UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA
Facultad de Ciencias Econdmicas

EL ANALISIS DE CREDITO EN EL SISTEMA FHA .
BIBLIO TECA CTNTRALUSAC

Reer LAy
PROH‘L! A o [ &uiA‘ 0 EKTtP!’“iO

Presentada a la Junta Directiva de la Facultad
de Ciencias Econdmicas de la Universidad
de San Carlos de Guatemales

- Por
JOSE ANGEL GARCIA GALDAMEZ
en el acto de investidura de

ECONOMISTA

EN.EL GRADO DE LICENCIADO

NOVIEMBRE DE 1964




-}

“Vocal lo......

DL
03
7C86)

JUNTA DIRECTIVA DE LA

FACULTAD DE CIENCIAS ECONOMICAS

UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

Secrefario...sovevvesra
Vocal 2°....l...'.
Voccl %..........Il.l.“'.‘...l..

* 4 k0 0B EF N FEEE

‘Vocol 40......#....l'l...ll'..l.
. VOCGISO-oooun

Lic, Rad! Sierra Franco
Lic. Arturo Morales Palencia -

-Lic. Rafael Piedra Santa A.

Lic. Tulischt F, Diaz A.
Lic. Anibal de Ledn

P.C. Victor M. Quintana
P.C. Blas Rosales de la Vega

" TRIBUNAL QUE PRACTICO EL EXAMEN GENERAL

 PRIVADO:

Decano........
Secretoric...eeeres hesasvesenenss
EXOminador. e veessessarvisransens
Examingdor. .. oeeevessvrscosonris
Examinador...... Ceserrreaatanrs

Dr. Hector Goicolea Villgcorta
Lic. Manuel Villacorta Escobar
Lic. Enrique Santa Cruz

Lic, Rofael Piedra Santa A
Lic. José Guillén Villalobos




Guatemala, 26 de octubre de 1964

Sefior Decono de la

Facultad de Ciencias Economicas,
Lic. Rall Sierra Franco,
Presente.

Sefior Decano:

Me dirijo atentamente a usted, para manifestarle que, en cum-
plimiento de la designacién: que se sirviera hacerme, he revisado la
tesis denominada "El Andlisis de Crédito en el Sistema FHA", pre-
sentada por el Br. José Angel Garcio G., como requisito previo pa-
ra optar el titulo de Economista.

El trabajo presentado contiene una exposicion minuciosa y co-
mentarios sobre la forma seguida por el Instituto de Fomento de Hipo-
tecas Aseguradas (FHA) en materia de analisis de crédito, Compren-
de también todos los examenes pertinentes sobre una muestra de 200
casos de deudores, que deja luces y orientaciones para los diversos
aspectos de las operociones crediticias asegurados, Incluye, final-
mente, las tables y sus explicaciones, de los montos de Resguardos de
Asegurabilidad y cuotas mensuales niveladas para la amortizacién de

adeudos.

Estudios como el presentado, de investigacion concreta y particu-
larizada, son los que !lenan realmente un vacio y dejon una utilided
en el campo que se refieren. -

En resumen, por tratarse de una tesis que representa investigacion
y contribuye a un mejor desenvolvimiento de la materia que cubre, me
permito recomendar que se acepte parc el propésito indicado al prin-
cipio.

En espera de haber cumplido el encarge del sefior Decano, le rei-
tero las muestras de mi consideracidn y aprecio,

Enrique Santa Cruz




-y

"DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS ECONOMICAS,
GUATEMALA SIETE DE OCTUBRE DE MIL NOVECIENTOS SE-
SENTA'Y CUATRO.

Con base en el dictamen rendido por el Jefe del Departamento
de Ciencias Econdmicas, Lic. José Guillén Villalobos se autoriza al
sefior José Angel Garcia G. para que como punto de Tesis desarrolle
el tema "EL ANALISIS DE CREDITO EN EL SISTEMA FHA" designén-
dole Asesor para que oriente y revise el trabajo al Lic. Enrique Santa
Cruz, quien deberd rendir el informe que proceda. (f). Lic. Radl
Sierra Franco, Decano.

Aprovecho [a oportunidad para suscribirme como su atento y se-
guro servidor,

‘41D Y ENSERIAD A TODOS®

Lic. Rad! Sterra Franco -
Decano. '
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INTRODUCCION

Los guatemaltecos hemes alcanzado ya la etapa que suele llamarse
"de los miles de inquilinos", expresién con la cual se quiere indicar,
con perspicacia, la gravedad de los problemas derivados de la escasez
de viviendas. ’

__Un complejo de variables socio-econdmicas intimamente relacio-
nadas, ha: venido impidiendo que el ndmero de viviendas no guarden
la debida proporcién con la magnitud de nuestra poblacidn, tal como
lo ponen de manifiesto estudios lievados a cabo sobre el p'c:r’ricl_uiar.

Nuestro pafs, ol igual que los restantes de Latinoamérica, se en-
cuentra en la etapa de desarrollo incipiente con una presion sostenida
de demanda de bienes de capital que puedan hacer posible el movimien
to acelerado del desurro”o a fin de lograr cambios trascendentales en
nuestra estructura econdmica, social y cultural. Pero, cdmo se ha ma-
nifestado hasta ahora la oferta de tales bienes de capital? En primer
termino podemos afirmar que nuestra baja productividad no permite acu
mular los ahorros necesarios que hagcm posible el logro de una solucién
interna; y .en cuanto ¢ la cooperac:on financiera externo debemos od-

. mitir. que sUS, oportes son aUn relativamente pequefios para estimular y

vigorizar los planes mas urgentes del desarrollo. Desde hace unos tres
afios a esta porte se ensaya una nueva férmule acordada a nivel interna
cional que se puede sintetizar en el compromiso que asumen los Estados
Unidos de Norte América para prestar su ayuda financiera y técnica o
tos- pql'sés latinoamericanos @ cambio de que cada pais, con su esfuerzo
propio, debera dedicar una proporcidn cado vez mayor de sus propios re
cursos al desarrollo econdmico y social dentro del programa de Allanzc
para el Progreso. "Convencidos de esta realidad esbozada en pocas Ii-
neas, no debe exfrafiarnos que el capital que se pudo destinar a ejecu-
tar proyectos de nuevos desarrollos de habitaciones no haya sido sufi-
ciente ni aln para reemplazar las viviendas que se deterioraron.




Viene a complicar mas el problemo nuestra acelerada tasa de cre
cimiento demogréfico y las corrientes migratorias internas con despla-
zamiento de poblacién de las zonas rurales hacia los centros urbanos,
provocando el fendmeno social conocido como la macrocefalia de las
capitales,

Por otra parte, en su gran mayoria la construccidn ha sido en
nuestro pais una indusfria de organizacién pobre y atrasada, que a la
vez se ha visto afectada en las Gltimas décadas por una notorio alza
en los precios de los terrenos y de los materinles de construccion,
provocando que los precios de compra de las casas, tanto nueves co-
mo existentes, resulten excesivamente elevados para la mayoria delas -
fan'ullas especialmente de la clase popular.

La sifuacién de nuestro pcu's he cobrado visos tan serios en esta
materia que en el afio 1948, ante el alza inmoderada de los clqmle—
res, se emitid una ley que pretendla controlar el Iibre mecanismo de
las rentas, fijando porcentajes segin [a valuacién declarada de ia
propiedad. Como es facil suponer, esta ley tuvo repercusién social,
econémica y politica; y aunque hubo algunos inquilinos afortunados
que lograron bajar sus pagos de renta transitoriamente, la verdad es
que en la mayoria de los casos hubo arreglos que burlaron el control,
al igual que ocurre con el llamado "mercade negro® que generalmen-
te surge como consecuencia de la fijacidn legal de los precios de
cualquier bien econdmico cuyo precio y cantidad, en un régimen de
libre concurrencia, no estd determinado por el I|bre juego de la ofer
ta y la demanda.

o et

Este Oltimo hecho es elocuente para comprender que la carencia
de viviendas en nuestros centros urbanos densamente poblados es un
hecho indubitable, y que no se puede ni se debe soslc:yc:r nuestra afhc
tiva realidod en este aspecto, -

Entendemos que |la demanda de bienes afectados por diferentes
factores econdmicos se comportan de distinta manera. Asf se debe es
perar, por ejemplo, que los movimientos de precio y cantidad de los
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productos alimenficios.sean diferentes de los correspondientes a casas
A de habitacién. Se dice que la demanda de los productos alimenticios

es ineldstica, mientras que la demanda de viviendas es elastica, es de-

cir, que como articulos durables la adquisicion de estos Gltimos puede
. aplazarse. Conforme lo anterior se acepta que nuestra poblacion pueda
postergar su "consumo® de viviendas y amoldarse pacientemente a seguir
habitando en condiciones poco deseables socialmente, con el dnico fin
de que los capitales disponibles se empleen en la solucion de problemas
de mas alta priorided en beneficio colective.  Pero, hasta cudndo se va
a tolerar que se prolongue esta postergacién? Considerames que nuestro
pais ha alcanzado desde hace algunos afios =especialmente en lo civdad
capital=, el limite critico para que constituya una preocupacion cons=-
tante en los proyectos del Estado y de la iniciativa privada. Al igual
que las "favelos” del Brosil, que las "callompas™ chilenas y que las "vi-
llas miseria" de Argentina, nosotros contamos, infortunadamente ya, con
las {lamadas "limonadas™ que son exponentes evidentes de lo mas infimo
de nuestras barriadas marginales.

Vamos a tratar ahora de delimitar el campo que en esta materia co-

rresponde al Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas mas conocido

L2 por sus siglas F.H.A. El Instituto fue creado en virtud del decreto 1448
del Congreso de la Repiblica, de fecha 7 de junio de 1961. Su regla-~
mento fue emitido segin Acuerdo de 14 de mayo de 1962, y practicamen
te entrd en operaciones en octubre de 1962, mes en que se expidid el
primer resguardo de asegurabilidad. Estos instrumentos constituyen el
marco legal de las operaciones del FHA, el cual sigue el mismo patron
operomonql del sistema que tuvo su orlgen en los Esfudos Unidos de Nor
teamérica en 1934,

Debido o factores de orden econdmico, culturalesy &tnicos, en
nuestro medio social urbano no estdn perfectamente diferenciadas las
clases sociales, no contdndose con suficientes elementos para precisar
su facil reconocimiento como generalmente ocurre en los paises indus-
trializades. . Sin embargo, es corriente obviar esta dificultad aplican=
1 do el criterio .utilizado en ofros paises similares al nuestro dividiendo
: nuestra masa social en tres grandes grupos, atendiendo mas que todo a




razones de holgura econdmica: clase alta o acomodada; clase media,
clase popular. Insistimos en que la separacion rigurosa de sus ITmites
es dificil de sefialar, y los estudios con que contomos sobre estos as-
pectos son limitados y escasos. Pues bien, si aceptamos sin mayor
discusidn la divisidn social antes apuntada podremos ubicar hacia don
de tiene que enfocar sus esfuerzos la politica de fomento de viviendas
del FHA, En efecto, es evidente que el primer sector, el grupo for-
mado por las minorias acomodadas o pudientes, cominmente llamada
“de los ricos", se encuentra en todo tiempo y en cualquier lugar en
capacidad de atender por si’ mismo todo lo atingente a sus bienes fisi-
cos y servicios para logror su propio bienestar, y en consecuencia no
se justifica ninguna ayuda en materia de vivienda. Si nos referimos

a la clase popular, que esta integrada por la inmensa mayoria de tos
guatemaltecos, nos encontramos con que dados los requerimientos mi-
nimos que sobre urbanizacién, servicios piblicos y construccion de vi
viendas implica el sistema FHA, y considerando por otra parte el ba=
jo nivel medio e inestabilidad de ingresos que caracteriza a dicha cla
se, tenemos que aceptar su imposibilidad para poder constituirse en
usuarios del sistema de quUlSIClOn de casas por el sistema FHA . - Es es
ta voluminosa clase popular la que tiene que sér considerada dentro
de los proyectos oficiales de las autoridades centrales en sus planes de
politica de desarrollo de hubltcuones baratas con programas de subsi-

dio.

Liegamos, pues, por (ltimo, ol sector de la clase media. Al

igual que hicimos con el conglomerado social total, también o la cla

se media podemos suponerla dividida a su vez én tres subgrupos: clase
media superior; clase media central’y cldse media inferior, Aparte -
del movimiento que se opera dentro de lo propia clase, diremos quede
las capas superiores de la clase media alta salen los unidades familia-
res que incrementan la clase "rica"; y. que, a la vez, la clase media

se va engrosando significafivamente con las fcmlhus que proceden de
los niveles altos de la clase popular. Tomada en su conjunto esta cla
se media ha merecido el siguiente concepto del Lic. Mario Montefor-
te Toledo: “Veo en ella ai elemento catalizador de la integrocién na

H.




cional, el motor directo y mas eficaz de los cambios desde el siglo XIX
a la fecha, y el agrupamiento llamado por tas condiciones propias del
paisa configurar su economia y su sociedad en las proximas décadas”, y
a continuacidn hace la siguiente cita de Mendieta y Nifiez que nos pa
rece muy acertada e interesanter "(la clase media) trata de csemejarse
en sus formas de vida a la ¢lase clfa. Es contrariamente conservadora v
revolucionaria a la vez, porque posee cierfo bienestar econdmico que
arraiga en ella el sentimiento de propiedad, y al propio tiempo la cul-
tura y sus senfimientos religiosos lo mueven a rebelarse contra las injus
ticias y los desigualdades sociales". ‘Nosotros nos atreveriamos a agre-
gar que, segun todos los indicios, lo clase media esta evolucionando
aceléradamente, y que en vez de constituir un nicleo marginal que
tienda a desaparecer, cada dia se va fortaieciendo més y més en un sec
tor extenso y poderoso que llegard a formar la conciencia representati=
va de nuestra nacionalided.

Puntualizando un poco mas, para los fines de nuestro trabajo, con
sideramos por clase media o todos aquellos elementos comprendidos en”
las siguientes ocupaciones: medianos empresarios industriales y- comer-
ciantes; profesioncles, intelectuales, escritores y periodistas; transpor-
tistas; intermediarios de diversos tipos; medianos propietarios de tierras;
rentistas propietarios de 2 o 3 casas; empleados de empresas privadas,
instituciones autdnomas y semiiautdnomas; empleados y funcionarios po-
blicos;” mlembros del Ejército Nacional; artesonos y obreros especiali-

-zados .

~Les unidades familiares de dicho tipo que los socidlogos engloban
dentro de la sociedad lading de economia comercial, constituyen el mer
cado potencial de vivienda pare el sistema FHA, especialmente en las™
concentraciones urbanas, pues un crecido nimero de tales familias se
mantienen actualmente en la condicién de inquilinos, . Por otra parte,
se les considera un grado educacional suficiente para estimar la vivien=
da propia como un bien econdomico fundamental para la constitucién fa-

miliar, asumiendo los sacrificios inherentes pora logrer el fin deseado,

ya que la adquisicién de hogar propio no constli‘uye exclusivamente una
operac:on F’nanc.eru, es a la vez una operacidn animica, expresade en
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el anhelo de lograr la posesién de un bien rafz adecuado a nuestras
posibilidades, que nos permita llevar a cabo los distintos procesos de
la vida fomiliar cotidiana.

Para comprender mejor que las Jabores encomendados ol FHA en-
cuadran dentro de los limites de la clase media, recordemos su prefe-
rencia por las viviendas de tipo sislado o viviendas individuales que
aln se pueden construir en nuestro medio gracias a las reservas de te-
rrenos aprovechablés con que todavia contamos; pues el problema mos
trarfa distinto matiz si ya estuviésemos viviendo en plena etapa de aT
bergues multifamiliares. Por ofra parfe, debemos tener en cuenta que
la familia de la clase media ladina es bésicamente neo=local, es de-
cir, que cada nuevo hogar que surge trata de buscar un nuevo lugar '
exclusivo pare la pareja y sus descendientes, y salvo dificultades de
orden econdmico, prefiere noaonvivir con los ascendientes de uno y
otro miembro,

El FHA constituye todo un conjunto de principios inteligentemen
te eslabonados que en esencia persiguen poner al alcance del mayor
nimere de unidades familiares la adquisicién de vivienda propia me-
diante pagos adecuados que deberan efectuarse durante varios afios.
A fin de logrer su objetivo el FHA estimula la construccién de vivien
das especificando concretamente un procedimiento uniforme y consis=
tente de financiomiento de hipotecas sobre las propiedades. Para el
andlisis del riesgo hipofecario el FHA ha formulado un conjunte de
normas técnicas cuya aplicacién tiende a poner de manifiesto en una
sola expreston numérica [lamada "patrén de calificacién de la hipo-
teca”, el grado relativo de riesgo inherente o la operacién hipoteca=-
ria. La banca hipotecaria tradicional basa sus transacciones midien-
do el riesgo mediante la relacién del préstamo al valor del inmueble;
si el deudor no paga, la propiedad responde con creces. La viabili-
dad econdmica de una solicitud dentro del sistema FHA no se limita
a lo anterior, pues no existe esa viabilidad econdmica cuando el pre.
sunto deudor hipotecario no es un riesgo de crédito aceptable, oun-
que la propiedad constituya una garantia adecuada en relacion al prés
tamo. Para la calificacidn del riesgo hipotecario el analisis debe en
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focarse sobre tres grupos de elementos perfectamente definidos asf; 1) los
elementos relativos al propio inmueble, es decir, aquellos que se refie~
ren o la propiedad y a su localizacién que forman la base de la estima-
¢idn de su valor; 2) las condiciones del préstamo, o sea el monto, el
plan de amortizacidn y el plazo, y 3} los elementos relacionados con el
prestatario, que son aquellos que conducen a una conclusién respecto a
la disposicion y copacidad posadas, presentes y futuras probables de que
cumpla con sus obligaciones. Los elementos del primer grupo, o sean
los referentes a lo propiedad y su localizacién constituyen el campo de
estudio de Arquitectura y Valuacién de ia Divisién Técnica del FHA;
mientras que los dos Gltimos renglones son de la competencia de Andli-
sis de Crédito, y precisamente son los temas que abordard el presente
trabajo comprendidos en tres capitulos identificados asf:

Capitulo [ Proceso del Anélisis de Crédito del Deudor Hipoteca
rio. El uso de la forma FHA 3-6. B

Capitulo Il: Estudio Estadistico sobre una muestra de 200 casos de
resguardos de asegurabilidad.

Capitulo til: Uso de las tablas aprobadas por el FHA para resguar-
dos maximos de asegurabilidad y para cuotas mensua-
les niveladas de amortizacién.

En el primer capitulo se desarrolla, con base en un caso-modelo de
caracteristicas tipicas de la close media centroamericana, todo el pro-
ceso que el analista de crédito estd obligado a realizar dentro del siste-
ma FHA pare determinar la calificacion que fundamente la recomenda-
cién de aceptabilidad o de rechazo del presunto deudor hipotecario. Se
escogid un ejemplo de un préstamo de Q.5,000 porque, tratandose de
una cifra facilmente manejable, coincide con uno de los valores moda-
les de los montos de los resguardos recomendados desde octubre de 1962
hasta marzo del corriente afio, que es el perfodo que comprende nuestro
estudio en lo que o resguardos se refiere. STy

. 1eoty, A




£l segundo capitulo comprende lo organizacién sistematica de los
principales datos estadisticos relacionados con el prestatario, recopi-
lados de una muestra de 200 cosos de resguardos de asegurabilidad, se
leccionados por el procedimiento conocido como "muestra intencional
estratificade", en la cual cada banco o entidad aprobada constituye
un estrato. En la parte preliminar de este copitulo explicamos con al
gin detalle el criterio para la seleccién de la muestra, a efecto de —
que €l lector interesado haga el uso mas recomendable de los cifras ob
tenidas. Nosotros consideramos que la muestra es representativa de
todas las caracteristicas relacionadas con el prestatario y, por lo tan-
to, hemos aprovechado las distribuciones de frecuencia cuantitativas
para calcular algunas medidas de tendencia central que contribuyen o
fijar lo regularidad de ciertos valores como conclusiones razonables
respecto o los resultados que deben esperarse de todo el conjunto.

El tercero y Oltimo capitulo solamente trata de explicar el uso
de los tablas de amortizacidn aprobadas por el FHA para el servicio
de los bancos y demés entidades aprobadas, asi como de las tablas de
montos maximos de resguardos de asegurabilidad que pueden conce-
derse de acverdo al valor que el FHA ha asignado al inmueble objeto
de la transaccidn hipotecaria. Con relacién a las primeras tablas el
estudio incluye un juego completo de las cuotas mensuales niveladas
de amortizacién segin se trate de que la obligacidn hipotecaric esté
representada por un pagaré o bien por cédulas hipotecarios.

Para concluir, advertimos que este trabajo fue inspirado en parte
por el interés que seguramente habrd dentro de breve plazo de litera-
ture sobre la experiencia guatemalteca en este campo, Debemos men
cionar, a propésito, que el FHA ha recibido en fechas recientes la vi
sita de varias personas procedentes de Honduras, El Salvador y Santo
Domingo, en su condicién de funcionarios de alto nivel relacionados
con los trabajos de vivienda en sus respectivos paises, los cudles, ol
igual que la mayoria del Grea latinoamericana, estan decididos a dar
le un nuevo viraje o las medidas de politica econdmica sobre el desa
reollo de construccidn de viviendas en un futuro inmediato. Parece
ser que el FHA tiende o cubrir el area centroamericana,
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CAPITULO |

PROCESO DEL ANALISIS DE CREDITO HIPOTECARIO.
EL USO DE LA FORMA FHA 3-8,

El primer capitulo del presente trebajo ve a referirse o lo explice=
cidn generalizada del anélisis de crédito del deudor hipotecario en el
sistema FHA. Para el efecto se aprovechard un caso modelo hipotético
que se ira desarrollando paso-a paso, o fin de llegar ¢ determinar, pri-
mero, la calificacidn del deudor hipotecario, y finalmente, precisar fo
que en la terminologia del sistema FHA se conoce como ia “calificacion
del patrdn de la hipoteca®.

A fin de lograr nuestro objetivo, esto es, ir introduciendo paula-
tinamente al lector interesado en el conocimiento del analisis de cré-
dito, iremos presentando fraccionadamente ceda una de las partes ofi-
nes que componen la forma FHA-3-6 que constituye el informe de ana-
lisis de crédito, siguiendo el mismo ordenamiento con que se redliza el
examen del deudor en la préctica.

