resguardo inicial
Cartas enviadas a direccion de la vivienda que adquirid

Visita del personal de FHA a su vivienda

Mensaje enviado a direccion de correo electronico reportado

Usted se acercd al banco a tratar de arreglar su situacion
Se acerc6 al FHA a preguntar

Q |— | |0 || [N

g |¢Quién le asesord en cuanto a los requisitos a presentar para una reestructuracion de
deuda?

a |Eldepartamento de cobros del Banco

El Departamento de vivienda del Banco

La seccion de reestructuracion de la deuda del FHA

o

¢ Qué beneficios obtuvo con la reestructuracion de su deuda?

9

a |Conservar la vivienda
b |Reducir tasa de interés
c

d

e

Reducir cuota mensual

Ampliar el plazo del crédito
Otros: Cobertura del Seguro de Desgravamen

10 [, Como es el tramite de reestructuracion?

a |Muy caro

b |Demasiado tardado
c

d

Muchos requisitos
Agily facil

11 |¢Cuantas veces ha reestructurado su crédito?
1vez

3 veces
4 veces

a
b |2 veces
c
d

12 |Si ha reestrucrado més de 1 vez ¢, qué tiempo transcurri6 entre una reestructura y
otra?

a |unafio | | b.2 aﬁos| | c. 3afios
d. 4 afios

13 |;De quién es usted econdmicamente responsable?
a |Sucdnyuge

Conyuge e Hijos

¢ |Padres, hermanos, conyuge e hijos

14 |¢Cual es su estado civil?
a_|Soltero | | b. Casado| | ¢. Unido de Hecho
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¢ Cual es la razdn de la reestructuracion de su crédito FHA de vivienda?

Cambio de banco

Mejora en la tasa de interés de su crédito
Cambiar plazo

Cambiar deudor (es)

Inclusién de deudor

- (D | |O |T| |

Morosidad en su crédito actual

2 |;Cual fue el estado de su crédito al momento de solicitar la reestructura?

a |Con pagos al dia
b [Enmora

Si presenta morosidad en su crédito actual ¢cuantas cuotas tiene pendientes de pago?

1 a 3 cuotas e de 12 a 24 cuotas
4 a 6 cuotas f de 25 a 36 cuotas
7 a9 cuotas g de 37 a 48 cuotas
10 a 12 cuotas h de 49 en adelante

o0 |T |

I

¢ Como se entero del beneficio de reestructuracion?
Periodicos
Pagina web del FHA

Correo electronico
Un amigo le cont6

El banco le contactd y le informé
El FHA le contact6 y le informd

- | |0 |T |

¢ Como es el tramite de reestructuracion?
Muy caro

Demasiado tardado

Muchos requisitos

agil y facil

oo |T | (o1
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¢Por qué razén cayd en mora su crédito de vivienda FHA?
Pérdida de empleo

Desintegracion de su nicleo familiar

Los ingresos mensuales no le alcanzan por la situacion econdémica
Enfermedad de un familiar

Disminucién de ingresos mensuales

Otros |

||| |T| O

~

¢ QUué lo motivo a reestructurar su crédito?
Conservacion de su vivienda
Recuperar su buen récord de crédito

T |

¢De quién es usted econdmicamente responsable?
Su conyuge

Conyuge e Hijos

Padres, hermanos, conyuge e hijos

O[T | |00

¢ Cudl es su estado civil?

Soltero
Casado
Unido de hecho

O |T|l |©
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