'Vamos a empezar suponiendo que el Sr, Urbano Casasola del Valle
y su esposa han decidido obtener vivienda propia a largo plazo, llevan
do o cabo su compra mediante el sistema de hipotecas aseguradas. Ellos
han conocido ya los diferentes tipos de construcciones en venta y las
distintas localizaciones de las mismas, y en las propias empresas cons~
tructoras se les ha suministrado informacidn esencial sobre las condicio=
nes de venta, Por fratarse del primer contacto con el comprador poten-
cial dichas empresas deben preccuparse por encomendar tal trabajo de
informacidn a personas que no sdlo sean habiles en las operaciones co-
rrientes de ventas, sino que o la vez refinan cierto conocimiento de los
principios fundamentales que constituyen el sistema de hipotecas asegu
radas, a efecto de que puedan responder en debida forma cualquier con
sulta que les sea planteada por los interesados. Demos por contado que,,
el sefior Cosasola tiene conocimiento de los.siguientes datos basicos en
relacidn al inmueble que le interese: a) precio de venta; b) costos mis=-
celc'fneos; c) pago de entrada o enganche requerido; d) monto del prés-
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tamo; €) pago mensual uniforme, y; f) plazo de la deuda. Por lo ge-
neral la persona que ha aceptado los términos de la operacion hace
efectivo el total o una parte del pago de entrada o enganche como
prueba del infterés que le anima por la adquisicion del inmueble y fir
ma un contrato de promesa de compra-venta. . B

Con estos antecedentes toca el turno o la entidad aprobade, ex-
presién con que designaremos de oqui en adelante al Banco o institu~
cidn por intermedio del cual se pueden presentar las solicitudes de res
guardo de eosegurabilided que amparardn las negociaciones concertodos.
Tanto el solicitante del préstamo como cualquier constructor individual
o compafiia constructora, confratistas e inversionistas tienen necesaria-
mente que estar en conexidn con una entidad aprobada por el FHA pe-'
ra presentar las respectivas solicitudes de resguardos de asegurabilidad.
Véase, pues, con toda clerided, que el futuro deudor hipotecario no
tiene por qué encaminar sus gestiones iniciales onte el propio Instituto
de Fomento de Hipotecas Aseguradas, yo que obligademente tiene que
ser presentado por una entided autorizede para el efecto.

Contrariamente a lo que algunas personas piensan, el Instituto no
concede ningln préstamo ni construye las viviendas; es la entidad apro
bada la que concederd el crédito para la adquisicidn de la vivienda -
toda vez que se cumplan las condiciones estipulades en el resguardo
de asegurabilidad; ol Instituto corresponde la obligacién de cubrir el
seguro a que tiene derecho ef acreedor hipotecario en caso de incum-
plimiento del deudor. Las fases posteriores de este estudio iran po-
niendo mas énfosis y correlacion en estos importantes conceptos.

Lo entidad aprobada comienza a integrar el expediente llenando
una serie de formas que requieren los datos necesarios para los trami-
tes subsiguientes. Al completarse la papeleria, la entided aprobada
envic el expediente a la Divisién de Operaciones del FHA, solicitan
do un resguardo de asegurabilidad pora determinada suma, que podria
ser el monto previamente estipulado en el resguardo de asegurabilidad
sin deudor especifico, © menos si el deudor propuesto cuenta con en-
ganche mayor que el exigido. El expediente ha sido recibido oficial-
mente y se le identifica con un ndmero correlativo de ingreso con el
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cual se le designard en todas las referencias de tramite.

A Verificada |a documentacidn en la Division de Operaciones se cur
sa a la Divisidn Téenica. No vamos a entrar en los detalles del curso
que sigue el expediente en le Divisidn Técnico; solo diremos que para

. que llegue a considerarse en la Seccion de Analisis de Crédito -objeto
exclusivo de nuestro estudio-, tiene que pasar previamente, como todo

- caso de vivienda proyectada, por las Secciones de Arquitectura y de Va
luacién, para los efectos del estudio de la construccién y el avaldo, res
pectivamente, que determina el monto del resguardo.

Yo podemos entrar en materia presentando enseguida la primera frac
cidn del formulario de endlisis de crédito (forma FHA 3-6) que incluye ~
datos de identificaociom:

SECCION A.- DATOS DE IDENTIFICACICN
Forma FHA 3-6

INSTITUTO DE FOMENTO DE HIPOTECAS ASEGURADAS
F, H. A.
- - GUATEMALA, C.A. Caso No. 2,000

ANALISIS DE CREDIT O

DEUDOR: [[rbaﬂo Casa sofa, del Valle Edad: 29 afios
Nombre B

COSOLICITANTE: Zeiugpo,dfezﬂa for Je Casasola, Edad: 26 ofios
Nombre

Ubicacion de la propiedad: /% Calle 13-43 z.13 ,E/Cgrem/ Gmfgma/@
No. C. Z. lotificacion  Ciudad
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A=1.- Deudor: Las solicitudes de resguarde de asegurabilidad pueden
presentarse a nombre de uno o mas deudores hipotecarios, quienes cla
vez seran los firmantes de la escritura de compra-venta del inmueble,
Cuando se ha determinado quién se constituirg en futuro deudor hipo-
tecario debe escribirse su nombre completo tal como aparece en su cé
dula de vecindad, pues hay personas que tienen un nombre usual dis—
tinto al que les corresponde conforme la partida de nacimiento asen-
tada en el Registro Civil. En igual forma se procede con la persona
que ha sido propuesta como segundo deudor.

Para empezar o familiarizarnos con nuestro ejemplo modelo re-
calquemos que el deudor hipotecario estara formado por dos personas,
o sea el matrimonio constituide por don Urbano Casasola del Valle y
dofia Refugio Alegria Paz de Casasola.

A continuacidn anotamos sus respectivas edades en afios cumpli-
dos, es decir, al Gitimo cumpleafios, dato que resultard muy intere-
sante al considerarlo mas adelante con el plazo de la hipoteca.

A=2,- Ubicacién de la propiedad: En cuanto a la ubicacién de la pro
piedad baste decir que deberd ajustarse a la nomenclatura municipal”
en vigor y que no podra procesarse ningln expediente sin estar clara-
mente determinada tal ubicacidn,

SECCION B.- ENTIDAD APROBADA

Entidad Aprobada: Insertamos chora el nombre de la entidad que pre-
sentd el coso, su direccidn y la clave con que se le identifica inter=
-namente en el FHA:

Nombre:  Inmgbritiaria E/ Porvenr, S5 A.

Direccidn: ?’a,. Av. £-24 Zona 4 Clave No. &0
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El articulo 30. del reglamento de Ia Ley del FHA define en la si=
guiente forma a las entidades aprobodas: "Se consideran entidades apro
badas las que el FHA declare como.tales entre las s:gulenfes, siempre
que se sometan o las condiciones de éste y a la inspeccidn de la Super-
intendencia de Bancos: a) Los bancos de chorro y préstamo para la vi-
vienda familiar, bancos hipotecarios, bancos de capitalizacién e insti-
tuciones bancarias que tengan departomento hipotecario, constituidos y
aprobados de acuerdo con la ley de bancos; b) Las compaiifas de seguros
y las personas juridicas cuyas actividades incluyan las de otorgar prés-
tamos, realizar inversiones hipotecarias, administrar hipotecas propias
o ajenas, y que tengan un caopital pagado no menor de Q. 100,000, 00;
¥+ ¢} Las entidades constituidas legal mente como cooperatives, socie=
dades mutudlistas, cajas de ahorro, cuyas actividades beneficien exclu
sivamente a sus asociados, que tengan un capital pagado no menor de™
Q.100,000.00 y que demuestren a satisfaccion del FHA, responsabili-
dad y capacidad pera actuar como entidades aprobedas., ®

Siendo que las entidades aprobadas por el FHA son los Gnicas que
pueden solicitar resguardos de asegurabilidad y seguros de hipotecas, es
I6gico deducir que cualquiera de las entidades mencionadas expresa-
mente en el parrafo anterior deberan seguir un tramite de aprobacién
ante el FHA Ilenando previamente los requisitos que el mismo reglamen
fo establece. He oqui la lista de las entidades oprobadas que a la fe-
cha de este rraba|o (marzo de 1964) estaban auterizados para llevar a
cabo operaciones FHA.

Nombre . Nombre

Banco Inmobiliario, S.A. La Previsora, Ltda.
. Crédito Hipotecario Nacional Banco Granai & Townson, S.A.
Granai & Townson, S.A., Banco de Occidente

Cruz Azul de Guatemala, S.A. Banco de La Prevision, S.A.
Aseguradore Quetzal, S.A., Comercial Aseguradora, S.A.

Banco de:Londres y Montreal
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SECCION C.- PROPOSITQ DEL PRESTAMO HIPOTECARIO:

Los resguardos de asegurabilidad pueden emitirse en los casos de
préstamos que se destinen a los fines siguientes:

Financiamiento o compra de nueva construccion.

Financiamiento de compra de propiedad existente.
IS

<

Refinanciamiento de adeudo existente.,

WLLLY

d} Financiamiento de mejoras, reparaciones y am=
pliaciones,
e) Otra causo:

Esta parte se identifica con slo marcar el cuadro correspondien-
te que indique el destino que el solicitante dard al préstamo hipote=
corio.

C-1.~-Financiamiento o compra de nueva construccidn; Este concepto

incluye todos los casos de viviendas proyectadas, o sean las obras que
se han presentado bajo construccidn y cuya planificacién ha sido pre-
viamente analizada y aprobada por el FHA, siendo objeto de las ins-
peccmnes reglamentarias en las etapas criticas del periodo de. construc
cidn, a efecto de comprobar el cumplimiento de las especificaciones

y planos aprobados por el FHA, y de acuerdo con las leyes y disposi-
cicmes vigentes sobre url:;:unizacién .

Tal como lo comprobaremos mas adelante, este renglon compren=
de la gran mayoria de los resguardos de asegurabilidad recomendodos,
pues en este grupo se encuentran las viviendas de tipo repetitivo cons
truidas en nuevas lotificaciones, asi como las construcciones en lotes
o terrenos aislados, total o parcialmente pagados por los solicitantes
del préstamos..
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Nétese que en nuestro ejemplo se trata precisamente de un caso en
el cual el préstamo se destinard al financiamiento o compra de nueva
construccion y por tal motivo aparece marcado el primer cuadro.

C-2.~ Financiamiento de compra de propiedad existente: El préstamo
hipetecario puede destinarse tombien para el financiamiento de com-
pra de propiedad existente, En efecto, dentro el sistema FHA una per-
sona puede lograr un préstamo para poder efectuar la compra de vivien-
da ya construida pero sujeto a la siguiente limitacion: que el adquiren=
te debe ser el futuro ocupante de la misma. Como estas unidades no
aumentan en el momento de la transaccion el inventario nacional de vi
viendas, y por otra parte la construccién no se llevd a cabo bajo el con
trol del FHA,, los mérgenes predeterminados para el préstomo son meno=
res en comparacion con los que se oforgan a las viviendas proyectadas.
Ya tendremos oportunidad de ver las pr0porciones que se aplican en es-
tos casos para determinar el monto maximo del resgunrdo de asegurab:-

lidad.

C-3.- Refinanciamiento de adeudo existente: Cuundo el propos”o de
uno solicitud de prestamo hipotecario es para la cancelacién de deuda
hipotecaria que pesa sobre la vivienda ocupada por el deudor, se mar-
ca el cuadro identificado con la letra c) que dice: "Refinanciamiento
de adeudo existente™, Siempre que el avalio FHA lo permita, el res-
guardo maximo asegurable en estos casos debe ser el monto requeride po
ra cubrir el saldo insoluto del gravomen més los costos de obtencidn del
préstamo. El andlisis debe establecer la justificacidn del préstamo y
para lograrlo el expediente debe contener la certificacién respectiva
extendida por el Registro de la Propiedad Inmueble en la que conste el
gravamen y un estado de cuenta extendido por el acreedor hipotecario
gue indique el monto inicial del gravamen, asi como los saldos a la fe-
cha de la solicitud por concepto de capital e intereses.

C-4.- Financiomiento de mejoros, reparaciones y ampliaciones: El otro
destino que puede darse al prestamo dentro del seguro de hipotecas es
el del financiamiento de mejoras, reparaciones y ampliaciones, Sobre
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este particular es dable suponer que a medida que los interesados va-
yan conociendo los fines que persigue el FHA en favor del mejora-
miento sustancial de la vivienda para la clase media, los bancos re-
cibirén una corriente de solicitudes provenientes de fomilias que ha-
bitan casa propia pero gue ya no se ajusta a los necesidades de su ac-
tual nivel de vida y a las condiciones que requiere el aumento de los
elementos familiares, y que por lo tanto deben ser objeto de amplia-
ciones y mejoras. '

C-5.- Otra causa: Ei formulario de analisis de crédito contempla fi-
nalmente resguardos de asegurabilidad paro préstamos destinados a
Votra causa™ o motivo distinto a los especificados anteriormente, Co-
mo se comprenderd en este renglon cabrian otros casos que en el futu-
ro pueda aprobar el FHA para créditos que puedan concederse sobre
edificios dedicados a fines profesionales, comercioles, industriales, o
mixtos.

SECCION D .- CLASE DE DEUDOR HIPOTECARIO

El reglamento define al deudor hipotecario de la siguiente ma-
nera: "Es el prestatario original, sus sucesores o causahabientes de
una obligacidn hipotecaria™. Entendido asi’ pongamos a continua=-
cion la divisidn que presenta el formulario:

EL DEUDOR HIPOTECARIO ES:

E/Dueﬁo-ocupante g Arrendador /~/ Duefio ocupante-

arrendador

/7 Otro
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D.1.- Deudor Ocupante: Nétese que para el ejemplo que traemos he-
mos marcado el primer cuadro, con lo cual queremos significar que el
sefior Casosola ha declarado previomente su deseo de ocupar la vivien-
da objeto de la transaccidn, Esta declaracion es muy importante de
considerar, ya que su condicién de ocupante en la compra de una casa
proyectado le faculta para aprovechar el maximo porcentaje que el FHA
concede en los resguardos de. asegurabilidad,

. D=2.= Arrendador: El concepto de arrendador implica que el deudordes

finara lo casa que compra a largo plazo para daria en alquiler, o sea
a (X4 . . - " -
que el motivo de posesion confinua es primordialmente para inversion en

un mercado de arrendamiento.

- D=3.~ Duefio ocupante=arrendador: Se refiere al deudor que mantendra
ambos. propdsitos como resuitado de una operacidn para la construccion
de dos o mas unidades de vivienda en un mismo solar de las cuales el
deudor ocupara una.

D-4.~ Otroz Se ha dejado también aqui una clase abierta en donde po-
der especificar cualquiera otra condicidn de deudor.

D-5.= Ahora bien, la utilidad que paro el examinador de crédito con-
lleva esta clasificacién del deudor se pone en evidencia al conocer las
disposiciones complementarias del reglomento que especifican con toda
claridad que. "los montos de los préstamos para viviendas proyectades o
existentes podrén ser desde Q. 1,000 haste &, 15,000, en mltiplos de
cien, a plozos de 5, 10, 15, 20y 25 afios y conforme la siguiente ta-
bla de porcentajes que se aplicaran al avalUo del inmueble practicado

por el FHA":




Fracciones de la Deudores ocupantes D eudores no
valuacion FHA Viviendas . Viviendas  ocupantes
del inmueble Proyectadas - Existentes  Viviendas

' Proy ectadas
Los primeros  Q.5,000 20P% 70% 80%
Los segundos  QQ.5,000 85% . 5% 75%
Los excesos de Q.10,000 8(Po 60% 70%

Del cuadro onterior se deduce que los porcentajes méximos de los
resguardos de asegurabilidad justamente se aplican o las odquisiciones
de viviendas proyectadas que ocuparan sus propios duefios, Esta es la
situacién de nuestro caso supuesto, para el cual, por tratarse de un
préstamo que se destinard para la compra a plazos de una case proyec
tada que ocupard el sefior Casasola y su familia, y que ademas ha sido
valuada por el FHA en Q.5,600, encontramos que el maximo resguor
do de asegurabilidad que se puede emitir es de Q.5,000, o seo el equi
valente del 90% de los primeros.Q .5,000 del cvcluo més el 85% de
los Q.600 restantes (4,500 +510 = 5 ,010). Si suponemos tan sdlo por
un momento que el sefior Casasola destinara la casa con fines de in~
versidn, es decir, para darla en alquiier, el monfo maximo del res-
guardo bc:|aria a Q.4,400 suma ya redondeada que resulta de aplicar
el 80% a los primeros Q.5,000 del avalio, mas el 75% de los Q.600
restantes (4,000 +450= 4 450)

Con el Gnico propdsito de que las personas relacionades con las
operaciones FHA puedan hacer uso de los distintos porcentojes, bas-
tara otro ejemplo para cada una de las tres alternativas que indica el

cuadro anterior en el entendido que la voluacion FHA se ha fijado
en Q.13,300:
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b)

<)

mejoras, reparaciones y ampliociones de viviendas, podran ser desde
Q.1,000 hasta Q.5,000, en miltiplos de cien, hasta por el 75% del
valor total del costo de dichas obras determinado por el FHA, por § o

Vivienda proyectada que ocupara su propietario;

90% de los primeros 5,000 4,500
85% de los segundes5,000 4,250
80% de los 3,300 restantes 2,640

: Suma: 11,390
Resguardo maximo redondeado Q.TT,400

Vivienda proyectada de deudor no ocupante:

80% de los primeros 5,000 4,000
75% de los segundos$,000 3,750
70% de los 3,300 restantes 2,310

Suma: 10,060

Resguordo maximo redondeado Q.10,100
Vivienda existente ocupada por su propietario:

70% de los primeros 5,000 3,500

65% de los segundos 5,000 3,250
60% de los 3,300 restantes 1,980

Suma: 8,730

Resguardo mésimo redondeado Q. 8,700

Cuando el destino del préstamo es pere financiamiento de mejoras,
reparaciones o ampliaciones, las disposiciones del FHA no con'remplan
el valor. del inmueble ni los plazos generalizados para los otros propo-
sitos enumerados anteriormente, ya que en las dlsposmlones complemen
tarias del reglamento se ha acordado que "los montos de préstamos para

10 afios de plazo™.
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El lector debe quedar bien compenetrado que la tabla de porcen-
tajes a que venimos aludiendo no contempla resguardos de asegurabi-
lidod para préstamos de deudores no ocupantes de viviendas existen=
tes, y que por lo mismo estos casos no pueden tramitarse dentro del
sistema FHA ~

SECCION E.- OCUPACION DEL DEUDCOR PRINCIPAL

La ocupacién o empleo del hipotecante es un indicador Gtil en el
andlisis, y el examinador de crédito debe consultar la informacion.
contenida en el expediente pora establecerla plenamente o verificar-
la, segbn el caso. En nuestro ejemplo supuesto damos como compro-
bado que el sefior Casasola desempefia en forma estable el siguiente
trabajor : '

OCUPACION DEL DEUDOR PRINCIPAL: Confador de la fabrica

El hecho de que se anote la ocupacidn del deudor principal se
justifica en aquellos casos en que el deudor estd integrado por dos o
mas personas de las cuales basta onotar la ocupacion del que ha com-
probado el mayor ingreso, es decir, el calificado como deudor prin-
cipal para el efecto.

Siempre que se trata de personas cuyos ingresos provienen de em-
pleos fijos con pago generalmente mensual, es facil comprobar la no-
turaleza del empleo con sdlo consultar el formulario de confirmacion
de empleo (forma FHA-2-5) que exiiende el patrono o el superior in-
mediato. Cuando los. deudores son personas que trabajan por su cuen
ta en industrias o comercios bastante conocidos, no hay razén para
exigir tal comprobante de ocupacion, pero para los efectos de com-
probacién de ingresos que veremos mas adelante son indispensables los
estados financieros del Gltimo ejercicio contable.. Si el solicitante
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principal fuere un comerciante, industrial o agricultor que tiene sus ne~
gocios fuera de la ciudad capital, y siempre que no lleve formalmente
su contabilidad, la practica que se ho seguide para demostror la ocupa-
cion es requerir una certificacion o constancia extendida por el Alcalde
Municipal de la jurisdiccion donde la explotacion esta establecide. Si
se encontrare un solicitante desempefiando dos ocupaciones por ejemplo,
un profesional que labore media jornada en un cargo gubemnamental y
durante el otro medio tiempo atienda su oficina o clinica particular,
puede tomarse come ocupacidn aquella que le reporta mayores ingresos.

-SECCION F.- REQUERIMIENTOS DE LA TRANSACCION

Pasemos ahora a considerar las condiciones en que se lievara a ca-
be la transaccion hipotecaria transcribiendo en seguida los conceptosde
los numerales del 4 al 12 del formulario de analisis de crédito para lue-
go comentar someramente, por su orden, cada uno de ellos, con la ad-
vertencia de que las cifras que vemos o consignar son tomadas por el ano
lista de la forma FHA 2-4, en la parte que corresponde a la declaracion
del deudor hipotecario, la cual, desde luego, viene amparada con la
firma del propio deudor como pruebe de aceptacion de la oferta de con.
troto:

REQUERIMIENTOS DE LA TRANSACCION

4, Costodel terrenc.....vvvinniiiiiiinnnnennen. Q. 2000. 0o
5. Costo construccién, precio venta, adeudo -

existente, mejoras, reparacuones YOMPerseeesaas Q. 23260 co

. Costos miscelaneos:. . .. cvereerias priceiens s Q. 284, 24

é
7. becl................................ . Q.5 m 24
8

. Menos: monto del préstamo....vviiiviniineee. » Q. - 5,000.00

9. Inversidn requerido..eieecrscernecesaciennees . Q. 235 34
]O-Conﬁdad qucdcuocoaco-lanc.coov-.nnco..oon . Q :2 0¢), oo

11. Contidad 0 pagare.seeecssireceacsscovsnroeees Q. 424. 24

12.- Activo disponible....ivevivicciiasincaneenne « Q. 200, 0o
Q"UFHCI;L,




F-1.- Costo del terreno: En primer término encontramos el rengldn

referente al costo del terreno. En los casos de compra simultanea de

terreno y construccion el analista ordinariamente se limita a copiar N
el costo del terreno que le ha asignado el contratista=constructor, o

bien el valor declarado por el deudor, si el terreno ha sido adquirido

por aparte o con anticipacién. En lo relativo a estos Gltimos casos es .
obvio que si el terreno es propiedad del solicitante y estd tofclmerste

liberado, el monto del préstamo debe circunscribirse como maximo al

valor de la construccion més los costos miscelaneos, siempre que el

interesado no esté en disposiciones de aportar alguna suma en efecti-

vo con lo cual practicamente bajaria el préstamo hipotecario.  Que-

remos sefialar también en esta parte que o medida que los objetivos

del FHA se vayan conociendo con mas amplitud, los bancos afiliados
seguramente recibirdn solicitudes relacionadas con estos casos dadas

las circunstancias conocidas en nuestro medio, en el que se encuen—

tran numerosas familias que se han esforzado por lograr la propiedad

de solares ubicados en las distintas zonas de la capital y que tomando

en cuenta su constancia en la amortizacidn a varios afios de plgzo, _
deberfan ser actualmente merecedoras de trato preferencial en sus so- - -.
licitudes de financiomiento para construccidn. Para los efectos de - '
nuestro caso supuesto hemos anotado como valor del terreno la suma

de G.2,000. . .4

F=2.- Costo de construccidn, precio de venta, adeudo existente,

mejoras, reparaciones y ampliaciones: Obsérvese que en este renglon

el analista encuentra 1os cuatro destinos que puéde tener un préstamo

con seguro de hipoteca, y a los cugles hicimos alusién concretamente -

en la Seccién "C*, L Tl T e e e e

I - = CEre. - i i

Hemos.dodo por sentado que el sefior Casasola estd interesado en
la adquisicién de una vivienda proyectada que incluye la compra de
terreno y construccidn. Hemos asumido ya que el terrenc tiene un
costo de Q.2,000, y vamos a admitir que la construccidn tiene un
costo de Q.3,350; de tal modo que el valor de la propiedad se cifra
en Q.5,350. Este (ltimo valor es el mismo con. que debe quedar re-
gistrado el inmueble a favor del comprador en la escritura y como )
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consecuencia en el Registro de lo Propiedad Inmueble y en la Direccion
General de Rentas para los efectos del pago del impuesto de tres por mi_
llar. Esta separc:cmn entre costo o precio de mercado del terrenc y cos
to de construccidn, tiene razén de aparecer cuando el propésito del pres
tamo hipotecario es el de financiar una vivienda en un sitio que ya le
pertenece al futuro deudor, o bien que lo va a adquirir separadamente
de la transaccidn de construccidn; pero en la mayorio de los casos trami
tados por el FHA que involucra compra simultanea de lote y construc- "~
cién, basta que el analista haga uno sola anotacidn en este renglon que
a la vez incluya el costo del terreno y de la construccidn siempre que
se trate de viviendas proyectados.

Si la operacion se refiere a la compra de vivienda existente que
ocupara el deudor se subrayara la porte que dice "precio de venta". Si
el objeto es la cancelacion de una deuda hipotecaria que pesa sobre la
vivienda el analista subrayara donde se lee "adeudo existente; y por
0ltimo, si con el préstamo se piensa realizar mejoras, ‘reparaciones o
ampliaciones, se indicard subrayando la Gltima parte del renglén 5 del
formulario.

F-3.~ Costos miscelaneos: Hay una serie de gastos menores que tiene
que enfrentar el deudor antes del cierre de la operacion, los cuales se
engloban en el formulario en un solo rubro que se denomina."costos mis
celéneos®. Algunos de ellos, como lo veremos enseguida, son pogos
que deberd hacer el deudor por una sola vez; mientras que otfros son gas
tos legales comunes inherentes a fodo contrato de compra-venta de in-
‘muebles e hipoteca. Vamos a presentar el detalle de estos costos inci-
dentales pero llamando la atencidn del lector en el sentido de que fue-
ron calculados tomando como base los datos de nuestro casos
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a) Derechos de tramitacién de la solicitud ....... Q. 25.00

b) Comision bancaria por concertacién del prés-
tamo, oval(o e inspeccién.................. Q.100.00

c) Investigacidn de crédito........ veereeeeeess Q. 5,00
d) Prima FHA enticipada por el primer afio....... Q. 49.38

e) Prima del seguro contra incendio y terremoto
anticipada por el primer afic...ovvevrenvne. o Q. 9.9

f) Gastos legales....cevuinsnverenenraanadss . Q.180.00
g) Gastos imprevistos. ...coviiisncerencsscaeses Q. 15.00

Total gastos miscelaneos..v.v.vevese. » Q.384,34

Como es un hecho innegable que todas las personas ligadas en una
u otra forma con el problema de la vivienda familiar necesitan conocer
todo lo relativo o costos, vamos a incluir una ligera explicacion sobre
el fundemento de cada renglon de estds costos incidentales siguiendo el
mismo orden anterior: '

a) Los derechos de tramitacién de la solicitud del resguardo de
asegurabilidad se cobran a razén de cinco quetzales por millor o frac
cién de millar del préstamo solicitado, con un minimo de quince
quetzales. Este pago no se devuelve aln cuando la operacién no se
realice por denegacién del FHA. Como en nuestro caso el préstamo
sera de Q.5,000.00 los derechos de solicitud escienden a Q,25,00;

b) Los gastos de avallo e inspeccidn de la obra, asi como los gas
tos de la concertacién del préstomo se cobran en una sola comisidn —
bancaria sobre el monto del préstamo la cual ha sido autorizada asi:
i) hasta el 2% cuando se trate de viviendas proyectadas, con un mi-
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nimo de Q.50.00; ii} hasta 1% cuando se trate de viviendas existentes,
con un minimo de Q.25.00. En nuestro caso se trata de una vivienda
proyectada y un préstamo de Q.5,000.00, por lo tanto se aplica el 2%
que nos de Q.100,00.

¢) Los cinco quetzales que aparecen como gasto por la investiga=

it i - y ap -
cidn de crédito corresponden a la remuneracion del trabajo de una per
sona seleccionada y auterizada por el FHA para que lleve a cabo una
investigacidn sobre aspectos personales del solicitante e informe en el

formulario FHA 2-7.

d) El articulo 21 del Reglamento.dispone que la prima del seguro
de hipoteca correspondiente al primer afio deberd pogarse en forma an-
ticipaoda. El valor se obtiene de la correspondiente tabla de amortiza-

&) El mismo articule obliga al pago de un afio anticipedo de la pri-
ma del seguro contra incendio y terremoto del edificio;

f) Sobre los gastos legales debemos decir que su monto puede variar
segln se hagan en escrirurqs_seporadcs los respectivos contratos de com-
pra-venta y de hipoteca, o bien empleando la posibilidad de asegurar
el contrato mediante una sola escritura en. vista de que las personas que
intervienen son las mismas. Nuestros datos estan colculados con base
en vna sola escritura por el 51mp|e hecho de.que su monto es menor, pa
reciéndonos razonable sugerlr que las entidades aprobadas recomienden’
tal procedimiento con el fin Onico de beneficiar al deudor al reducirle
los gastos miscelaneos, a menos que, claro esta, el deudor prefiera.las
escrituras separadas. El tofal de estos gastos legales se descompone asi:




vi)

vii)

Alcabala

(1% del valor del contrato de
compra-venta)

Papel sellado

(1% del valor del contrato de
compra-venta)

Avisos

Solvencia Municipal

Registro

(Q.2.00 por el ler, millar'o fraccion
y Q.0.50 por cada millar adicional}

Honorarios

{Conforme Arancel)

Diversos

Q. 53.50

Q. 53.50
Q. 4.00
Q. 2.00
Q. 9.00
Q. 51.00
Q. 7.00
Q.180.00

F~4.- Total: La suma del valor de terreno y construccidn y costos mis
celaneos, da la liquidacién total que en nuestro ejemplo es......... .
Q.5734.34. En los casos en que el préstamo se destinard para finan=-
ciar la construccidn o la compra de una vivienda, este total es la su=-
ma del costo total de adquisicién de la propiedad, incluyendo los cos
tos de cierre de la transaccién. En las operaciones de refinanciamien
to es la suma requerida para cubrir el adeudo existente y los costos de

cierre misceldneos o incidentales.
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Algunas entidades aprobadas han venido declarando como valor del
inmueble para los efectos legales correspondientes esta suma de la li-
quidacion total cuando se trata de viviendas nuevas o proyectadas, pe-
ro nos parece mas racional que para estos efectos se tome Onicamente
el total del valor del terreno y de la construccidn, ya que son los re-

. - IR R
presentativos del valor real de la propiedad, omitiéndose, por lo tan-
to, los costos miscelaneos.

‘F-5.- Monto del préstamo: Logrado el total del precio indicado en el

convenio de venta al que nos hemos referido en el apartado inmediato
anterior, se entra a considerar el monto del préstamo, A esta altura
del andlisis el exeminador de crédito tiene obligadamente que estable-
cer si la suma solicitada por la entidad aprobada esta dentro de los mar
genes reglomentarios para poder recomendar el resguardo de asegurabi=
lidad correspondiente. Para lograr esto recurre al informe del Valuador
del FHA, el cual forma parte del cuerpo del expediente, o fin de cono
cer la valuacmn oficial del inmueble en cuestion. Al aplicar los res=
pectivos porcentajes al avalio FHA el Analista puede encontrarse con
una de las siguientes tres alternativas: que la cantidad solicitada sea
mayor, igual o menor que el resguardo maximo que realmente se puede
recomendar. Si la solicitud fuere por mayor suma no podra ser objeto
de resguardo, lo cual se comunicarg a los interesados, indicandoles a
la vez cual seria el maximo alcanzable para los efectos de su acepta=
¢cién. Ningln problema surgiria hasta esta fase del analisis si el prés-
tamo a concederse fuere igual o menor que dicho resguarde méximo.

Mas trivial resultara la explicacidn anterior si volvemos a nuestro
ejemplo. En efecto, la entidad aprobada solicita un resguardo de ase-
gurabilidad por la suma de Q.5,000. Seguidamente comprobamos que
el Valuador oficia! del. FHA he determinado que la casa que ocupard la
familia del sefior Casasola tiene un valor de Q.5,600. Por tratarse de
una casa proyectada ya vimos que su maximo resguardo de asegurabili=
dad es de @.5,000, por lo tanto, tenemos aqui una solicitud que se
identifica con el méximo asegurable. El analista no podria dejar pasar,
mejor dicho recomendar, un resguardo mayor de Q.5,000, Pero la si-
tuacidn cambia si la cantidad solicitada fuera de Q.4,%00 o menos; es
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evidente que cantidades menores si pueden recomendarse, ya que ge=
neralmente obedecen al deseo del deudor de aporiar un mayor pago .
de entrada a fin de disminuir su page mensual de amortizacion, , .

La determinacién del resguardo a solicitarse en los casos [lama-
dos repetitivos no provoca dificultades a los entidades aprobadas,
pues de antemano conocen las sumas maximas para cada tipo de casa
que se construyen en serie en los diferentes desarrollos por el hecho
de que anticipadamente han tramitado los casos sin deudor especifi-
co; pero si originan demoras en el proceso de andlisis los casos de vi-
viendas cisladas o existentes por las diferencios que ordinariamente re
sultan entre el precio de venta y el avaldo FHA.- La solucién mas
simple parece ser que las entidades aprobadas seliciten en principio el
maximo asegurable y que al presentar el deudor especifico se haga el
ajuste conveniente, siempre que el deudor esté en capacidad de acep
tar tal ajuste que puede incidir sensibiemente en el pago de entrada.

En el tercer capitulo de este trabajo se incluye un juego de tablas
en las cuales se puede consultar rapidamente el monto del resguardo .
méaximo que corresponde o determinado valuacién FHA de le propiedad
segin se trate de viviendas proyectados o existentes que ocuparan sus _
propietarios, viviendas proyectadas de deudores no ocupantes y mon= s
tos maximos para mejoras, reparaciones y ampliaciones, '

. F=6.- Inversidn requerida: Lo que aqui queremos significar como in-
version requerida no es nada més que lo que hemos venido refiriendo
como pago de enfrada, o sea lo que cormrientemente se conoce en nues
tro medio como:"enganche™. Segiin nuestra legislacién, conocido-el”
valor gue para el FHA representa un inmueble, el deudor hipotecario
para poder llevar adelante una gestidn de hipoteca asegurada debe
contar con cierta liquidez que no podra ser menor del 10% de dicho
valor.

Es indudable que gran némero de familias de la clase media que
residen especialmente en la ciudad capital en condicion de inquili-
nos, no han podido por el momento aprovechar las bondades del sis- e
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tema FHA para la compra de una propiedad e plazos por no contar con
el enganche requerido. Adn cuando son manifiestas las facilidades que
las empresas constructoras han dado en este sentido, hay que reconocer,
por una parte, la alta propensidn al consumo que caracteriza a las co-
pas inferiores de nuestra clase media como consecuencia de sus propias
condiciones de vido; y por otra, que aunque reconoce que el ahorro
constituye un esfuerzo a la par -que un hébito ventajoso, dentro de las
condiciones que prevalecian en un pasado no lejano, la clase.. mediano
sentia ningln estimulo para separar de su ingreso aunque fuera una mi-
nima parte en concepto de ahorro para adquisicién de vivienda, dadas
las condiciones dificiles de lograr créditos hipotecarios.

Es dable suponer que una estimable proporcién de familias que po-
gan alquiler estan actualmente empefiadas en reducir su consumo pre-

-sente, decidiéndose por el ahorro a fin de acumular el enganche nece-

sario arite la’ oportunidad provechosa de hacerse de casa propia. Un’
ejemplo alentador sobre este particular o constituye el hecho del Ban-
-co del Agro al decidir ayudar o sus empleados de mayor estabilidad a
resolver de inmediato la dificultad del enganche, antici pandoles sus
..sueldos diferidos en un monto suficiente para cerrar la transaccidn. Es-
‘ta misma modalidad creemos que bien podria seguirla varias institucio-
nes de la iniciativa privada en beneficio directo de sus empleados.

F-7.= Cantidad pagada: Cada empresa constructora al igual que cual-
quiera otra de distinta naturaleza, necesita activar sus negocios redu-
ciendo los tramites al minimo de tiempo. Pues bien, cada vez que apa
rece un comprador poténcial puede suceder que &l esté en disposiciones
" "de cubrir todo el engcnche o que sdlo desee adelantar por el momento
parte de esa inversidn requerida como un pre=pago que por lo general se
formqhza con un contrato de promesa de compra-venta. Esta es la can-
tidad que se hace aparecer en este titulo denominado "cantidad pagada®
y cuyo depdsito garantiza el reintegro a la entidad aprobada por los pa-
gos iniciales de tramite para el caso que el comprador potencial rescin-
da el contrato.




F-8.- Caontidad a pagar: Este concepto no es mas que la diferencia
entre el total de la inversidn requerida y la cantidad ya pagada. En
nuestro caso el sefior Casasola estard obligado o completar su engan-
che con lo suma de Q. 434.34  lo que debera hacer efectiva pre-
viamente a la firma de la escritura de compra=venta segin los requi=
sitos de liquidacion.

F=9.- Activo disponible: E! activo disponible esta intimamente liga-
do ol titule anterior y el examinador de crédito puede averiguar su
monto consultando ofro modelo de formulario que integrg el expedien
te; nos referimos a la forma FHA 2-6 denominado formulario de con—
firmacién de fondos, &l que es llenado por la entidad bancaria en don
de el futuro hipotecante tiene depositados sus fondos; o bien consul-"—
tando el informe de crédito ya que el interesado puede contar con fon
dos en caja. Lo que si interesa sobremanera es establecer si el deudor
hipotecario esta en capacidad de hacer efectivo el enganche con sus
propios fondos, o si, por el contrario, tendrd que recurrir a otra liea
de crédito que podria afectarie seriamente en el cumplimiento de su
compromiso mensual. En nuestro caso hemos comprobado que el sefior
Casasola cuenta en un banco local con un deposno de ahorros de. ves
Q. 300.00_, a la fecha del andlisis.

SECCION G .- INGRESOS MENSUALES

Vamos a transcribir ahora la seccion que se utiliza para determi-
nar los ingresos mensuales con que cuenta el deudor, anctando cifras
supuestas adaptadas a nuestro ejemplo en los numerales del 13 ol 17
de nuestro formulario. El objeto es lograr una estimacion suficiente-
mente exacta del ingreso efectivo neto del grupo familiar asi como el
grado de estabilidad del mismo:
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INGRESOS MENSUALES:

Corriente:  Efectivos
13, Deudor principal... Q.- f40.°° Q. A55.20
14. Cosolicitante.... . Q. 50,00 Q. 4% .19
14a QOtros ingresos..... Q. 20.°° Q. 20.°°
15, Total.vveer. Q. 2%0.°° Q. 222.%9
16, DedUCCIONES . «vvv vvsmers e e annnnnns e F—

17. TOTAL INGRESC EFECTIVO NETO... . Q. 222.39

Coda expediente que el Andlista estudia debe estar integrado con
'la documentacidn necesario que le permita establecer de manera feha-
ciente el empleo o actividad del deudor y el ingreso que por su trabajo
recibe. Asi, cuando se trata de solicitantes empleados a-base de un
sueldo fijo debe llenarse por parte del patrone o superior inmediato la
forma FHA 2-5 o sea la confirmacidn de empleo del solicitante en el
cual aparecen los siguientes dafos: a) cargo y tiempo de servicio; b}
sueldo bruto que percibe al mes; ¢) deducciones mensuales por concep-
to de lggs, tontepio, pensidn o jubilacién, descuentos judiciales, im-
puesto sobre la renta y otros; d) cantidod liquida que recibe al mes; d}
si la naturaleza del empleo requiere horas extras, y e) probabilidad de
permanencia en el empleo actual.

_Es importante puntualizar qué debe entenderse por ingreso corrien—
te y por ingreso efective, Como ingreso corriente se conceptlan las en
trodas nominales o brutas con que cuenta el deudor hipotecario siempre
que a tales entradas se les considere 1a duracién de por lo menos un ter
cio del plazo en que quedaré constituida la hipoteca, o sea el término
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que por experiencia se reconoce ser el de mayor riesgo en una tran-
saccién a-plazo largo. Por tal razén el Analista debe tener sumo cuil
dado de excluir de los ingresos corrientes que el solicitente recibe,
todos aguellos que tengan una condicién puramente temporal o transi
toria. Como ingreso efectivo debe interpretarse aquella parte del in
greso corriente que el deudor recibe después de hechos los descuentos
legales o autorizados. Bajo las disposiciones de los leyes nuestras,
especialmente ahora que se ha establecido el impuesto sobre la renta,
los ingresos de gran nGmero de guatemaltecos quedan sujetos o de=
ducciones que por lo general se efectian en le propia fuente de pago.
Todavia mas, en la modalidad de trabgjo del sistema FHA en Guote-
mala, o este ingreso efectivo se le tiene que substraer, segin el nu-
meral 16, otras "deducciones® de largo plazo como los descuentos | |u
diciales por pensiones para la alimentacién de hijos o deudas con du-
racién mayor de un afio. Asi se llega a determinar el total del ingre-
so efectivo neto; es decir, que al analizar o copacided financiera del
deudor se ha establecido la suma que ordinariamente estara disponible
para su uso. En una forma mas simple podriamos resumir este concep-
to, diciendo que el ingreso efectivo neto es lo que realmente lleva el
empleado a su hogar el dia de pago.

Volvamos otra vez a nuestro ejemplo y veamos que el sefior Casa.
sola devenga como Contador de la fabrica donde trabaja un sueldo co
rriente mensual de Q.160, El aporte de mas informacion contenida
en el expediente nos dice, por una parte, que su sefiora trobaja como
enfermera empirica de un hospital con una asignacidn de Q.50 por
mes; y en segundo lugar, que el propio sefior Casasola recibe Q.20
mensuales como sueldo correspondiente al trabajo de una contabilidad
particular que lleva en un negocio de abarroteria, La informacidn re
cabada en el informe de crédito nos ha llevado a la posibilided de po
der pronosticar que las condiciones de trabajo son duraderas y que el
trabajo de'la esposa es ya una caracteristica de familia. Si supusié-
semos, por ejemplo, que el informe de crédito nos dijera que los ser-
vicios del sefior-Casasola han sido requeridos para realizar un trabajo
de auditoria con duracidn de seis meses, es obvio que los ingresos que
recibird por este concepto no deben considerarse dentro de los ingre-
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sos corrientes. El total del ingreso efective neto que hemos anofado
suma Q.222.39, que-serd precisamente la cantidad con que esta fami-
lia haré frente o sus obligaciones mensuaies.

Para concluiy esta exposicién generalizada de los ingresos mensua~
les sdlo falta agregar que bien pueden considerarse como ingresos efec-
tivos aquellos que provengan de fuentes distintas a la ocupacidn del hi-
potecante, toda vez que constituyan una parte significativa del ingreso
total y que tengan una continuidad aceptable.. Como ejemplos de estos
ingresos pueden mencionarse: a) los procedentes de bienes inmuebles del
hipotecante, distintos, cloro estd, de la propiedad objeto de la transac
cidn que se estudia; en el caso de los alquileres recibidos habré que res
tarle al ingreso brutc una suma razonable por vacantes y alquileres no™
cobrados; b) ingresos de miembros familiores del deudor hipotecario que
tienen fuerte interés motivante en lo vivienda y que contribuyan al sos=
tenimiento del hogar; ¢) cantidades recibidas en concepto de amortiza=
cidn de deudos, siempre que los pagos tengan probabilided de continuar
o través del periodo inicial de! riesgo hipotecario; d} intereses que pro-
ducen inversiones en volores; .e) pensiones, jubilaciones, etc.

SECCION H.- OBLIGACIONES MENSUALES

Vamos'a dar ofro paso fundamental en el andlisis de crédito el cual
consiste en determinar, primero, el monto del gasts mensugl en perspec
tiva por concepto de vivienda, y luego estimar el monto de otros cargos
repetitivos que tendrd que cubrir el hipotecante. Con el mismo proce-
dimiento expositivo iremos tratando cada uno de los elementos que com
ponen esta parte del formulario que copiamos enseguida, con anotacio-
nes de cifras oplicadas a nuestro caso particular:
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* OBLIGACIONES MENSUALES

A

18.. Capital e intereses...vovueeese crreeeenes Q 489/ * -
19.. Prima del seguro hipotecario..e.vstvse.. « Q 2,64 +
20.. Corgo por administracién hipoteca...... . Q. 528 *
21. _.Total del servicio de la devda. ....... . Q. 54.83
22.. Seguros de la propiedad. .....eveuen... . Q. 0972
23. Impuestos territoriales....cc.oveevn.... o A 34
24. Impuestos municipales...... Ciresiieeee s Q. [56
25, .Pago mensual obligac. préstamo........ . Q. {0.£5
26. Mantenimiento y reparaciones.......... . Q. Lt
27. (a) Gastos en perspectiva por concepto de - S

viviendg..siiiaieoieaian. ceiereenn QL (2.5

(b) Gastos anteriores por |

concepto de vivienda..... Q. 55,20 . : .
28, Otros gastos periédicos............;.-.. . Q. 925 '
29. TOTAL DE.LAS OBLIGACIONES FUAS.. Q. .40
H-1.- Copital e intereses: No debemos perder de vista que nuestro
caso supuesto involucra un préstame hipotecario asegurado por el FHA
por la suma de Q.5,000, con copitalizacidn mensual, a 15 afios pla=
zo, .Pues bien, teniendo presente estos datos encontramos que la pri-
mera obligacion del deudor esta constituida por la amortizacion o ca-
pital mas los respectivos intereses calculados sobre los saldos mensua-
les. .Obsérvese que en este rengldn hemos anotado la suma de......
Q.48.91 lo cual merece la siguiente explicacidn: tratandose como en
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m.

nuestro ejemplo de un caso de amortizacién con base en capitalizacién
mensual la composicion de dicha suma tiende a variar en cada mes que
transcurre en sus dos componentes parciales, a sabery la amortizacion
propiamente dicha y los intereses; la amortizacién es pequefia en los prl
meros meses y aumenta o medida que el tiempo avanza; con los intere-
ses ocurre un movimiento inverso. En resumen, debemos indicar que di-
cha suma de Q.48.91 corresponde al promedio mensual de los 180 pu-
gos por amortizacion e intereses.

~En el capitulo tercero de este trabajo trataremos con mas amplitud
el tema referente a los métodos de amortizacién que el FHA ha aprobe-
do paro las entidades aprobadas.

H=2.- Prima del seguro hipotecario: Las disposiciones reglamentarias
establecen que el deudor hipotecario pagara como prima del seguro de
hipoteca el 1% anual sobre los saldos de capital, ingresos que forman
parte del fondo de disponibilidades privativas del FHA para emplearlas
exclusivamente en el cumplimiento de sus fines. La cantided de Q.2.64
que aqui aparece fombién torresponde a un promedio arltmeflco de los
180 meses que incluye el plazo de 15 ofios.

H~-3.- Cargo por administracién de Ic: hipoteca: La comisién por el ser-
vicio de administracion de la hipoteca, calculada también sobre los sal
dos de capital, se ha especificc:do asiz en préstamos hasta de Q.5,000,
hasta el 2%; en préstamos de mas de Q.5,000 o Q.10,000, hasta el
13%:; y en préstamos de mas de Q. 10, 000 hasta el ]%.

En nuestro ejemplo, por tratarse de un préstamo de Q.5,000 hemos
calculado la suma de Q.5.28 con base en el 2% anual sobre saldos, y
la cual representa asimismo el promedio arttme’rlco de los 180 pagos que
el deudor hara por este concepto.

La fijacion definitiva de la comision por el servicio de administrg-
cién de la hipoteca puede considerarse hasta cierto punto como potes=
tiva de la entidad aproboda, pues la norma reglamentaria se concreta
a sefialar el maximo o cobrarse segin. el monto respective. Dicho en
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otras palabras: para un préstamo de Q.5,000 la entidad aprobada no
puede cobrar-por servicio de administracién mas del 2%; pero si po-
dria disponer.una cuota menor. Podemos mencionar, a propdsito, que
una entidad aprobada ha rebajado ya a la mitad los maximos referidos
de este cargo por administracién en aquellos casos en que el deudor
hipotecario es uno de sus propios empieados.

H-4.- Total del servicio de la deuda: Ahora estamos en copacidad de
reunir los tres cargos anteriormente descritos y presentar en una sola
cifra de Q.56.83 lo que constituye el servicio de la deudo, o sea fo
que usualmente designamos como la cucta mensual nivelada. . Resu-
miendo diremos que el servicio mensual de la deuda se integra asi: a)
abono a principal e intereses; b) prima del seguro hipotecario; y ¢)
cargo por administracidén de la hipoteca. - En las paginas siguientes se
encuentra para mayor ilustracion, la tabla completa de amortizacién
calculada para el ejemplo que traemos, es decir, para un préstamo de
Q.5,000, ol 8% de interés anual y por un plazo de 15 afios, con es-
pecificacidén de los pagos mensuales de prima FHA, |nreres, adminis-
tracidn, abono a capital ¥ saldos.

Las tablos que se incluyen en el capitulo tercero, fueron prepa-
radas para la facil consulta de las cuotas mensualés niveladas que co-
rresponden a los diferentes montos de los préstamos con seguro de hi-
poteca. :

H-5.--Seguros de la propiedad: Todas las operaciones que se llevan a
cabo por el FHA deben cumplir con otras obligaciones inherentes al
sistema, siendo osi que el deudor deberg pcgor por intermedio de lg
entidad aprobada durante el plazo del préstamo la prima correspon-
diente al seguro contra incendio y terremoto del edificio a una com=
pafita aseguradora.

Existe actualmente un acuerdo entre casi todas las empresas ase-
guradoros legalmente autorizadas para operar en-Guatemala en el ra=
mo de incendio y lineas aliadas para quienes es obligatorio el cumpli-
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miento de un manual de tarifas. Estas tarifas van variando en una gra=
docidh . ascendente segdn los siguientes tipos de construccion: a) supe-
rior; b) semi-superior; ¢) maciza; d) bajareque; y €) madera, en los cue
les el riesgo va aumentando como consecuencia del mayor uso de mate-
riales inflamables,

Las construcciones llevadas a cabe actualmente dentro de! sistema
FHA son calificadas como de tipe superior y a manera de una referen-
cia relacionada con el Manual de Tarifos diremos que para tal tipo de
casa siempre que sean de un piso, se fija una tarifa de 0.15% anual del
valor de la construccién para seguro contra incendio y/o rayo; y una ta
rifa de 0.25% del mismo valor para asegurar dafios. materiales por te=
rremoto y/o erupcién volcanica, incluyendo incendio motivado por te~
rremoto; o lo anterior habria que agregorle los gastos de comision y el
2% de la prima como impuesto para bomberos. Claro esta que estas ta-
rifas puedén aumentar, por ejemplo, cuando las viviendas vecinas son
de madera, o por la vecindad de una venta de gasolina u otro estable-
cimiento que aumente el riesgo.

- Es recomendable que las entidades aprobadas contraten los seguros
contra riesgos con compaias que ofrezcan las mayores venfajas al con-
siderar el volumen de las polizes, lo cual resultera en beneficio direc-
to del deudor hipotecario. En nuestro caso hemos anotado la prima de
Q.0.89 equivalente a la dozava parte de la prima anval correspon-
diente con base en un factor de Q.3.20 por cada mil quetzales del va=-
lor de la construccién, mas el 2% sobre la prima como impuesto des-
__tinade a la institucidn de bomberos, y el 1% sobre la prima por concep
to de timbre, que hacen un'total de Q.0.22.~ B

H-6.- Impuestos territorialess El Analista debe contemplar también otra
obligacidn del deudor que resulta de su nueva condicidn de propietario
del ‘inmueble al quedar inscrita a su nombre la propiedad en la Matricu-
la Fiscal . Este pogo equivale al 3 por millar anual del valor de o pro
piedad, y aunque normalmente se hace efectivo por trimestres, al fra-
tarse de propiedades con seguro hipotecario el deudor queda obligado a
cubrirlo 'mensualmente en dozavas partes con lo cual se favorece el pro
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pio deudor, evitando retrasos y multas por este concepto, pues lo en-
tidad aprobada es la encargada de hacer los pagos oportunamente; y o
la vez se beneficia el Fisco al contar con una corriente continua de

ingresos por impuestos territoriales. En nuestro ejemplo hemos ancta-
do un pago mensual de Q. 1.34  en virtud de que la propiedad tie

R A

ne un valor declarads de Q. 5, 350 .00.

H-7 .- Impuestos municipales: De conformidad con lo que determina el
Acuerdo Gubernativo de 23 de junic de 1953, todas las propiedades
porticulares situadas dentro del area del municipio de Guatemala es-
tan afectas o} pago del arbitrio municipal sobre la renta inmobiliaria,
estén o no dadas en arrendamiento. Para el cobro de este arbitrio la
Municipalidad sefiala los 1imites de tres zonas; el area urbana, la su-
burbana y la rural, para las cucles ha fijado el 5, el 3y el 1 por cien
to sobre la renta Iegal mente imputada de los mmuebles, tengan © no
edificacion.

Como el seffor Casasola ha planeado la compra de su vivienda
ubicade en el Grea urbana de lo ciudad copital , tendré que cumplir
con lo dispuesto por la ley mencionads; y cunque como propietaric es
ta obligado a efectuar el pago por trimestre vencido en la Tesoreria —
Municipal, ha aceptado, en su propio provecho, incluir un tercio del
arbitrio trimestral en su pago mensual, ya que lo entidad aprobada
asume el compromiso de cancelar en'su debido tiempe a la Municipa-
lidad. Para calcular en forma tentativa el arbitrio anual , basta mul-
tiplicar el valor del inmueble por el factor 3.5 por millar y lo dozave
parte del producto sera la cantidad o incluir en el pago mensual . Apli

cando lo anterior a nuestro ejemplo tenemos: 5[350 x 3.5 = 18. 72:

18.72  # 12 = 1.56 ; que es precisamente lo que aparece en el
renglon respeciivo. Cabe repetir en este aspecto la misma observa-
cién ya mencionada en el sentido de las ventajas que se derivan de la
puntualidad del pago tanto para el deudor, como para la Municipali-
dad.

H-8.- Pago mensual por las obligaciones del préstamo: Si ahora reuni
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mos el servicio de la deuda, la prima del segure contra incendio y te-
rremoto, y los impuestos y arbitrios especiales que pesan sobre la pro-
piedad, obtenemos en una sola cifra el page mensual por las obligacio-
nes del préstamo. De tal medo que el sefior Casasola, al igual que cual
quier ofro deudor de una hipoteca asegurada por Q.5,000 contratada
con las mismas caracteristicas de nuestro ejemplol.estd obligads a pagar
mensualmente a la entidad aprobada lo suma de Q. 60.65 como cbli=
gaciones de tal préstamo. T

H=9.- Mantenimiento y reparaciones: Este rengldn se toma del informe
de avallo y representa aproximedomente entre un 5y un 7 por millar
de la valuacion FHA del edificio. - Aunque no constituye una obliga-
toriedad del deudor, es razonable pensar que todo duefio de un inmue-
ble necesita de cierta disponibilided para trabajes tales como pintura,
arreglo de llaves de plomeria, arreglo de desagiies, combio de vidrios,
etc.

H=10.- Gastos en perspectiva por concepto de vivienda: El Analista
cuenta ahora con un dato sumemente signiticativo obtenido por la adi-
cién de todas las cbligaciones parciales enumeradas anteriormente, su-
ma a fa que se designa como "gastos en perspectiva por concepto de vi-
vienda." En nuestro caso hipotético podemos decir ya, que el solici~-
tante tendrd en el futuro un gosto relacionado con su vivienda de,....
Q.62.35 , estimacién de mucha imporiancia que serd empleada sub-
siguientemente en el andlisis de lo adecuacién del ingreso efectivo del
deudor para el cumplimiento de sus obligaciones.

Nétese que nuestro formulario recoge en esta porte, ~en el nume-
tal 27 (b)-, el dato de lo que el futuro deudor ha venido pagando como
gastos anteriores por concepto de vivienda. Esta informacién en la prac
tica sdlo se ha referido al monto mensual del alquiler, en los casos en
que ha habido tal pago, y aunque deberia incluir otros renglones como
ague, luz, teléfono, etc., siempre constituye un informe valioso para
la comparacion entre lo que se estaba pagando previamente a la tran-
saccidn hipotecaria y lo que el deudor tendra que cubrir en el futuro
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por motivo de vivienda. El sefior Casasola venia pagando Q.55.00
de alquiler mensual,, suma que resulta menor en Q. 7,35 o loque
tendra que hacer efechvo en lo porvenir.

H-11.-.Otros gastos periddicos: Después de coleular el total de gas-
tos en perspectiva por concepto de vivienda, se hace una estimacion
de todos los otros cargos que tiene probabilidad de continuar durante
un periodo suficiente de tiempo como para convertirse en un elemen-
to digno de considerarse en la adecuacion del ingreso neto efective
del hipotecante para cumplir con todes sus obligaciones. Entre estos
otros gastos repetitivos se incluyen primas de seguro de vida, pagos
por compras a plazos de vehiculos y muebles, cancelacion periddica
de hipotecas scbre bienes raices distintos al inmueble que se esta
considerando, etc. Ordinariamente se conceptiian como gastos repe=
titivos aquellos que tienen una duracién mayor de un afio, Recurrlen
do una vez mas a nuestro ejemplo encontramos la anotacion de un

gasto periédico del solicitante de Q.9.25 que supondremos correspon
de al valor mensual de la prlma de una péliza de caplfah:amon.

Es de hacer notar antes de concluir esta explicacion que en algu
nos casos -pocos por cierto- se ha considerado dentro de este renglén
el pago mensual del saldo del enganche o pagos diferidos que algunas
familias asumen al cerrar la operacién; y aunque se ha establecido me
diante el andlisis su suficiente capacidad de pago, se reconoce que
no es una practica recomendable,

H-12.- Total de las obligaciones fijas: Llegamos finalmente a ob
tener el Oltimo renglon de esta fase del analisis que se identifica co-
mo el toial de las obligaciones fijas mensuales, cuya utilidad la com-
probaremos en breve. Al sefior Casasola le resulh: un total de......
Q. _71.60. | .




A

SECCION .- VALUACION FHA DEL INMUEBLE Y

VALOR DE SU RENTA MENSUAL

Vamos a introducir dos nuevos conceptos contemplados por el for-
mulario que nos ocupa: '

Valuacién del F.H.A. Q. 5 600 Valor renta mensual Q, 45 °°

I-1.~ Valuacién del FHA: Con las referencias que hemos hecho en el
desarrollo del presente trabajo,’ estamos seguros que el lector se ha per
catado de la importancia de la valuacidn oficial de la propiedad como
el elemento basico para determinar si el monto del préstamo a otorgarse
encaja.dentro de los porcentajes reglamentarios fijados en cada casc.

La valuacion del inmueble en el sistema FHA constituye toda una
técnica que es aplicada e integrada por la Seccién de Valuacién. - No-
sotros aqui nos limitamos a decir que tal avalio es un dato para el Ana-
lista quien lo toma del informe de valuacidn respectivo (Forme FHA
3-5). Por esta razén, y. con el temor de pecar de insistentes, repetimos
que para una valuacion oficial de Q.5,600y", tal como aparece en nues
tro ejemplo, corresponde un resguardo méxime de Q.5,000, por tratarse
de una vivienda proyectada que ocupard el propio deudor hipotecario.

-1=2.= Valor de la renta mensual: Segin el mismo informe de valuacién,

la casa por la cual esta interesado el sefior Casasola, debe asignérsele
ung renta de .45, Como el comprador considerara la compra de la
propiedad como un lugar de residencia de &l y su familia expresada en
términos de satisfaccion, recibe el calificativo de renta amenitaria, la
cual resulta ser distinta de la renta monetaria que es contemplada en los
casos de ingresos por alquiler, Debe entenderse, pues, como viviendas
de ingresos por amenidad aquellas propiedades que ejercen atraccidn en
los compradores tipicos interesados en los servicios de amenidad directa
que la vivienda es capaz de producir a un propietario ocupante. Mas

~adelante tendremos oportunidad de utilizar este dato dentro de la conti-
- nuidad del analisis.
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SECCION J.- TRES RELACIONES UTILES EN EL PROCESC
DEL ANALISIS

Entramos ya en la parte del analisis de crédito en que tenemos
que utilizar las cifras anotodas en los fases anteriores, a fin de cono-
cer cierfas relaciones muy imporfantes que nos ayudaran a lograr un
mejor conocimiento de la capacidad financiera del deudor:

Relacién entre ingreso anual del deudor y la

VGIUOCiandeI FHA.-ou---uo’o-oc-oo.ccooa. L] . 43 OAJ

Relacidn entre el total de las obligaciones y el
ingreso efectivo nefo..,ieereirsseencsvansan 32 %

Relacion entre los gastos en perspectiva por con- .
cepto de vivienda y el ingreso efectivo neto.., <8 %

Prevmmente ColcoTamos ol ingreso anual que resolTaser de. voivvinss
Q.2,668.68 (222.39 x '12) para dividirlo después entre Q.5,600 que,
como se recordara, es la valuacion.FHA de la propiedad, lo que da
un resultado de 48%, Este porcentaje nos puede.ayudar en la aplico-
cién de una norma empirica que dice que una familia puede pretender
la adquisicién de una propiedad cuyo valor no exceda de dos y media
veces su ingreso anual; pretender la compra de una vivienda de un va
lor significativaménte mayor seria caer en un grado de riesgo inacep-
table, Sin embargo, los efectos de esta relacién deben considerarse
cuidadosamente por el Analista en cada caso que se estudia, pues no
es que la conocida regla resulte completamente anticuada, pero la re
lacidn debe tomarse cimplemenie como una guia, -

J-2.- Relacidn entre el total de las obligaciones y el ingreso efecti-
vo neto: Es muy facil suponer que el calculo de esta relocion nos ayu
dara a determinar si el deudor tendré suficiente ingreso para cumplir
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con todas sus obligaciones, incluyendo los gastos de hogar, sin perjudi=
car el nivel de vida de su familia. Si el ingreso del deudor resulta ser
insuficiente para cumplir con todos sus obligaciones, incluyendo el gos
to en perspectiva de vivienda, se pone en peligro el éxito de la opera-
cién. Puede ocurrir, por ejemplo, que dos deudores tengan el mismo
ingreso neto efectivo y las mismos cantidades de gasto de vivienda, pe
ro pueden a la vez, tener diferentes cantidades de obligaciones fijos
totales que afectarén en forma distinta su capacidad financiera.

Siempre que se encuentre una relacién muy alta sobre lo determi=
nacidn del riesgo bajo este elemento, puede aprovecharse una guia sig
nificativa que consiste en considerar la adecuacion del remanente que
permanecerd disponible del ingreso neto efectivo para los otros gastos
de vida del niicleo familiar.

J=3.- Relacidn entre los gastos en perspectiva por concepto de vivien=
da y el ingreso efectivo netor Nos encontramos también en esto relacion
con una regla conocida por personas que en una u ofra forma tienen que
ver con los problemas relacionados con la adquisicién de vivienda a lar
go plazo. Esta ofra regla se enuncia diciendo que el adquirente no de-
be gastor més de una cuarta parte de sus ingresos para los gostos de vi-
viendo. Tanto para los agentes vendedores de las compafifas construc-
toras como para las personas relacionadas con los tramites FHA de les en
tidades aprobadas, quienes intercambian las primeres impresiones con el’
futuro deudor, no es aconsejable descansar totalmente en esta regla.
Los estudios que se han llevado a cabo en diferentes localidades de Es-
tados Unidos de Norteamérica, revelan que no es conveniente fijar re-
laciones maximas especificas paro todos los deudores, debido o las va-
riaciones en las condiciones locales, que influyen en costo de vida, ni
veles de vida, necesidades diferentes de vivienda debidas a la compo—
sicion familiar, perspectivas de mejorar el ingreso a breve plazo, y
otras con\diciones que afectan la capacidad de pago.

Resumiendo lo anterior podemos decir que la regla que permite un
pago mensual de la hipoteca que asciende al 25% del ingreso del pres-
tatario se puede utilizar nada mas como un buen indicador, pero nunca
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en forma inflexible, ya que tal porcentaje no siempre apunta en la di
reccidn deseada por no ser una constante; por lo general, mas bien
declina cuando el ingreso aumenta. -

SECCION K.- CALIFICACION DEL DEUDOR HIPOTECARIO

Hemos avanzado todo lo necesario para poder iniciar nuestra con
sideracién tendiente a determinar si el deudor cumple los requisitos de
aceptabilidad del FHA. Lo que tratamos de alcanzar es una expresion
numérica que nos ponga en evidencia el grado de riesgo que se juega
en la transaccion, pero desde el punto de vista del deudor hipoteca~-
rio, como consecuencia del andlisis detenido a que se procedera to-
mando en cuenta las normas predeterminadas por el sistema FHA.

A fin de introducir al lector en la explicacion de la forma como
se procede sobre este particular empezaremos por insertar a continua-
cidn el encasiflado utilizado en el andlisis para obtener la califica-
cién del deudor hipotecarior




CALIFICACION DEL DEUDCR HIPOTECARIO:

CARACTERISTICAS: | Rechozo[ 11 2| 3| 4] 5 | Calificacidns
Crédito del deudor 4i 8|12 16| 20 AZ
Interes motivante 2141 6 é/ 10 4
interés monetario | 4,812 1620 A2
Suficienzia del ciﬁvo ;4 6] 8110 vy
Estabilidad de! ingreso 41 8{12 i: 20 YA
Suficiencia del ingreso V/
efectivo 4l 8l12116] 20 16
CALIFICACION DEL DEUDOR. . ...... ; L

En este encasillado de calificacidn encontramos en la primera co-
fumra la denominacion de seis caracteristicas que tenemos que conside
rar en forma independiente una de otra. En seguida encontromos la co
lumna de "rechazo™ y luego las columnas encabezadas por los digitos™
del 1 al 5. Podemos anticipar que le columna de rechazo servird para
asentar una condicion demasiado pobre o desfavorable para que el deu
dor propuesto pueda ser aceptado, y bostard que una sola de los seis
caracteristicas sea zalificada con una decisién de rechazo pora tener
el caso como fnaceptable. Las sigisientes cinco columnas presentan un
sistema de pesos que van en aumente para expreser la condicidn apro=
piada que se ha encontrade para cada caracteristica. A medida que el
Analista de Crédito va progresando en el estudio del caso se va forman
do un criterio de las conclusiones o.cualidades que rodeon a cada ca-
racteristica para luego convertir esas conclusiones en calificaciones nu
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mérica de riesgo. Ef encasillado asi dispuesto es un medio sumamente
practico que, a la par que facilita el rraba1o ofrece la posibilidad de
uniformar el criterio y la calificacién de riesgo en todos los casos pro

cesados por el FHA.

Para lograr una calificacién que sea lo mds representativa de las
condiciones o cualidades inherentes al deudor hipotecario que se ana
liza, el examinador de crédito debe de estar imbuido de las diferen=
cias de grado que cada una de {as calificaciones asignadas en las cin
co columnas representa. Ese nivel de significancia en términos de —
comparaciones de las caracteristicas a calificarse se logra con las si~
guientes explicaciones que son tomados del FHA Underwriting Hand-
book de la Federal Housing Administration, volume VIi, Book 1:

Columna de Calidad demasiodo pobre para ser aceptable

rechazo Dificiencias demasiadas para ser aceptables

Riesgo demasiado para ser aceptable

Incumplimiento con los requisitos legales

Columna No.1 Calidad pobre pero aceptable

Deficiencias importantes pero aceptables

Riesgo fuerte pero aceptable

Columna No.2 Calidad entre pobre pero gceptable y regular, es de-
cirr mejor que Pobre pero aceptable, pero tendiendo
hacia esta calificacion. .
Deficiencias entre moderadas e importantes, es de-
cir; menos que importantes pero aceptable, pero fen
diendo hacia esta cdlificacion.
Riesgo entre moderado y fuerte pero aceptable.




Columna No. 3

Columna No.4 .

Columna No.5

Calidad regular, es decir: que no hay indicacion clara
de que la calidad tiene tendencia hacia ya sea exce-
lente o pobre pero aceptable.

Deficiencias moderadas, es decir; que no hay indica-
cion clara de tendencia ya sea hacia insignificantes o
importantes pero aceptables,

Riesgo moderado, es decir: que no hay indicacion de
tendencia clara hacia ya sea insignificante o fuerte
pero aceptable.

Calidad buena, es decir:-no tan buena como excelen—
te pero con tendencia a esa calificacion.
Deficiencias ligeras, es decir: mas que insignificantes
pero con tendencia a esa calificacion.

Riesgo entre insignificante y modetado, es decir: mas
que insignificante pero con tendencia a esa califica=
cién. '

4

Calidad excelente
Deficiencias insignificantes o ninguna visible

Con los antecedentes expuestos pasemos ya a determinar, una a ung,
la calificacidn que nos parece merecer cada caracteristica del encasilla
do, ‘aprovechando siempre el ejemplo al que nos hemos venido refiriendo.

K=1.- Crédito del deudor: La primera caracteristica se refiere ol credi-

to del deudor, en la cual especialmente se deben juzgar apreciaciones
tales como el caracter del solicitante, su vida y relaciones familicres,
su octitud hacia sus obligaciones, y su habilidad para administrar sus
asuntos. El Analista encargado de estimar el riesgo de crédito hipote-
cario tiene obligadamente que recurrir al Informe de Crédito (forma

FHA 2-7) en via

de la informacion necesaria para formarse un criterio

de las actitudes basicas del deudor.




Hemos encontrado asi que el sefior Urbano Casasola tiene ante-
cedentes confiables que lo evidencian como un elemento aceptable
dentro de su comunidad; tiene ademas seis ofios de casado, lapso que,
aunque no muy largo, nos hace suponer que ha convivido en relacio
nes familiares armoniosas. Por ofra parte, no hemos encontrado sufi
ciente informacién sobre su proceder en cuanto o sus obligaciones pa
sadas -segin dice- porque desde hace algin tiempo no ha tlevado o
cabo operaciones al crédito; y por Gltimo se ha establecido que su pa
go actua! de alquiler lo ha venido cubriendo con toda puntualidad. ™
Al conjugar estos elementos hemos llegado a la conclusidn que la ca-
lificacién que merece este caso particular es de 12, nimero que opa-
rece marcado en la casilla correspondiente.

K=2.- Interés motiuante: Véase en el encasilledo que esta caracte-
ristica, al igual que la de “suficiencia del activo™ que trataremos
mas adelante, tiene pesos inferiores o las restantes caracteristicas,
pues las anotaciones van en gumento de dos en dos en un recorrido de
2 0 10, por lo cual su importancia o ponderacidn en lo c::hfrcccmn
total resulto relativamente menor.

Para la calificacion del intérés motivador en la posesién de in-
muebles, el analista debera considerar no sdlo el deseo presente del
deudor por alcanzor la tenencia de lo vivienda, sino formular un sa-
ticinio sobre el grado de satisfaccidn qué en el futuro ofrecera ol deu
dor y su familia, debiendo orientarse pare el efecto en las condicio-
nes fisicas del inmueble y su localizacién asi como en las condicio-
nes socio-econdmicas del solicitante y su nicleo familiar,

Nosotros hemos calificado esta caracieristico con 8, y pora lle-
gar a esta decision hemos apreciado que: a) el inmueble {lenard-los
deseos del sefior Casasola ya que el espacio es adecuado a sus nece-
sidades familiares; b) que el nivel de vida del vecindario es compati
ble con su propio nivel de vida, ¢} que hay suficientes medios de ~
transporte entre la casa de habitacion y el lugar de su empleo; d) su
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condicion actual de inquilino, y e) que, dada su situacion de futuro
deudor hipotecario ocupante durante 15 afios, hemos encontrado plena-
mente justificado el motivo del préstamo.

Lo experiencia que hemos tenido en nuestras labores del FHA nos
ayuda para afirmar que la colificacion de 8 puntos viene a ser la cali-
ficacidn tipica de esta caracteristica hasta la fecha, conocidas las con
diciones de localizacién y construccién de los desarrollos con que se ha
iniciado el sistema en Guatemala.

Es un hecho generalizado que el interés motivante de la posesion
“de la propiedad es més fuerte en los casos de familias ocupantes que
cuando se frata de deudores no ocupanies. Aguellas reciben los bene-
ficios y las satisfacciones directos dellalbergue y los une un'lazo efec-
tivo mas fuerte, mientras que los que realizan transacciones hipoteca-
rias con fines de inversidn mantendran el inmueble siempre que estén
conformes con el alquiler aeto que les produzca. Esta distincion debe
tenerse presente a la hora del analisis. '

-K-3.- Interés Monetario: "El objetivo de esta caracteristica es el de
estimar el grado de esfuerzo y sacrificio que el hipotecante normelmen-
te harfa-a fin de proteger su interés monetario en la propiedad hipote-
cada, sin importar cualquier interés no monetario que pudiera tener en
la posesidn continua de la propiedad.”®

Para llegar a establecer la calificacidn de 12 puntos, que nos pare
cié adecuada en esta caracteristica que representa el interés monetario
del deudor de nuestre ejemplo, hemos atendido en primer lugar al mon-
to de la inversién requerida a que aludimos en los requerimientos de la
transaccidn (F-6). Alli se asienta que la inversidn requerida es de....
Q. 734,34 la que debera hacer efectiva el solicitante antes de firmar
la escritura de compro=venta. Se ha considerado fundamental que lo
“persona que solicita un crédito hipotecario asegurado tenga disponibi-
lidad de fondos propios en respaldo de la buena fe y confianza en lo
transaceidn, que ademas de ser un incentivo para si mismo sea o le vez
una proteccion a los intereses de la entidad aprobada, del inversionista
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y del FHA, En segundo lugar hemos establecido que el hipotecante
mantendrd una inversion significativa en proporcidn a su ingreso, con
lo cual es dable suponer que se esforzara por proteger la posesion del
inmueble con un empefio mayor que cualquier otro hipotecante que en
condiciones similares invierte una suma inferior en relacion a su in-
greso.

En lo explicacién anterior hemos dicho que la inversion requeri-
da inmediata serd de Q.734.34, suma que el sefior Casasola debe-
ra hacer efectiva antes o al momento del cierre de la operacién. Pe-
ro ocurre a veces que el futuro deudor cuente con bienes propios no
monetarios que pueden conceptuarse en la inversion como equtvalen—
tes de efectivo, tal como ocurre en nuestro medio con la aportacidn.
del terreno propiedad del interesado donde se construira la vivienda.
Otras formas de estas equivalencias de efectivo pueden ser la mano
de obra ejecutada por el propio solicitante, los materiales proporcio-
nados y la donacidn de derechos en la propieded plenamente compro-

bados.

~ El FHA no ha tramitado todavia un sdlo. caso de resguardo de ase
gurabilidad de viviendas proyectadas destinadas para alquiler,-pero ™
podemos adelantar que cuando se trata de estos casos la cdlificacion
del interés monetario viene representada por el alquiler neto del in-
mueble que recibira el propietario. Ese alquiler neto es tomado por
el Analista del informe de valuacion correspondiente y el grado de su
importancia puede obtenerse de la relacidn del mismo y la suma total
que recibe el prestatario de todes sus fuentes de ingreso.,

K-4.~- Suficiencia del activo; De dénde procederan los fandos de los
que debe disponer el solicitante para el cierre de la operacion?
Cuénta con otros bienes con los que pueda protegerse a si mismo.con-
tra eventualidades futuras? Estas son las preguntas que ordinariemen.
te se hace el Analista a fin de contar con elementos de juicio para ca
lificar debidamente lo coracteristica de la adecuacion de los bienes
disponibles para la transaccion. '
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Nosotros hemos dicho ya en los Gltimos renglones de los requeri-
mientos de la transaccién (Seccidn F) que el sefior Casasola deberd ha-
cer efectiva como inversidn requerida o enganche la suma de Q.734,34
de la cual ha adelantado ya Q.300.00, quedandole en consecuencia,
un saldo a cubrir antes de lo firma de la escritura de compra-venta de
Q.434.34, Pues bien, ahora se trata de establecer no sdlo la fuente
de donde procedera esta Oltima suma, sino, ademads, la situacién enque
se encuentra el deudor en relacion a la tenencia de otros bienes. En
primer. lugar hemos comprobado con un documento extendido por un ban
co local (Formd FHA 2-6) que el sefior Casasola tiene ahorros por......
Q.300,00, disponibilided que no es suficiente para cubrir el saldo
pendiente de los gastos de cierre. La diferencia se considera como una
cifra reducida que se supone que el futuro deudor podrd acumularla con
su propio ingreso antes del cierre de la operacidn, Pero por otra parte
hemos comprobado con otros documentos adjuntos al expediente (Formas
‘FHA 2-4 y 2-7) que el sefior Casasola y su sefiora no cuentan con otra
clase de bienes o vdlores o los que puedan recurrir en una eventualidad
futura, Precisamente debido a que del andlisis de! deudor se deduce que
solo cuenta con bienes que. satisfacen los requerimientos minimos. pora la
transaccion, es que le hemos sefilado una calificacién de 2 puntos, de-
bide o la falta de otro margen de proteccidn.

En el analisis de la adecuacién de los bienes disponibles para la
transaccion debemos poner el siguiente alerto: la experiencia especial-
mente del FHA de los Estedos Unidos de Norteamérica indica que en-
ciertas dreas los vendedores de bienes raices han ideado cierfos proce-
dimientos que examinados cuidadosamente ponen en evidencia el em-
pleo de financiamiento llamado encubierto u oculto a fin de lograr de-
mostrar la suficiencia de bienes pora el cierre de la transaccién hipo-
tecaria y por ende una mejor calificacién del deudor propuesto. No
hay necesided de extenderse en consideraciones sobre lo perjudicial que
tales practicos resultan, especialmente para los deudores quienes en la
mayoria de las veces no tienen conocimiento pleno de sus consecuencias
graves; por lo tanto el Analista debe tener mucha precaucién al consi-
derar este aspecto y cuando existan motivos para pensar que se esta re=
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curriendo a dichos procedimientos anormales de financiamiento debe
recomendar que se tomen.de inmediato las medidas necesarias para
erradicar tal practica que implican también, ldgicamente, perjui-
cios a los propios intereses del FHA,

Los condiciones peculiares de nuestro medio influyen en la si-
tuacion actual de los compradores de vivienda por el sistema de se-
guros de hipotecas en lo que respecta a esta caracteristica, pero ge-
neralizando podriamos decir que las calificaciones més frecuentes
estan asignadas a 2 y 4 puntos,

K=5.- Estabilidad del ingreso: Para describir en mejor forma la cali-
ficacidn anotada en esta caracteristica nos vemos precisados a recor-
dar que la ocupacidn supuesta del sefior Casasola come deudor prin-
cipal es la de Contador de une fabrica de ladrillos y articulos de ce-
mento. Hemos consultado la confirmacién de empleo (Forma FHA
2-5) encontrando que tiene a la fecha 7 afios de servicio en el empleo
actual; segin el informe de crédito (Forma FHA 2-7) sabemos que la
fabrica tiene alrededor de 12 afios de estar en operaciones lo cual es

* ya un buen indice de la estabilidad de lo empresa y de lo que puede
mantener en su trabajo principal el solicitante. Esos mismos documen

tos del expediente nos dan pruebas de que la sefiora del solicitante ha

venido trabajando como enfermera empirica por un tiempo de 4 afios
en un centro hosp;talano conocido de la ciudad capital, devengando
Q.50.00 nominales al mes, y que tal ocupacién puede conceptuarse
como una modalidad permanente adquirida después del matrimonio.
Ademés, el sefior Casasola tiene o su cargo la contabilidad de una
abarroterio que le paga por sus servucms Q. 20 00 mensuales, desde
hace alrededor de cuatro afios.

Hemos, pues, examinado las distintas fuentes de donde procede
el total del ingreso efectivo familiar y hemos liegado al convenci=
miento que durante el periodo inicial de riesgo hipotecario hobra un
grado de estobilidad aceptable, y atendiendo a estas circunstancios
nos hemos inclinado por marcar el nimero 16 en la casilla correspon-
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diente de esta caracteristica,

K=6.= Suficiencia de! ingreso efectivo: Podria pensarse que el andlisis
de esta coracteristica deberia circunscribirse exclusivamente a la con-
sideracién de si el ingreso neto efectivo del deudor es suficiente para
cubrir el gasto mensual en perspectiva por concepto de vivienda. En
realidad esto no es asf, ya que dentro de este campo el estudio debe
ampliarse a fin de establecer lo adecuacidn de tal ingreso efectivo pa-
ro las obligaciones totales que tenga el deudor, Es facil suponer que

si el ingreso fuera insuficiente para satisfacer cumplidamente todas las
obligaciones contraidas previamente al contrato de compra-venta, cual
guiera accidn de requerimiento de pago de porte de los acreedores pon
dria en peligro todas las obligaciones, incluso, claro estd, la contraida
por-la compra de vivienda a varios afios plozo,

A este respecto nuestro formulario nos da el camino por donde guiar
nos convenientemente para poder determinar la calificacién numérica
del riesgo que corresponde a esta Gltima caracteristica. Para el efecto
otendemos a la magnitud de nuestras cifras relativas que de antemano he
mos caltulado y a las que hicimos referencia en la parte. "J" de nuestra
exposicion, '

‘En primer lugor refir§monos nuevemente a la relacién entre el in-
greso anual del deudor y la valuacién FHA, Esta relacién estd deter=
minada en nuestro ejemplo hipotético en un 48%. Con esta base hici-
mos alusién también a la norma conocida que se enuncia diciendo que
una familia esta en posibilidad de adquirir una vivienda apropiade siem
pre que su valor esté alrededor de dos veces y media el ingreso onual ~
familiar. Si introducimos un cambio en el ingreso, que fuera, por ejem
plo, de Q.150 mensuales, esta.familia podria aspirar a un inmueble cu_
yo valor fuera alrededor de Q.4,500, En términos generales podria de
cirse que una relacién de 40% es yo aceptable, pero debemos insistir
en que las relaciones no son méas que indicadores, y que el buen juicio
del Analista debe aplicarse después de conocidas las peculiaridades de
cada caso.
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La segunda relacién o utilizarse es la que se calcula entre el to-
tal de las obligaciones y el ingreso efectivo neto, Hemos estimado N
que la fomilia Casasola tendrd un fotal de obligaciones fijas mensua- ;
les de Q.71.60 y un ingreso neto efectivo de Q.222.39; de tel modo
que la relacidn resulta de 32%. Los gastos totales incluyen, ademas .
del gesto en perspectiva propiamente de vivienda, otros gasfos repe-
titivos que ha adquirido el deudor con una duracién de mas de un afio,
Una cifra alta en esta relacién obligard al Analista a adentrarse mas
en el estudio de este particular y comprobar si el total de las obliga-
ciones puede afectar seriamente la capacidad de pagar del deudor.
Este no es el caso del sefior Casasola, pues sus gastos periddicos dis-
tintos a-vivienda sdlo ascienden a Q.9.25, valor de la prima men-
sual de una péliza de capitalizacidn, de manera que la relacion de
32% se considera aceptable. Repetimos que cuando la relacion re-
sulte significativamente alta, el Analista debera encontrar la dife-
rencia enfre el ingreso efectivo neto y el fotal de obligaciones y es-
timar si la diferencia es adecuada para los ofros gastos de vida del
hipotecante; en la practica esto se logra dividiendo el sobrante dis-
ponible entre el nimero de miembros que integran la familia, para
conocer el ingreso disponible per~capita, ademds de la distribucion

de edades. ‘.

-Es también oqui el momento a propdsito para aprovechar la re-
lacién entre los gastos en perspectiva por concepto de vivienda y el
ingreso efeciivo neto, Es indiscutible que en el fratamiento del cré-
dito hipotecario tradicional &sta es la relacion mas aplicada para de-
ducir la suficiencia del ingreso efectivo del deudor, siendo a la vez
la mas utilizada pora idénticos fines por. Ingenieros, Arquitectos,’
constructores-empresarios y agentes vendedores en sus primeros con~-
tactos con los compradores potenciales. Por cierto que en no pocos
casos subsiste un criterio errdneo en lo que respecta a esta relacion,
ya que se tiene la creencia de que,segin dijimos ya, existe unare-
lacién fija como limite superior sobre la capacidad de pago del deu~-
dor; tal como lo apuntamos en la parte J-3, ese criterio extremo fre-
cuentemente se contrae al uso de la norma general que permite un
pago mensual de la hipoteca que puede llegar hasta el 25% del ingre 4
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so del prestatario; si mas bajo mejor, pero si es superior se considera su-
mamente peligroso para realizar la transaceidn. En nuestro ejemplo he-
mos encontrado que la familia Casasola destinard un 28% del ingreso fo-
miliar para el pago mensual de su casa, En el segundo cepitulo inclui-

mos una distribucién que nos da la idea de los relaciones que en este as-
pecto pueden conceptuarse como tipicas a la fecha.

Después de prestar debida atencién a las tres cifras relativas ante-
riormente mencionadas el Analista puede sintetizar lo siguiente: la pri-
mera relacion le indica que ¢l tipo de casa que pretende la familia Ca-
sasola estd acorde con su posicidn econdmico-social; la segunda le dice
que podra satisfacer sus obligaciones fijas totales sin deferiorar en mu=
cho el nivel de vida actual de su familia; y la tercera relacién le indi-
ca que la parte proporcional del ingreso que serd destinado al page de
vivienda se mueve dentro de los limites tipicos que ordinariamente cu-
bren las familias de su condicidén socio-econdmica. Con esta base se
llegd a la conclusién de calificar esta caracteristica con 16 puntos.

Antes de terminar lo relativo a esta caracteristica tenemos que ha-
cer referencia a otro dato complementario para la calificacién. Nos
referimos o los gastos anteriores por concepto de vivienda, El efecto
de la comparacidn del pago de alquiler que ha venido acostumbrando el
futuro hipotecario y sus gastos en perspectiva por concepto de vivien-
da, contribuye a formarse mejor idea de la adecuacidn del ingreso efec
tivo paro los gastos futuros. El sefior.Casasola ha venido pagando por
alquiler la suma de Q.55, péro al convertirse en propietario dijimosque
asumird una obligacién mensual de Q.62.35; es decir, que tendra un
incremento de Q.7.35. Es obvio que el riesgo serfa menos ofectado si
por el hecho de tal comparacidn el gasto previo de alquiler fuera igual
o menor al gasto en perspectiva. En nuestra experiencia hemos podido
darnos cuenta que mas o menos en la mitad de los casos la comparacién
podria calificarse de favorable, es decir, pago mensual futuro pora vi-
vienda mayor que el alquiler previo.

K-7.- Calificacién de! devdor hipotecario: Hasta aqui hemos hecho

una consideracion Independiente a cada una de las seis caracteristicas,
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chequeando la calificacién numérica parcial que nos parecio mas re-
presentativa de la conclusién a que [legamos en cada una de ellas.™
El ndmero marcado en la casilla correspondiente de cada caracteris-
tica se copia en la Oltima columna para proceder luego @ la suma co-
mo conclusién final respecto del grado global del riesgo de crédito
del deudor hipotecario. -E} caso del sefior Urbano Casasola merecid
una calificacién de deudor de 66 puntos. La calificacidn tope de
100 puntos debemos interpretarla como una ausencia casi total deries
go. Por otra parte, una calificacién menor de 50 puntos obliga auna
recomendacién de rechazo, ya que se considera como significativa de
un grado integrado inaceptable de riesgo hipotecario. En otras pala-
bras podemos decir que contamos con un.recorrido que va de 50 o 100
para que el andlisis determine si el hipotecante cumple con los requi-
sitos de aceptabilidod que impone el sistema FHA; y es claro que si el
deudor ha calificado, el grado de riesgo de crédito hipofecario va
disminuyendo a medida que la calificacion tiende a 100.

* Volviendo a nuestro caso-ejemplo repetimos_que la calificacion
de 66 puntos sitia al deudor como. aceptable, y a'la vez nos permite
predecir que las condiciones actuales en que se desenvuelve la fami-
lia las mantendra por lo menos durante el primer. quinquenio, o sea el
lapso de mayor riesgo del plazo de 15 afios de la operacién de seguro
de hipoteca o época critica del préstamo, Esta calificacién nos per-
mite captar con mas facilidad la probabilidad de que.el sefior Casa-
sola deje de cumplir con_las obligaciones hipotecarias que asumird
desde el cierre de la operacién de compra-venta del inmoeble.

., Medionte todo el proceso de revisidén y verificacion de los infor-
mes y referencias contenidos en cada expediente, el Analista se ha

formado un criterio global del riesgo de crédito hipotecario inherente
en cada caso. Pues bien, al culminar esta etapa con la anofacién de
una calificacién numérica, es oportuno que el examinador trate de

sopesar este resultado .cuantitativo con la opinién general que-el caso
le merezca. Si como consecuencia de este cotejo encontrara una sig_

56



nificativa discrepancia, -buscard los motivos que la provocan, bien en
su opinion de coniun’ro o bien en las calificaciones parciales del enco-
sillado, debiendo revisar cuidadosamente aquellas caracteristicas que
pueden exigir alguna modificacién a fin de reconciliar la cuantia dela
calificacion con su criterio general del caso en estudio.

Con la anterior anotacidn termina lo concerniente a la califica-
cion del deudor. Se comprenderd que el ejemplo desarrollado no es
mds que una ruta metodoldgica de las diferentes etapas del andlisis, y
que en la practica, por las peculiaridades de cada deudor, pueden ob-
servarse variantes que vienen subordinades a las miltiples combinacio-
nes que cado caso involucra,

No queremos concluir esta parte sin presentar, @ manera de recopi_
lacién, la.enumeracién de los principales factores que se consideran pa
ra fundamentar la calificacién del deudor agrupados segin cada corac-
teristica:

qulllor o conyugal, nomero de hijos; hempo de casado, aptitud para
cancelar sus cuentas; habilided para manejar sus fondos; organizacién
personal y autodiscipling.

Interés motivante: Si la localizacién se adapta al nivel de vida y a la
condicin social del solicitante; proximidad a su trabajo; posible adap.
tacién de la casa a sus necesidades presentes y futuras en cuanto a los
elementos que integran la familia (ndmero de hijos, por sexo y edad,

en relacidn o los dormitorios, etc.). Consideracidn de otros motivos e
incentivos que garanticen que la persona estard satisfecha y continuaré
viviendo en la casa por lo menos durante el periodo critico del préstamo.

- Interés monetario: Cantidad que estd aportando - como pago de entrada
y de donde provienen los fondos; si esos fondos son el producto de aho-
rros deben considerarse para una mejor calificacién que si tales fondos
pravienen de otras fuentes. Lo proporcién del interés monetario envuel
to en lo operacion presiona al hipotecante para no perder el valor de la
inversion

57




Suficiencia del activo: Debe considerarse si el solicitante cuenta con
algun efectivo para cubrir ciertos gastos obligados fuera de la propia
operacidn, como gastos de traslado al inmueble, instalacién, etc.
Asimismo debe considerarse la disponibilidad de otros bienes o acti- |
vos a los cuales el deudor pueda recurrir en un momento dado de ne-
cesidad inmediata.

Estabilidad del ingreso: Tiempo que lleva en su frabajo actual; em-
pleos anteriores; tiempo de trabajo de la esposa; tipo de la empresa
en que trabaja; estabilidad de su trobajo; estabilided de la pl’OpICI em
presa; prestigio en su rama © especmlldad y posibilidades de mejorar
o empeorar; capacidad, experienciay si por su habilidad podria ob- -
tener facilmente otro trabajo similar o mejor en otra empresa.

Suficiencia del ingreso efectiva: Relacidn de los gastos futuros por
concepto de vivienda al ingreso efectivo neto; felabién entre los
gastos fijos totales al ingreso efectivo neto; compc:rcu:lon de los gas-
tos futuros de casa y sus gastos en el posado por €l mismo motivo;
consideracién de la estabilidod de los’i ingresos de otros miembros del
nicleo fomiliar distintos al deudor; ofros factores favorables como su-
ministro de vehiculos, gasolina, gastos de ‘transporte y ofros beneﬂ-
cios que puedon conmderarse como ingresos en especie.

SECCION L.- CALIFICACION DEL PATRON DELA HIPOTECA

Dentro de las labores ordinarias del Anahstc de Crédito esté com
prendida también la de determinar lo ealificacion del patrén de la
hlpoteca En la terminologia del sistema FHA, el patron de hipoteca

“refiere colectivamente a las relaciones que existen entre la hipo-
teco, la propiedad garantizando fa hipoteca y el hipotecante. La ca
lificacién del patrén de la hipoteca expresa el grado de riesgo del se
guro hipotecario global resultante de estas relaciones.™

Comprendido lo anterior vamos o insertar a continuacién la parte
del disefio de nuestro formularie destinado para este tema:
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CALIFICACION DEL PATRON DE LA HIPOTECA:

Califi=
CARACTERISTICAS 1 cacién:

Relacion préstomo o valor FHA ..vvveeee. 89 % _ A3

Relacidn plazo a vida econdmica...c..... 33 % 4
Relacién pago mens. a valor renta...... . 425 % A
Calificacion del érea econdmica....... . 30 ptos. 5

Calific, categoria

més baja [T/ 0 705 pos. | 20

Calific. categorio

interfm. /71 /7 P /7{D éé -ptos. A%

Calific. categoria

mas ot / ;j L /7P /7D 20 ptos. '%
CALIFICACION DEL PATRON DE LA HIPOTECA. ...... | (5

L=1,- Relacion del- préstamo ol valor FHA: Esta relacién se calcule di-
vidiendo el monto del préstamo a oforgarse entre el valor FHA del in-
mueble, y se-anota en forma porcentual en el espacio correspondiente
del primer renglon. En nuestro caso, como se trata de un préstamo a
oforgarse por lo sume de Q.5,000 y de una propiedad valuada en.....
Q.5,600 segin el informe de valuacién, la relacion resulta de 89% que
s{ encaja dentro de nuestros limites legales, pues recordemos que para
casos de viviendas proyectadas que ocupardn sus propietarios pueden re-
. comendarse resguardos de asegurabilidad que cubran hesta el 90% de los
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primeros Q.5,000 de la valuacién oficial del inmueble.

Es precisamente al considerar esta relacion donde se pone de re-
lieve lo novedoso del sistema FHA y se reconoce facilmente su accidn
innovadora sobre lo practica tradicional de- préstamos hipotecarios,
mediante la cual la relacién del monto del préstamo al valor de ordi-
nario constituye la Onica prueba para determinar la calidad y el ries-
go de la inversion. De ninguna manera debe entenderse lo anterior
en el sentido de que el sistema FHA subestima la importancia de este
indicador en el andlisis, pues mas adelante se comprobara que las
ponderaciones que corresponden a esta caracteristica en la califica-
cién del patrdn de hipoteca estan distribuidas convenientemente a fin
de medir el margen de seguridad que involucra cada transaccién,

Para la calificacidn numérica que corresponde a esta caracteris-

tica utilizamos la tobla de pesos que aparece integra en el anexo
cuyo fragmento que se refiere a esta relacidon copiomes en seguidar
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CALIFICACION DE LA RELACION DEL PRESTAMO AL VALOR

Relacién Calificacién Relacién Calificacién
Mas de 97% Inelegible

Yo7t s 83-84 18
96 ' 6 81-82 19
95 7 79-80 20
94 8 77-78 21
93 9 75-76 2

- 92 10 . 73-74 23
91 1 71-72 2%
90 12 - 69-70 5
& 13 67-68 2%

- 88 R 14 65-66 ' 27
87 15 63-64 28
8. 16 61=62 - 29

B 17 600 menos - 30

L-2.<Relacién del plazo de la hipoteca a la vida econdmica restante
dei edificio: Elinforme de valuacion proporciona al examinador de cré

Jito Ta estimacién de la vida econdmica restante del edificio, y el pla-
zo de la hipoteca es un dato que se toma de la solicitud del resguardo
(Forma FHA 2-1) o bien del complemento de.la solicitud (Forma FHA
2-4). En nuestro ejemplo encontramos un plazo de 15 ofios y un rema-
nente de vida Gtil del edificio de 45 afios; de tal modo que la relacion
es de 33 por ciento, a la cual corresponde una calificacién de 6 pun-
tés conforme la siguiente table:
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Relacion Calificacion
Mas del 75%... .. C e iaecaenseniritetienes inelegible’
A B £ 1
66-70.civvviinennnnn. cernee baveconus 2
61-65........ cesecieas Cetretearesaaseaes 3
56-60....... sevetrenisbesarassane 4
51-55...00vaues Caeteeriereenenrranerre s 5

6

Se puede comprender que "una transaccién hipotecaria econdmi-

camente viable sigue un pairén tal que el plazo de la hipoteca ven-

cera antes del fin de la vida econémica restante del edificio™, y tam

bién que "el riesgo tiende a disminuir conforme la relacion del plazo

de lo hipoteca a la vida econdmica restante del edificio sea progresi-

vamente menor.” Por otra parte, segin. la tabla transcrita, el plazo ‘

de la hipoteca no debe exceder del 75% de la vida 0til restante del '
- edificio, de lo cual se deduce que no deben registrarse calificacio-

nes de rechozo de esta caracteristica. Sin embargo, queremos hacer

referencia a un solo caso que podemos conceptuarlo como unc verda-

dera excepcion, pues sobrepasondo el porcentaje maximo de esta re-

lacién, merecid la aprobacidon del FHA otergandose el resguardo de

asegurabilidad solicitado. Este caso involucraba un préstamo para

cancelacion de una deuda hipotecaria que pesaba sobre la vivienda

ocupada por el d eudor; el plazo solicitado era de 15 afios, y el rema-

nente de vida Gtil de la vivienda se hobia estimado también en 15

afios, de manera que lo relacidn resultaba ser de 100%; el préstamo

solicitado ascendia a .6,200 y el avalio FHA de Q.12,100. Ci-

fiéendose estrictamente a los requerimientos de la fabla el caso debia

declararse como inelegible. Sin embargo, o lo hora de intercambiar

impresiones con el Valuador se pudo conocer que, no obstante que.la Y

¢

"
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estimacion de la vida {fil restante de la casa se consideraba correcta,
ese remanente de vide si podia prolongarse realizando mejoras y repa-
raciones en el edificio, lo cual era dable suponer dada la nueva situa-
¢idn en que se encontraria el deudor ante un pago por servicio de la
deuda que le resuitabo muy favorable en comparacién al que venia so-
portando; por otre parte, el propio terreno se habia favorecido en los
Oltimos afios con una sensible plusvalia. Tomando en consideracién;
por Oltimo, que el hipotecante habia merecido una calificacion de 70
puntos,. se optd por adjudicarle en esta relacidn de plozo a vide econd
mica la calificacién de un punto, o sea el peso menor que asigna la ta
bla para relaciones de 71 & 75%. _ -

La mayoria de expedientes framitados por el sistema de seguro de
hipotecas en Guatemala se refieren a viviendas proyectadas en nuevos
desarrollos a las que el Valuador les ha estimado una vida econdmica
de 45 o 50 afios, segln el tipo de construccion; y el plazo maximo con-
cedido a la fecha de este estudio ha sido de 15 afios; asi que los porcen
tajes mas frecuentes se han fijado por debajo del Iimite inferior que exi
ge la tabla para una calificacién.de 6 puntos. -

L-3.~ Relacidn del pago mensual al valor de lo renta: El pago mensual
de las obligaciones del prestamo ya estd calculado en el renglén 25 de
fa Seccidn "H"; y en nuestro coso asciende a Q.60.65. Como se re-
cordaré estd integrado por los pagos mensuales siguientes: o) principal e
intereses; b) prima del seguro hipotecario; ¢) cargo por administracion
de la hipoteca; d) seguro de la propiedad contra riesgos, y; c) impues=

tos territoriales y municipales. El ofro elemento de este relacidn, es

decir, el valor estimado de la renta, lo hemos anotado ya con Q.45.00
en la Seccidén ®[",

Calculade la relacion correspondiente el punteo de calificacidn se
logra de la tabla que sigue:

63




CALIFICACION DE LA RELACION DEL PAGO TOTAL AL VALCR

DEL ALQUILER

Relacién Calificacion
(porcentaje)

Arribade 120, .. 0eeiricnvancnnanennes Inelegible
M1a120, .. evneorennaosnsassseasanns :
101-1710, . ceriencvnnnsvacnsnssnannnas se
Q6=100, . c0rerensesinssnsansssorssans

9]—95..o.cono-ooocooococ.--oucot.:.--

8690, eceunscsasersnnevescossrnes o
B1=85..ierrerarsarcecasenacsacences
76-80, ... iiiieacansernssensncasnncns
7175 iteenrensensnnronesvassanson on

66-70.0..l..l0l..‘l...tl...l..l..cltoO

ﬁymenos.l..-......'...l....i....‘. LB

O Do~ BN

—

Hemos mencionado anteriormente que el pago mensual de las
obligaciones del préstamo en nuestro ejemplo llegan o Q.60.65, y
que el valor estimado de la renta es de Q.45.00; asi que la relocién -
que ahora nos ocupa es de 135%. Si ahora consultamos.la tabla an-
terior a efecto de escribir el peso correspondiente nos encontramos,
no con poca sorpresa, que para un porcentaje como el calculado co-
rresponderia una calificacion de inelegible, - Ahora bien, desde el
inicio de las operaciones del sistema FHA en Guatemala era facil
prever - que esta situacién se presentaria con suma frecuencia en mil
tiples casos que se recibirfan para su tramite, de tal modo que habia
que fomar una decisién inmediate que obviara esta dificultad. Le so-
lucién fue dar més elasticidad ol maximo de.120% que marca o tabla
transcrita y adjudicar a esta caracteristica la misma calificacion de
un punto que es a la vez la ponderacién mas boja que sefiala dicha ta
bla. Esta solucidn es viable, pues la revisién a las estimaciones del™
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valor mensual del alquiler en cada caso, confirmaba estar conformes
con los alquileres tipicos cubiertos en las respectivaes areas, y por lo
tanto no se podian inflar arbitrariamente. Lo que realmente ocurre es
que la distribucién de porcentajes y calificaciones de la tabla es pro-
ducto de la modalidad del mercado de olquileres de los Estados Unidos,
y por tal circunstancia no puede adaptarse plenamente a las condicio-
nes que sobre el particular imperan en nuestro medio; baste mencionar
al respecto que nosotros llegamos a integrar el pogo mensual de las obli
gaciones del préstamo con tasas del 8% de interés, el 1% de prima del™
seguro de hipoteca, y hasta el 2% de cargo por servicio bancario, mien
tras que en Estados Unidos y Puerto Rico las tasas son alrededor de A%
de mferes, 1% de seguro FHA \)f en algunos casos ningin recargo por
serv;cm;.

L-4.- Calificacién del area econdmica: Con esta expresion se quiere
significar el grado de riesgo que pudierc surgir de diversos factores que
pudieran afectar la estabilidad econbmica de determinada drea en el fu
turo,. ponlendo en pellgro todas las hipotecas aseguradas cubler'ras en
dicha érea,

La tabla pora esta caracteristica sdlo incluye seis categorios de ca
lificacion distribuidas asf:

CALIFICACION DEL AREA ECONOMICA

Categoria Calificacién
10-14 1
15-1¢9 2
20 - 24 3
25 -29 4
30- 34 5
35-40 6




No obstante que en la Division Técnica del FHA ya se estdn rea-
lizando los estudios de factibilidad para el primer proyecto de 177 ca.
sas a construirse en la ciudad de Quezaltenango, hasta la fecha los
resguardos de asegurabilidad recomendados por la Seccidn de Analisis
de Crédito han sido todos para construcciones ubicadas en la ciudad
capital. Como los condiciones generales de estabilidad economica
del area metropolitana se estimo que estan muy por encimo de lasque
prevalecen en otras zonas urbanas del pafs, se decidid asignarle una
categoria uniforme mas alte de antecedentes econdmicos establecida
entre 30 y 34 a la cual corresponde una calificacion de 5 puntos,

L-5.- Calificaciones de categoria més baja, categoria intermedia y
categoria mas alta: Las calificaciones finales asignadas a las catego-
rias denominadas "localidad”, "propiedad™ y "deudor®, se utilizan
para reflejar los cambios en la importancia relativa de estas tres 01~
timas caracteristicas del potron de hipoteca, las cuales se ordenan
sucesivamente denominandolas categeria mas baja, categoria inter-
media y categoria ms alta, para darles un grado de ponderacidn des
cendente. Previamente el Analista ho copiado las calificaciones res-
pectivas tomando del informe de Valuacién la calificacion de la lo-
calidad, del informe de arquitectura la: calificacion de la propiedad
o edificio, y del propio informe de Analisis de Crédito que tiene en
estudio la calificacion correspondiente al deudor o hipotecante; acto
seguido as anota poniendo en el renglon de categoria inferior la ca-
lificacién numérica mas baja, que es a la vez, la que tiene importan
cia relativa més alta, recibiendo por lo mismo la mayor ponderacién.

Para lograr mayor claridad en la exposicién de esta parte quiza
sea mejor transcribir las tres tablas a utilizarse para cada categoria y
luego referirnos nuevamente a nuestro ejemplo medelo;




CALIFICACION DE LA CATEGORIA INFERIOR

Categoria Calificacion
Debajo de 50 Rechazo
50 1

51 2

52 4

53 6

54 8

55 10

56 12

57 14
58 16

59 18

60 y mas 20
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CALIFICACION DE LA CATEGORIA INTERMEDIA

Categoria Calificacidn

.. Debajo de 50 Rechazo
50-51 1
52 2
53 3
54-55 4
56 5.
57 - 8
5859 7
60 8
61 9
62-63 10
64 -
&5 12
66 13
67 14
68-69 15
70 y mas 16
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CALIFICACION DE LA CATEGORIA SUPERIOR

Categoria _ ' Colificacion

.Debajo de 50 Rechazo
50-52
53-55
56-58
59-61
62-64
65-67
68-70
71-73
74-75
76=77 10
78-79 11
80 y mas 12

Ll o BN s SR &, SN S N, P

Obsérvese que en nuestro caso la categoria mas baja resultd ser la
calificacion de la propiedad con una calificacion de 65 puntos, a la
cual, como ya dijimos, correspondera una ponderacidn mayor en la ca-
lificacion del patron de la hipoteca. Le sigue como categoria interme-
dia la calificacion del deudor con 66 puntos, y.finalmente lo categoria
més alta es la de localizacion con 70 puntos. . Unicamente nos resta es=
cribir en ia Gltima columna de la calificacion del patron de hipoteca el
nimero de puntos que @ cada caracteristica corresponde conforme las ta
blas que ya hemos insertado, las cuales fambl én aparecen reunidas en
un solo cuerpo en el anexo ‘Lo suma de 'dichas calificaciones par="
ciales asciende a 65 puntos, resultado que constituye la calificacidn
del patrén de hipoteca en nuestro caso particular.

Hemos Ilegado, por fin, en nuestro ejemplo, al logro de la cifra

que nos indica la viabilidad econdmica del caso y, por lo tanto, a la
determinacién de un riesgo asegurable; tal es la significacién que en es
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te sistema de pesos tiene la calificacion de 65 puntos, y en general,
de 50 en adelante; pues si la suma de las calificaciones parciales hu-
biese sido menor que 50 puntos, la calificacion del patrdn de hipo-
teca nos estaria indicando la ausencia de viabilidad econdmica del
caso, y, por lo mismo, un riesgo no asegurable. La importancia del
patrén de hipoteca resalta al referirse conjuntamente a las relaciones
que existen entre la hipoteca propiamente dicha, la propiedad que ga
rantiza la hipoteca y las condiciones del hipotecante. "La califica=
cidn del patrén de la hipoteca expresa el grado de riesgo del seguro
hipotecario global resultante de dichas relaciones”.

.Debemos indicar que al igual que ocurre con la calificacidn del
deudor, en lo relativo a las colificaciones de "localidad”, y “propie
dad", si una de ellas o ambas resultaren menores de 50 puntos, el ca-
so.tendria que considerarse como inelegible. El Analista puede en-
contrarse en su trabajo con situaciones en que sea factible cambiar el
patrdén de hipoteca recomendando modificor el monto del préstamo o
variando el plazo solicitado, con lo cual podra aumentar el patron de
hipoteca a més dé 50 puntos, pero siempre que el gjuste de la hipote-
ca no tenga el resuitado de hacer al hipotecante inelegible debido a
incapacidad de cerrar la transaccidn, o por otros motivos.

EN CASQOS DE INGRESOS POR ALQUILER

Las diferentes etapas que hemos comentado sucesivamente en la
seccidén inmediata anterior se refieren a la calificacion del potrén de
hipoteca para los casos de adquisicion de vivienda para uso del pro-
pio deudor; pero debe recordarse que las disposiciones legoles del
F.H.A. permiten celebrar coniratos para viviendas de compradores
no ocupantes que persiguen fines de inversion y cuando esto ocurre
debe emplearse el encasillado de calificacion del patrén de hipoteccr
para casos de ingreso por alquiler.
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Ya hemos dicho también que durante el periodo que comprende el
presente estudio (marzo 1964) el F.H.A. en Guatemala no ha tramitado
un solo caso de compra de vivienda para alquiler, pero como el grado
de desarrollo que ha experimentedo el sistema hace pensar que tales co
sos pueden presentarse o plazo corto, nos parece conveniente hacer una
breve referencic a la forma en que se obtiene la calificacién del patrén
de la hipoteca en estos casos, empezando por copiar @ continuacion el

encosillado que se utiliza parc el efecto:

CALIFICACION DEL PATRON DE LA HIPOTECA

Caso de Ingreso por Alquiler

CARACTERISTICAS

CALIFICACION

Relacidn del préstamo

“al valor %
Relocion del plazo de la

hipoteca a la vida eco-

ndmica restante del edi-

ficio %
Relocidn del servicio de

la deuda al ingreso neto %
Calificacidn de los ante-

cedentes econdmicos puntos
Calificacién de la expec-

tativa de ingreso neto puntos
Calificacidn del hipote-

cante puntos

CALIFICACION DEL PATRON DE LA HIPOTECA
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M-1.- Relacién del préstamo al valor: En esta relacidn tienen validez
Tas mismas explicaciones de tipo general que se dieron para esta ca-
racteristica en los casos de adqmswwn de vivienda para uso del pro-
pio deudor, y aunque se utiliza la misma tabla se debe advertir que

la calificacién numérica viene supeditada a la tabla de porcentajes
para viviendas proyectadas de deudores no ocupantes que marca el
80% de los primeros Q.5,000 del valor del inmueble, el 75% de los
Q.5,000 siguientes, y el 70% del exceso de Q.10,000.

M-=2.- Relacién del plazo de la hipoteca a la vida econdmica res-
tante del edificio: Esta caracteristica se califica de acuerdo con los
instrucciones para calificar la misma caracteristica del patrén de hi-
poteca en casos de ingreso por amenidad.

M=3.~ Relacién del servicio de la deuda al ingreso neto: Esta rela-
cion es de mucha importanciu para determinar el indice final de ries-
go. Para su mejor comprension traigamos a la memoria los componen
tes del servicio mensual de la deuda: a) capital e intereses) b) prima
del seguro hipotecario; y ¢) cargo por la odministracién de la hipote-
ca, calculado sobre el monto y el plazo del préstamo o ser recomen-
dado. El otro elemento necesario para caleular la relacién es el in-
greso o alquiler neto mensual, el cual es reportado por el valuador en
un informe preporado especwlrnen’re para estos casos de ingreso por al
quiler. En este informe el Valuador hace aparecer el alquiler bruto
anval estimado de la propiedad al que se le hacen las siguientes de-
ducciones: a) seguro de lo propiedad; b) impuestos territoriales; c) ar_
bitrios municipales; d) mantenimiento y reparaciones; y €) proporcién
estimada para vacante y pérdidas en cobros. La estimacion, pues,
del ingreso neto es una cifra determinada que se logra restando al in-
greso bruto el total de dichas deducciones.

Como normaimente en casos de esta nafuraleza al deudor lo mue
ve el incentivo de la inversidn, es incuestionable que a medida que™
més baja sea la relacién del servicio de la deuda al alquiler neto, tan
to mas probable es que el servicio de la deuda sea cubierto de enfero™
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acuerdo con las condiciones de la trensaccidn, y como consecuencia la
calificacion tiende o cumentar, tal como puede verse en lo siguiente
tabla que se emplea para calificar esta caracteristica:

RELACION DEL SERVICIO DE DEUDA AL INGRESO NETO

Relacidn Calificacién Relacién -Calificacion

Mas del 83

por ciento ' Inelegible 69-70 16
83 6 67-68. 17
82 7 65~66 18
8] 8 63-64 19
80 . 9 61-62 20
79 10 59-460 . 21
78 N 57-58 22
77 - 12 55=56 23

75-76 13 53-54 24

73-74 - 14 51-52 25

71-72 . 15 50 y menos 26

M=4.~ Calificacién del érea econdmica: Esta caracteristica se califica
de acuerdo con las indicaciones que se dieron para calificor la mismo
corocteristica en los casos de ingreso por amenidad.

M=~5 .- Calificacién de la expectativa de ingreso neto: *La califica-
cion de la expectativa de ingreso neto contenida en el informe de ava-
lGo en un caso de ingreso por alquiler es una calificacién de riesgo hi-
potecario en términos de caracteristicas cualitativas de la expectativa
de ingreso de la propiedad. Ello refleja la probable fluctuacién y ia
probable tasa de buja de la expectativa de ingreso neto." La tobla si=
guiente es la que se utiliza para calificar esta caracteristica en el pa-
fron de hipoteca:
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CALIFICACION DE LA EXPECTATIVA DE INGRESO NETO

Categoria Cdlificacion
Debajo de 50 Rechazo
50 1
51 2
52 o 4
53 - b
54 - 8
55 - 10
57 : 14
58 - 16
59 _ 18
60y mas’ S 20

M=6.- Calificacién del hipotecantes Esta calificacion del hipotecan=-
te lo prepara el propio Analista como parte de! informe de crédito co-
rrespondiente al caso que esta estudiando, ¥ para su colificacion usa
la tabla que se inserta enseguida:

74




CALIFICACION DEL HIPOTECANTE

A Categoria o Calificacion
Debajo de 50 Rechazo

50-52
53-55
56-58
59=61
62-64
65-67
68-70
71-73
78-75
76~77
78-79
80 y mas

Ry = N0 00 O U o DN —

M=7 .= Calificacidn del potrén de la hipoteca: Cuando se han califica-

+ do cada una de las seis caracteristicas que hemos enumerado procedemos
a sumar sus calificociones parciales para obtener asi una sola cifra que
nos indique la calificacidn del patrén de la hipoteca de la viviendo de
ingreso por alquiler que ha merecido el caso que se estudia.

El lector podra formarse una mejor idea comparativa de las distri-
buciones de los pesos asignados o las seis caracteristicas, consultando
el anexo en donde aparecen en un solo cuerpo las tablas parciales a
que hicimos mencién al tratar cada coracteristica,




SECCION N.=- CONSIDERACIONES FINALES:

Al considerar aceptable el deudor propuesto por la entidad apro-
bada y ante la determinacién de un potrén de hipoteca cuya califica-
cion sea de 50 o mds puntos, el Analista de Crédito practicamente ha
concluido su trabajo, ya que solamente debe concretarse a recomen-
dor el trdmite de la solicitud de resguarde de asegurabilided con deu=
dor especifico, resumiendo los datos fundamentales indispensables a la
Divisidn de Operaciones para poder expedir dicho resguardo de asegu
rabilidad. Entre fales datos fundamentales debemos mencionar los si-
guientes;: a) entidad aprobada solicitante del resguardo; b) importe
del resguardo que se recomienda; ¢) plazo expresado en afios; d) tasa
de interés; e) pago mensual nivelado que hara el deudor; f) importe
de la primera prima anual del seguro de hipoteco; g) fecha de venci-
miento del resguardo, y h) si el inmueble serd ocupado o no por el
deudor hipotecario. Asimismo, cuando el caso se considere inacep=
table recomendara que la solicitud de resguardo sea rechazada debien
do indicar la razon que motivd esa decision. -

Al resolverse favorablemente la solicitud presentada por la enti-
dad aprobada se emite el resguardo de asegurabilidad y en &l se ha-
cen constar las disposiciones siguientes a que queda sujeto: a) fecha
de emisidn y de caducidad del resguardo; b) nombres de las partes con
tratantes; c) condiciones del préstamo hipotecario y plan de amorti- —
zacion; d) datos y especificaciones del inmueble, y e) inspecciones a
realizarse en cada etapa especificada del periodo de construccion.

Los resguardos de asegurabilidad pueden ser: a) sin deudor espe-
cifico, y b) con deudor especifico., En los primeros no aporece de-
signado el deudor hipotecario, y mediante ellos se pueden adelanter
en la Division Técnica del FHA los trémites relacionados con los in=
formes de Arquitectura y Valuacidn de las viviendas proyectadas,
quedando sujetos a la condicidn de que el deudor sea propuesto y
aceptado posteriormente por el FHA. El resguardo con deudor espe-
cifico es aquel en el que aparece designado el deudor hipotecario.
De este Gltimo tipo seria el resguardo que corresponderia emitir en
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nuestro ejemplo que desarrallamos, pues supusimos que en la solicitud
del Banco se presentd como futuro deudor al sefior Casasola y su seffora.

Nos parece también que ahora es el momento oporfuno paro que el
lector pueda captar con facilidad la diferencia que existe entre lo que
constituye el resguardo de asegurabilidad y el seguro de hipoteca. Pa-
ra lograr tal distincidon nada mejor que transcribir las definiciones que
contiene el Reglamento de la materia y que a la letra dicen;

"Resguardo de asegurabilidad es el documento que emite el FHA
comprometiéndose a formalizar oportunamente el seguro de hipoteco,
siempre que se cumpla con .los requisitos establecidos en el mismo™.

“Seguro de hipoteca es el documento que emite el FHA garantizan
do ol acreedor el pago de una obligacidn hipotecaria, en caso de in-
cumplimiento del deudor™.

Nuestro animo de traer a cuenta los conceptos anteriores es para
incluir en estas consideraciones finales algunas explicaciones breves
sobre obligaciones y derechos de importancic que conviene divulgarlas
y que adquiere el deudor hipotecario con ocasidn de los contratos de
compra=venta del inmueble y del préstamo hipotecario,

Demos por de contado, pues, que fueron debidamente cumplidos
los términos y condiciones que exigia el resguardo de asegurabilidad ex
pedido oportunamente en el caso del sefior Casasola, y que estando el
inmueble terminado y listo para ser ocupado, la entidad aprobada lo ha
notificado asi al futuro deudor hipotecario a fin de que prepare su tras-
lado a su nueve vivienda. Al mismo tiempo le hace ver la conveniencia
de comparecer en las oficinas del Banco para las formalidades notaria=~
les que exigen los respectivos contratos de compra-venta e hipoteca,
mediante los cuales se comprueba que el sefior Casasola y su esposa pa-
san a ser los Gnicos y legitimos propietarios del inmueble, asi come la
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descripcidn de la forma de adquisicién. Con las escrituros respecti=
vas el FHA puede comprobar los extremos anteriores, y como ya sabe-
mos que el resguardo de asegurabilidad, cumplidas las condiciones
que involucra, constituye en si o promesa formal que hace el FHA o
la entidad aprobada de expedir el correspondiente seguro de hipote-
ca, surge aqui la obligacidn del Instituto de emitir tal seguro, me-
diante el cual , tal como ya lo indicamos, el acreedor hipotecario
queda garantizade al cobro integro del principal, intereses y demas
responsabilidades del préstamo en la forma y bajo las condiciones que
la ley establece. . Pasemos, pues, a hacer una breve resefia de dispo-
siciones basicas que ordinariomente se hacen aparecer en las clausu-
las del contrato de hipoteca y que tiene -intima relacion con la con-
ducta futura del deudor en lo referente a la deuda hipotecarie:

a) El deudor queda obligado a pagar cada dia-Gltimo de mes el
valor de la cuota uniforme previomente calculada segdn el monio del
préstamo, el plazo y la forma adoptada de célculo. El banco a'su
vez asume la obligacidon de aplicarla mensualmente a cubrir o amor-
tizacibn a capital, intereses, prima FHA, comisidn por administra=
cidn, prima del seguro contra incendio y terremoto, impuesto del tres
por millar y arbitrio municipal sobre inmuebles.

b} Todo pago sera hecho por el deudor sin necesidad de cobro ni
requerimiento en la Caja de-la entidad aprobada. Si el deudor no
pagare cada cuota en la fecha convenida, cubrird a la entidad apro-
bada después de 15 dias de gracia un recargo que no excedera del 2%
de la cuota mensual del capital e intereses por cada mes o fraccidn.

¢} En garontia del pago del capital, intereses, prima de seguro,
comisiones, costos judicicles y demas obligaciones exigibles de acuer
do con la ley, el reglamento y el contrato del préstamo hipotecario,—
el deudor constituye a favor de la entidad aprobada, prlmerc:, Unica
y especial hipoteca sobre el inmueble.. “

d) El deudor también se obliga durante el plazo de la obligacidn
a no enajenar, ni gravar nuevamente el bien hipotecario; a no darlo
en uso, usufructo, anticresis o habitacion; a no darlo en arrendamien
to por un plazo mayor del que se le ha autorizado; a no percibir la ~
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renta anticipada por mas de un mes; y a no constituir servidumbre sobre

el bien hipotecado.

e) El deudor podré en cualquier momento antes del vencimiento del
plazo, cancelar el saldo que adeude por concepto de capital ¢ intereses
a determinade fecha; pero en este caso, de’conformidad con el articulo
25 del Reglomento, deberd pagar también el 1% sobre el monto original
del préstamo como indemnizacin y lucro cesante paro el FHA, sin que
en ningln caso dicha cantidad exceda de lo que hubiera debido pagar
por primos de seguro de hipoteca hasta la fecha del vencimiento de a
obligacién. Podra asimismo hacer amortizaciones extraordinarias con el
propdsito de acortar el plazo pero no para reducir la cuota mensual or-
dinaria.

f) La obligacion y sus garantfos'podrén ser cedidas, negociodas y
gravadas por el acreedor hipotecario, sin necesidad de dor aviso ol dev
dor.

9) Segln el articulo 24 del Reglamento el seguro de hipoteca pue-
de terminar por las siguientes causas: i) por falta de pago de la prime
del seguro de hipotecq; ii) cuando Ilegue a su vencimiento normal; iii)
cuando el préstamo hipotecario se liquide antes de su vencimiento; iv)
cuando la entidad aprobada notifique ol FHA que ha adquirido el inmue
ble por mutuo acuerdo con el deudor hipotecario; v) cuando el inmueble
hipotecado se traspase a otro deudor que no haya side previamente apro
bado por el FHA; vi) cuando el FHA reciba peticidn conjunta de la en-
tidad aprobada y del deudor hipotecario para a terminacién voluntaria
del seguro de hipoteca; vii) en caso de adjudicacidn judicial del inmue
ble por incumplimiento del deudor hipotecario, y; viii) por cualquiera
otra causa imputable a la entided aprobada o al deudor hipotecario, o

juicio.del FHA.

La entidad aprobada esta obligada a netificar ol FHA todos los ca-
sos de terminacién del seguro.

h} Cuando 'un deudor hipotecario ha caido en mora la entidad apro
bada estd obligada a comunicarle su intencidn de establecer el procedi-
miento judicial, por lo menos 15 dias ontes de la presentacién de lo de
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manda. Lo entidad aprobada puede opfar por uno de estos caminos:

el procedimiento judicial o adquirir el inmueble por otros medios que
no seon el juicio hipotecario, pero sin excederse de seis meses a con-
|' tar de la feche de la falta de pago del deudor; sin embargo, este pla

zo puede ser mayor si el FHA y la entidad aprobada osi’ lo aprueban ™
después del estudio de las circunstancias especiales del caso.

i) Nos parece conveniente terminar estas anotaciones transcri-
biendo el contenido del articulo 29 del Reglamento de la materia que
dice:

"Articulo 29.- Si por incumplimiento del deudor venciere la
obligacidn hipotecaria asegurada, el titular o tenedor de la misma
tendra derecho al cobro del seguro, siempre que cumpla con los re-
quisitos siguientes:

a) Solicitar al FHA, en forma escrita el cobro del seguro, den-
tro de los 30 dias siguientes a la fecha de la adjudicacion del inmue-
bie en caso de procedimiento judicial, o bien a la fecha del - otorga-
miento de la escritura traslative de dominio, en caso de cesién vo-
luntaria realizada por el deudor;

b) Presentar al FHA la liquidacién correspondiente de la deuda,
comprendlendo captful . intereses y gastos; y

c) Traspasar al FHA todos los derechos sobre el inmueble que ga=
rantizaba la obligacidén hipotecaria objeto del seguro,. entregandolo
completamente desocupado, en estado de conservacidn aceptable. Y
libre-de toda carga o responscabilided por deudas, embargos, grovome
nes, contribuciones, impuestos o reclamaciones pendientes de segu-
ros,

Transcurrido el término a que se refiere el inciso a) de este ar-
ticulo, sin que se hubiere presentado la solicitud de cobro del seguro,

se entendera que el acreedor hipotecario renuncia a dicho cobro, op-
tando por la propiedad del inmueble en pago de su crédito.®

80

h - . -




Farma FHA 3-8 (2017=¢) RBav. /83

o *

; Y-

ANEXO |

INSTITUTO DE FOMENTO DE HIPOTECAS ASEGURADAS
F.H.A.
GUATEMALA, C. A,

CaaNo. 2 00 (O

ANALISIS DE CREDITO

DEUDOR: A/r Jéd:-;a C-’ﬁ :4:50/:-‘ crer /. »"/ff//t’. Edod: ST ahes
Nombes -
COSOUCITANTE: /1?4? ./w clrp /—7/e g0 S e Caserdo /4,- Edod == & s
_ v ' Nombre
Uhicactin do ta propleded__ 7 3 Cealle [2-.3 /2 &/ Corezes’ NPT WA
No. Calle ’ Zeng Letfieoeién Cldad
ENTIDAD AFRCBADA: . _ i
Nombre: L 30 0 ue é.r Aﬂl“'l & =/ Y 2T D T 7
Dlrocciin: 7& /7. & =2/ 2 om o m S Clave No.
1. PROPOSITO DEL PRESTAMO HIPOTECARIC
a) Finonciomients o compra de nueva consinuceidn. &y [dren fento da odevde axidtents.
b) L ]Financlomiente de eampra du propieded exigente. 4y [ Financi ta de mejores, rep y empliaciones
-~ o D Otro couse: '
2. €L DEUDOR HIPGTECARIO ES: [Z/Dum-mm- [ Anendodr [ Duetio ocupante~nmendador oo

3. OC,UP)'!CION DEL DEUDOR

wincias o P or e S S bme e fectrr sy To -

Lo fos e Ny P B g S res g S Chsex S Co, _ L F et
REQUERIMIENT S DE LA TRANSACCION OBLIG ACHONES MEMSUALES
4. Costoded Herrent . covsinvnirnnnen Perarasrar Q._.__....—zapo‘ -] 18, Cepital e interesss ..o oounniiiisiiiinanaiens e Qe L AN
5. Costo construccibn, precio venta, odeuds 3 350 19, Prlmo ded seguro hipotecario vuvsevrariarnarnians Q. . & £Y »
existente, Mejoros, reporocicresy omE,. ... +] b0 s 28
5. CORton MSCAIBABOE weuenresrremsesssaasses 3 54/, 34 | . Corge per odministroin hipetaca,.. v ruet - QS &
7. Total oneinnianni e e 21. Total del servicio de ladevda.uaiaieiivaaiasd Q.__._“-’._é‘fs
8. Moros: monto del préstame ... . -
manta gel pred 22. Seguros de ko propiadod .. .ee.iiiiiiiiiiniiaain Q___.._&&;
?. inversidn requerido ...aavis cener ’ 7 xS
; 5
10, Cantidod pagoda ...... bessrmnisaey YT Q.___.....-.."?du 0 23+ Impumstos territoriales, v vasiieirecanren e reeae Q- ~
11. Contidod 0 pogor .uresreeerans eveeanirias Q. Y3V B |24 Impuestos municipals o oiireriiniisinaniiiiins q—L &
12, Active diponibls v rerveirerrioresraerss QoS 00,00 Cb6Es”
. monsual obligoc, présiama caiiiireaias — M
INGRESOS MENSUALES: ~rt Poge goc. pristamo @ A
Cortlente: Efectivec 26, Manterimiento y roparaCion®s .o.vveeis-rasarnans Q._&
13. Daudor principal.., . @2 0. vo QL858 20 27, (o) Gastos en perspective por concepto de viviendn Q_ﬂ_-i:\_
ici O 0o ooy - * m e :
14, Cosolicitante,... . Q. £l Q. v 7 7 {5) Gustos anteriores per . _
ldo Otres ingresos ..., . Q 2D e (] e concepto da vivienda. .. ... Q.2 3 o
15. Tatal....oe Q. 220.00 Q. 22257 |25, owesgares peiddicor....... vereereeernennnes Q. A
16. Doduccionm . .ooeeviiiiiararnananres ee Q. —
17. TOTAL INGRESD EFECTIVO NETC. .0 s Q. L 22, 3 f . TOTAL DE LAS OBLKGACIONES FLIAS ..., Q. 54
Valoocibn del FLH AL +oveernesinsiisiriannn L QS OO0 00  Volor renta mangual o1 reens T T Qg e
Patoctin sntre Ingreso anual del deudor y fa valuaeion del FHA ...erree... .. SPTOTORUUPRRPO T herrrenearrraaaas A
Relacion antre ol total de los obligociones y el ingreso efectiva nete. . coucaiiiiiiiansnnes Areaanraes Pevaranianaae RYRIYTEIRT I e =
Relocide entre lea gostas en penpactiva por concepto de vivienda y el ingreso efective neto. ..o vaiiiiiiiininnans TP P LY o«
CaLIFICACION DEL DELDOR HIPOTECARIO: CALIFICAC ION DEL PATRON DE LA HIPOTECA: Colifi-
CARACTERISVICAS: | Rech, | 1 | 2 | 4 5 | Calificocidn: CARACTERISTICAS cacion
 Crtite aol dodr Jellwlal 22 | | mmamo lor fno e 29 4|2
betevéy motivante 21410 BIT0 s Relucién plazn o vida 8ConBMICo. . veivirerren s Lt 2 = &
Interés monetorio 1 /ﬂ 12 {16 120 ! % Relocian pago mers. o valor rento. o .oooilves AN S S /
Suftiencls del octeo 24 : B/' ° 2 CaliFicocion del ivea econdmica..urieavaanannn - S 5
Estabil idod def ingreso 418 112 16.?13) /& - {Caltfle. categorfa mix baja I:]!. m P DD £ 5" punt 2 &
. efacti ; g
Suf. ingreso slectivo sle f2 jwin, /G Calific. categariaiotem. 1 CJp [(o_£ & puntes] /5.
CALIFICACKON DEL DEUDOR. 1 v\ v aravnns v Colific. categoria mi olta mt Clr o 7% punt 7
CALIFICACION DEL PATRON DE LA HIPOTECA ... ovuevun.ees £
L 70 |p &5 [o 25 |m RS
ORSERVACIONES: P lio de |os /8 4 poges. Lo cwota mensual niveloda es de O ‘b_u_c <& 3 . .Iu eual incluye amortizacidn o copital,

2, o - e
%Lde interés, 4 2 _ prima FHA ¥ %A cango por odministracibn.

CERTIFICO: Que no tengo interds, octual o Fuhwo, en esta peopi
acuerdo con e Tey, 1ot reglomentos y nommos del PHA,

ok

dod, deudor i

P

To o los réditos hipotecarios, hobisndo praparado ol pressnte informe de

1

Fecha Anallsta de Cradito

Aprohado
D Reconilderado

Jafs de Anallels de Cradito
L_'_—I Dalngado

Facha



~ ANEXO I

TABLA DE AMORTIZACION DE UN PRESTAMO DE Q,5,000, A 15 ANOS PLAZO.,
~ CAPITALIZACION Y PAGOS MENSUALES,

MESES = F.H.A. INTERESES  ADMON. TOTAL - ABONOA  SALDO DE

1% 8% - 2% GASTOS - CAPITAL CAPITAL
. ’ ‘11%
o 5,000.00
1 4,17 133,33 . 8.33 ° 45,83 11,00 4,989.00
2 4,16 $33,26 8.31 145,73 11,10 4,977.90
3 4,15 33.19 8.29 45,63 - 11,20 1 4,966.70
4 4,14 33,11 8.28 45,53 11,30 4,955.40
5 4,13 33,03 8.26 - 45.42 11,41 4,943.99
6 4,12 32,96 - 8.24 4532 - 11,51 4,932.48
7 4,11 32,88 8,22 45,21 11,62 4,920.86
- 8 4,10 32.81 8.20 45,11 11.72 4,909.14
9 4,09 32,73 8.18 45,00 11,83 4,897.31
=10 4,08 32.65 8.16 44,89 - 11,94 4,885.37
11 4,07 - 32,57 8.14 44,78 12,05 4,873.32
12 4,06 32,49 8.12 44,67  12.16 4,861.16
49,38 395,01 98.73 . 543,12 . 138.84
' A\
13 4.05 32.41 8.10 44,56 12,27 4,848,89
14 4,04 32.33 - 8,08 44,45 12.38 4,836)\51
15 4,03 32,24 8,06 44,33 12.50 4,824.01
16 4,02 ‘32,16 8.04 -~ = 44,22 = 12,61 4,811.40
17 4,01 132,07 '8.02 - 44,10 12,73  4,798.67
18 4,00 31.99 8,00 43,99 12.84 4,785.83
19 3,99 31.91 7.97 43,87 12.96 4,772.87
20 3.98 31,82 7.95 43,75 13.08 = 4,759.79
21 3.97 - 31,73 7.93 43,63 13,20 4,746.59
22 3.96 31,64 7.91 - 43,51. ©13.32 4,733,27
23 3.94 31,56 7.89 - 43.39 13.44 4,719.83
24 3.93 31.47 - 7.87 43,27 13.56 4,706, 27
47,92 383.33 95,82 527.07 154,89
25 3.92 31.37 7.85 43,14 13.69 4,692,58
26 3.91 31,29 7.82 . 43,02 13,81 4,678.77
27 3.90 31.19 7.80 42,89 13,94 4,664.83
28 3.89 31.10 7.77 42,76 14,07 4,650.76
29 3.88 31,00 - 7.75 42,63 14,20 4,636.56
30 3.86 30,91 - 7.73 42,50 14,33 4,622.23
31 3.85 30.81 7.71 42,37 14,46 4,607.77
32 3,84 130,72 7.68 42,24 14.59 4,593,18
33 3.83 30,62 7.65 42,10 14,73 4,578.45
34 3.82 30.52 7.63 41,97 14,86 4,563.59
35 3,80 30.42 - 7.61 41.83 15,00 4,548.59
36 3,79 30.33 7.58 41.70 15.13 4,533,46

46.29  370.28  92.58 509.15 172.81

e e e e
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- : > " ' A
- MESES F.H.A, INTERESES  ADMON, TOTAL ABONQ A SALDO DE
1% 8% 2% GASTOS CAPITAL CAPITAL
11%

37 3,78 30.23 7.55 41,56 15,27 4,518.19
38 3.77 30.12 7.53 41,42 15.41 4,502.78
39 3.75 30.02 7.51 41,28 15,55 4,487.23
40 3.74 29.91 7.48 41,13 15.70 4,471.53
41 3.73 29.81 7.45 40,99 15,84 4,455, 69
42 3.71 29.70 7.43 40.84 15.99 4,439.70
43 3.70 29,60 7.40 40,70 16,13 4,423.57
44 3.69 29.49 7.37 40,55 16.28 4,407.29
45 3.67 29.38 7.35 40.40 16.43 4,390.86
46 3.66 29.27 7.32 40,25 16.58 4,374,28
47 3.65 29.16 7.29 40,10 16.73 4,357.55
48 3.63 29.05 7.26 39.94 16,89 4,340,66

44,48 355,74 88.94 489.16 192,80
49 3.62 28.94 1.23 39.79 17.04 4,323,62
50 3.60 28,82 7.21 39.63 17.20 4,306.42
51 3.59 28,71 7.18 - 39.48 17.35 4,289,07
52 3.57 28.60 7.15 39.32 17.51 4,271.56
53 3.56 28.48 7,12 39.16 17.67 4,253,89
54 3.54 28.36 7.09 38.99 17.84 4,236.05
55 3.53 28,24 - 7.06 38.83 18.00 4,218.05
56 3.52 28.12 7.03 38.67 18.16 4,199.89
57 3.50 28,00 7.00 38.50 18.33 4,181.56
58 3.48 - 27.88 6.97 38.33 18.50 4,163,06
59 3.47 27.75 6.94 38.16 18,67 4,144, 39
60 3.45 27,63 6.91 37.99 18.84 4,125.55

42.43 339.53 84,89 466.85 215,11
61 3.44 27.51 6.87 37,82 19.01 4,106.54
62 3.42 27,37 6.85 37.64 19.19 4,087.35
63 3.41 27.25 6.81 37.47 19.36 4,067,99
64 3.39 27.12 6,78 37.29 19.54 4,048.45
65 - 3.37 26,99 6.75 - 37.11 19,72 4,028.73
66 3.36 26.86 6.71 36,93 19.90 4,008.83
67 3.34 26,73 6, 68 . 36.75 20,08 3,988.75
68 3.32 26,59 6.65 36.56 20,27 3,968.48
69 3.31 26.46 6. 61 36,38 20.45 3,948.03
70 3.29 26,32 6.58 36.19 20.64 1 3,927.39
71 3.27 26,18 6.55 36.00 20.83 3,906,.56
72 3.26 26,04 6.51 35,81 21,02 3,885,54

40,18 321.42 80.35 441.95 240,01 '

73 3.24 25,91 6.47 35.62 21,21 3,864.33
74 3.22 25,76 6.44 35.42 21.41 3,842.92
75 3.20 25,62 6.41 . 35.23 21.60 3,821.32
76 3.18 25.48 6.37 35,03 21.80 3,799.52
77 3.17 25,33 6.33 34,83 22,00 3,777.52
78 3.15 25.19 6.29 34,63 22.20 3,755.32
79 3.13 25,03 6.26 34,42 22.41 3,732.91
80 3.11 24,89 6,22 34,22 22.61 3,710.30
81 3.09 24,73 6.19 34,01 22.82 3,687.48
82 3.07 24,58 6.15 33.80 23,03 3,664,45
83 3.05 24,43 6.11 33.59 23,24 3,641.21
84 3.03 24,28 6.07 33,38 23.45 3,617.76

37.64 301.23 75.21 414,18 267.78




MESES F.H A, INTERESES ADMON, TOTAL ABONO A SALDO DE
1% 8% 2% - GASTOS CAPITAL CAPITAL
11%

85 3.01 24,12 6.03 33,16 23,67 3,594.09
86 3.00 23,96 5.99 32.95 23,88 3,570.21
87 2,98 23.80 5.95 32,73 24,10 3,546,11
88 2,96 23,64 5.91 32.51 24,32 3,521.79
89 2.93 23,48 5.87 32,28 24,55 3,497.24
90 2,91 23,32 5.83 32.06 24,77 3,472,47
91 2.89 23,15 5.79 31.83 25,00 3,447,47
92 2,87 22.98 5.75 31,60 25,23 3,422.24
93 2.85 22,81 5.71 31.37 25.46 3,396,78
94 2.83 22.65 5.66 31,14 25,69 3,371.09
95 2.81 22,47 5.62 30.90 25,93 3,345.16
96 2,79 22,30 5.57 30.66 26,17 3,318.99

34,83 278,68 69.68 383.19 298.77
97 2.77 22,12 5.53 30.42 26.41 3,292.58
98 2.74 21.95 5.49 30.18 26.65 3,265,93
929 2,72 21.77 '5.45 29.94 26,89 3,239.04
100 2.70 21,59 5.40 29.69 27.14 3,211.90
101 2.68 21.41 5.35 29.449 27.39 3,184,51
102 2.65 21,23 5.31 29.19 27.64 -3,156.87
103 2,63 21.05 5.26 28.94 27.89 3,128,98
104 2.61 20,86 5.21 28,68 28.15 3,100.83
105 2,58 20.67 5.17 28.42 28.41 3,072.42
106 2.56 20,48 5,12 28.16 28,67 3,043,75
107 2.54 20. 29 5.07 27.90 28.93 3,014.82
108 2.51 20.10 5.03 27,64 29.19 2,985.63

31.69 253,52 63,39 348.60 333.36
109 2.49 19.91 4.97 27,37 29.46 2,956.17
110 2.46 19.71 4,93 27,10 - 29.73 2,926.44
111 2.44 19.51 4,88 . 26,83 30.00 2,896.44
112 2.41 19.31 4,83 26,55 30.28 2,866,16
113 2.39 19.11 4.77 26,27 30.56 2,835,60
114 2,36 18.90 4,73 25.99 30.84 2,804,76
115 2.34 18.70 4.67 25,71 31.12 2,773, 64
116 2,31 18.49 4.63 25,43 31.40 2,742,24
117 2,29 18,28 4.57 25.14 31,69 2,710,55
118 2,26 18.07 4.52 24,85 31.98 2,678.57
119 2,23 17,85 4.47 24,55 32.28 2,646, 29
120 2,21 17.64 4.41 24,26 32.57 2,613,72

28.19 225.48 56,38 310.05 371.91
121 2.18 17.43 4,35 23,96 32,87 2,580.85
122 2.15 17.21 4.30 23,66 33,17 2,547,68
123 2,12 16.98 4,25 23.35 33.48 2,514.20
124 2,10 16.76 4.19 23,05 33.78 2,480.42
i 125 2.07 16.54 4,13 22,74 34,09 2,446.33
126 2,04 16,31 4.07 22.42 34,41 2,411,92
127 2,01 16.08 4,02 22,11 34,72 2,377.20
128 1.98 15.85 3.96 21.79 .35.04 2,342,16
129 1,95 15.61 3.91 21.47 35.36 2,306,80
130 1.92 15.38 3.85 21.15 35.68 2,271.12
131 1,89 15.14 3.79 20,82 36.01 2,235,11
132 1.86 14,90 3.73 20.49 36.34 2,198.77

24

.27 194,19 48,55 267,01 414,95
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ANEXO v
TABIA DE PESDS PARA LA CALIPICACION DEL PATRON DE HIPQTECA
o CASOS DE INCRESO POR AMENIDAD
Relacidn del plazo de la
i} Belacidn del hipoteca al remanente eco Relacidn del pago )
préstame al ndmico de la vida del edi total al valor de Calificacidn del Calificacidn de Calificacidn de Calificacidn de
valor ficlo la renta _fres econdmica categorfa inferior categorfa intermedia cateporfa superior
Reia.:. Califi- Relacién Califi- Relacidn Califi- Catego- Califi- Catego- Caliri- Categoe ifi- Catego- Califi-
cidn cacidn _ % cacidn % cacidn rfa cacidn _ rfa = eacidn rfa gacidn ria cacidn
97 ¢ mds inele- 75 p mds Inelegible 120 o mds Inelegible Bajo 50 rechazo Bajo 50 rechaze Bajo S50 rechazo
‘ 97 5 gible 1175 1 111-120 1
96 [ 66-T0 2 101-110 2 10-14 1 50 1 5051 1 50-52 1
| 95 7 61-65 3 96-100 3 15-19 2 51 2 52 2 53-55 2
i 94 8 56-60 4 91-95 4 20-24 3 52 4 53 3 56-58 3
| 93 9 §51-5% 5 86-90 5 25-29 4 53 6 54-55 4 59-61 | 4
g2 10 . 5C ¥ menos 6 8185 & 30-34 5 54 B 56 5 62-64 5
91 11 : . 76-00 7 35-40 & 5% 10 57 6 65-67 6
90 12 ' 71-75 8 56 12 58-59 7 68-70 7
) 89 13 . 66-70 9 57 14 60 8 71-75 8
es 14 o . 65 y menos 10 58 16 61 9 75-75 - 9 "
87 15 ' : 59 18 82-63 10 76-77 10
4+ 86 16 ' ' 60 y mds 20 64 11 78-79 RN
i 85 17 , 65 12 80 y mds 32
‘ B3.84 18 , 66 13
81-82 19 67 14
79-80 20 68-693 15
77-78 21 70 y mis 16




ANEXO V
i
- TABLA TiE PESOS PARA LA CALIPICACION DEL PATRCN DE HIPOTECA
CASCS DE INGRESO POR ALGUILER
- . Relacién del plazo de la hi- Calificacidn de
Relacidén del poteca al remanente econdmico Belacidn del servicio de Calificacidn del la expectativa Calificacidn del
prfstamo al valor de 1a vida del edificio "la deuda al jngreso neto _dArea econdmica del ingreso meto deuwdor hipotecario
Belacidn Califi Relacidn Califi- Relacidn Caliri Catego- Califi- Catego- Caliri Catego- Califi
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97 E] T1=-T5 1 a3 6 10-14 1 49 y menos Rechazo 49 y menos Rechazo
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95 7 61-65 3 81 8 20-24 3 51 2 53-55 2
94 8 56-60 4 80 9 25-29 4 52 4 56-58 3
93 9 51-55 5 79 10 30-34 5 53 6 59-61 4
92 10 50 y menos 6 S8 11 35-40 6 54 8 62-64 5
91 11 11 12 55 10 6567 6
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68 14 . .72 15 58 16 T4-75 9
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CAPITULO I

ESTUDIO ESTADISTICO SOBRE UNA MUESTRA DE 200 CASOS
DE RESGUARDOS DE ASEGURABILIDAD

Vamos a inicior este capitulo haciendo del conocimiento del lector
que la informacién numérica contenida en las tablas que encontrara a
continuacidn, ha sido preparade tomando como base los datos existentes
en los propios expedientes tramitados en las Oficinas del FHA, de tal
modo que la fase de recopilacion de los datos procede de una fuente di
recta.

-

El lector comprenderd que todos los hechos o fendmenos susceptibles
de estudio estadistico pueden tratarse en dos formos: 1) considerando el
total de las observaciones, 2) limitandose al tratamiento de un grupo se-
leccionado de la masa total de datos. Y aqui cabe la advertencia de
mayor importancia que debemos hacer al lector, la cual estriba en.que
para la elaboracién de dichas tablas de distribucion de frecuencia con
que llenamos la fase de presentacién, no se tomd en cuenta e! total de
764 resguardos de asegurabilidad recomendados por la-Seccidon de Ang
lisis de Crédito de la Division Técnica del FHA hasta morzo de 1964;
antes bien, preferimos seleccionar una muestra de 200 casos 1o cual con
sideramos ser representativa de las miltiples caracteristicas o-aspectos
del fendmeno que nos ocupa.

Para la seleccién de la muestra nos hemos pronunciado por el pro-
cedimiento que se designa como "muestra intencional estratificada". En
nuestro estudio cada estrato esta constituido por una entidod aprobada,
y como los casos tramitados hasta lo feche han sido presentados por cin-
co de tales entidades, tenemos en consecuencia, igual nimero de estra
tos en la muestra. Pero fomando en consideracién que dentro del total
general de los expedientes tramitados unas entidades ofiliadas pesan
significativamente mas que las ofras, se decidid que cada estrato, por
pequefio que fuera, tuviera en la muestra un nimero adecuado de ca-
sos, con lo cual consideramos habria mayor concordancia con los aspec
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tos generales del conjunto. Establecidos asi los estratos se procedid
a lo seleccidn de los casos, obteniendo de cada uno de ellos, al azar,
los elementos constitutivos de la muestra, aprovechando para el efec-
to las tablas de nimeros aleatorios de Tippett con lo cual cada ele-
mento tuvo la misma oportunidad de ser seleccionado en su respectivo
estrato. Es conveniente agregar que para los fines que nos propone-
mos, la decision de tomar 200 casos obedece, aparte de ser un nime-
ro facilmente manejable, o la norma de que la muestra debe incluir
un nimero adecuado de elementos a fin de que podamos tener ideas
mas precisas sobre las caracteristicas Otiles de los deudores que a la
fecha estan haciendo uso del sistema FHA.
B

Lograda la seleccién de la muestra mediante el procedimiento in
dicado, se procedié a efectuar las tabulaciones a fin de agrupar los ~
datos en la forma mas conveniente, logr&ndose formar categorias Uti-
les y logicas que aparecen clasificadas segin su condicion cualitati=
va o cuantitativa. - Los datos clasificados segin su diferenciacidn
cuantitativa estan presentados en forma de tablas de distribuciones de
frecuencias, y alrededor de sus resultodos se hacen algunas conside-
raciones y comentarios que indudablemente contribuyen a una mejor
interpretacién de las cifras.

Como la idea centfral que nos ha animado en la presentacion de
este trabajo es la de que el contenido de nuestra exposicion quede.al
alcance de todas las personas relacionados con los topicos referentes
a la vivienda familiar, sdlo hemos agregado al pie de cada tabla dos
valores de tendencia central bastante conocidos: el promedio aritmé-
tico y la mediana, como medidas descriptivas elementales que facili-
tan encontrar lo que haya de tipico en cada disiribucion.

Antes de dar principio al analisis de las cifras que corresponden
a los aspectos mas fundamentales que fueron sometidos a tratamiento
estadistico, queremos indicar que el ordenamiento de los temas que
comienzan en seguida viene supeditado en tode lo posible a la misma
secuencia con que aparecen en el formulario de andlisis de crédito.
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A .- NUMERO DE DEUDORES POR CADA CASO

En las solicitudes de resguardos de asegurabilidad presentados al
FHA con deudor especifico, tal deudor puede estar constituido por una
o mds personas, Al computar este aspecto en los 200 casos de la mues-
tro, encontramos la siguiente distribucidn:

Nomero %
Casos con un deudor 135 68
Casos con dos deudores 65 32
Total: 200 100

Obsérvese que en el inicio de las operaciones del FHA ha habido
una preferencia por- presentar los solicitudes a nombre de un solo dey-

- dor; sin eémbargo, no son poco frecuentes los casés con dos deudores, co
'mo que representan el 32 por ciento del total. . Al tomar en considera~

cion esta Gltima cifra queremos dejar constancia de que hubo al princi-
pio alguna confusidn por parte de personas que pretendian un crédito hi

- potecario asegurado, en el sentido de que, cuando su capacidad finan=

ciera era un fanto limitada, recurrion a una persona omlga en demanda
de su firma como fiador solidario, quien no tenia ningln interés motivan
te en la vivienda, a fin de asegurar la calificacion aceptable del deu-
dor principal. - Esta creencia errénea surgié de considerar los préstamos

> hipotecatios asegurados como si fueron préstamos fiduciarios corrientes

paro los cuales los bancos exigen un codeudor sin mas requisito que ung
comprobacion de ingreso.

Otra dificultod a este respecto la constituyé la situacién de varios
deudores que viviendo ya en casa propia solicitaban la compra de una

“vivienda por el sistema FHA, pero para que fuera ocupada por un fami-

liar. El problema aqui surgia de si podian asimilarse o no estos casos o
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deudores ocupantes para los efectos de poder otorgar en el préstamo
las maximas escalas aplicadas al valor del inmuebie.

~ Para que las entidades aprobadas tuvieran en qué basarse en la
presentacidn de las solicitudes de resguardos de asegurabilidad en las
que el deudor hipotecario estaba integrado por dos personas, la Ge-
rencia del FHA expidid el Acuerdo nimero 8 que contiene las reco-
mendociones siguientes siempre que se frate de deudores ocupantes:

"1o. Tratar de que en las hipotecas que asegure el FHA el deu-
dor hipotecario lo constituya preferentemente esposo y es-
posa o las dos personas que formen unidn de hecho;

20. En caso de que lo recomendado en el punto 1o..no concuer
de con la decisién de los conyuges, habré que aceptar Oni
camente a uno de ellos. Si el cényuge no firmante lo de=
sea en beneficio del hogar, puede renunciar a ganonciales
o derechos de copropiedad del inmueble abjeto de la hipo-
teca siempre que no lo prohiba la ley de lo materia;

30. Aceptor la integracion del deudor hipoi‘eccrio con personas
de diversos parentezco que habiten el mismo inmueble, pe
ro rechozar a persones sin vinculo familiar excepto el caso
de parejas compromehdas en matrimonio proximo. "

En las disposiciones anteriores ilama fa atencidn, en primer lu-
gar, la recomendocion que persigue que las entidades aprobadas per-
suadan a las personas unidas en matrimonio =incluso las uniones de
hecho= a que tanto el espose como la esposa se presenten como solici
tantes con el nico propbsito de contribuir a la estabilidad familiar.”
Este mismo propésito se hace extensivo con la disposicidn que autori-
za que una pareja formalmente comprometida en matrimonio préximo
a realizarse pueda presentarse como futuro deudor en una transaccion

hipotecaria.
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En cada caso que presente alguna novedad en lo relative o lo pre-
sentacion de las personas firmantes de una misma solicitud, el Analiste
debe aplicar el buen sentido cuando no tiene normas pre-establecidas o
las cuales atenerse. En relacién al deudor hipotecario podemos mencio
nar algunas de nuestras decisiones tomades en lo practica:

a) Lo esposa o cualquier ofro familiar integrante del nicleo fami-
liar del deudor principal puede presentarse como segundo deudor, ain
cuando no reciba ningln ingreso;

b) Cuando en el expediente aparece como solicitante solamente la
esposa y no tiene ninguna clase de ingresos comprobados, -aln cuando
el esposo los tenga en cantidad suficiente-, el caso no se tramita. Lo
mismo ocurriria con cualquier otro solicitante individual, pues se supo-
ne que no podria asumir los compromisos u obligaciones del contrato si
no cuenta con ingresos comprobados;

c) Entre dos deudores de un mismo caso, aquel que tiene los ingre-
sos significativamente mas altos posa a ser e| deudor principal pera los
efectos del analisis;

d) En los casos en que el deudor es une persone que demuestra su
capacidad de page y que adquirira la casa para que la ocupe un fomi-

“liar que depende econdmicamente de él, por ejemplo la madre, sin ob-

tener por ello ningin pago de renta, si se otorga el maximo porcentaje
que corresponde a préstamos con deudor ocupante, siempre que el pa-
riente que ocuparda la vivienda dependa totalmente del deudor y figure
como codeudor; y

e) Segin una disposicidn mencionada en el Acuerdo 8 de Ia Geren
cia, el FHA no puede tramitar expedientes en que aparezcan cosolici-
tantes no familiares =~excepto parejas que han concertado proximo ma-
trimonio- aln cuando comprueben un fuerte interés motivante en la ad-
quisicidn de la propiedad.



B.--EDADES DE LOS DEUDORES HIPOTECARIOS

La tabla ndmero 1 presenta la distribucién de las edades de los |
personas solicitantes en ofios cumplidos. En los casos en que apare-
cian dos deudores se tomd Onicamente la edad del deudor primerio:

Tabla No.1

DISTRIBUCION DE LA EDAD DEL DEUDOR PRINCIPAL

Edad en afios cumplidos NGmero de casos
21a 25 14
26 a 30 45
3Nadd 54
36 a 40 ' 29
41 45 22
46 a 50 13
51a55 10
56 a 60 ? +
61 a 65 4
Total - 200
Promedio aritmético = 36.7
Mediana = 34.8
Se nota facilmente que la mayor concentracion de edades se en-
cuentra en las clases que van de 26 o 30 y de 31 & 35 afios, las cua-
les, juntas, casi representan el 50 por ciento de todos los casos.
La media aritmética resultd de 36.7 afios, mientras que la media
na se cifré en 34.8.. Esta dltima medida debe interpretarse en el sen-
tido de que la mitad de los casos de la muestra, es decir, 100 deudo- 4
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res, se consideran con una edad inferior a 34.8 afios mientras que la
otra mitad tiene edades superiores a dicha medida.

Son dignos de considerar los resultados de esta distribucion, pues
siendo lo edad del solicitante un elemento que se estudia en el analisis
en relacién con el plazo de la hipoteca, es sumamente alentodor esta-
blecer que més del 80 por ciento del total de los deudores estudiados
cuentan con edades inferiores a los 43 afios.

El FHA no ho dado hasta la fecha a las entidades aprobadas ningu=~
na indicacién acerca de la edad limite que debe tener un deudor pora
poder tramitar un expediente; por esta razon no debe extrafiar que en la
tabla No.1 que comentamos, aparezcan 4 casos en la clase que va de
61 a 65 afios. Sin embargo, debemos aclarar que cuando en el trabajo
de anélisis se encuentran deudores cuya edad es significativamente ele-
vada -por fo general 60 afios 0 mas=, el examinador de crédito ordine-
riamente requiere la presentacion de un segundo deudor que pueda com
partir y asumir las obligaciones para el caso de incumplimiento o falta
definitiva del deudor principal. Se han recomendado en forma favora-
ble otros casos de solicitudes de resguardos de asegurabilidad con deu-
dores de edad avanzada, perc a la vez estan amparados con un régimen
de jubilacién o pensidn para le familia, o bien por un seguro de vida
por un monto que respalda financieramente a los familiores.

Es asimismo alentador considerar el hecho que revela la distribucian
de frecuencias, de que personas [ovenes con edades que fluctbon entre
los 20 y 25 afios, se encuentren asumiendo la responsabilidad de un com
promiso_que duraré 10 o 15 afios, con el loable empefic de buscarle so=
lucién a su problema de hogar propio, aprovechando para el coso las po
sibilidades que ofrece el sisteme FHA, ya que con la moda!lidad del cre
dito hipotecario corriente de seguro no hubieran podido, a su edad, 1le
var a cabo una trensaccién de esta naturaleza por la simple razén de —
que, por lo regular, estos {Gvenes no cuentan con mas patrimonio que su
trabajo personal . Recordemos que el periodo més dificil en el cumpli-
miento de una obligacion hipotecaria a largo plazo es alrededor de un
tercio del plazo concedido, de tal modo que cuanto mas baja es la edad
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a que se empieza la obligacidn, mas probable es que se libere a una
edad relativamente temprana. |
-
.C.= PROPOSITO DEL PRESTAMO HIPOTECARIO
Al hacer el cdmputo del destino que de acuerdo con la declara-
cién de los deudores se dara a los préstamos de los 200 casos que nos
ocupan, se logrd la siguiente distribucion:
.Destino del préstamo Nomero de casos = %
1) Viviendo proyectods que ocupora
su propietorio 172 86
2) Compra de vivienda ya construide
que ocupard su propietario 22 n
3) Cancelacién de deuda hipotecaric
sobre la vivienda ocupada por el _ S
deudor hipotecario _ 6 3 -
“Total: 200 100
r———— ———J
La distribucion anterior nos dice con claridad que el mayor ni-
-mero de jos préstamos solicitados -el 86%=-, se dedican al financia-
miento o compra de nueva construccién, lo cual era razonable espe-
rar dado a que gran nimero de las fomilias guatemaltecas de la clase
media y popular que residen en la ciudad capital se encuentran en la
incdmoda situacidn de no contar con vivienda propia.
Un 11 por ciento del total de resguardos de asegurabilidad reco-
mendados fueron para financiar la compra de propiedades existentes;
mientras que sdlo 6 casos tuvieron un destino de refinanciamiento de
adeudos existentes. Véase, pues, que después de aproximadamente "
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un afic y medio de haberse iniciado las operaciones del FHA, no se ha-
bia tramitado ninguna solicitud para préstamos con seguro hipotecario

. cuyo destino fuera para realizar mejoras, reparaciones y ampliaciones,

ni para finonciar construcciones de viviendas para alquiler. . Las razo-
nes pueden ser, en primer lugar, que dado el poco fiempo de vigencia
del FHA, el plOblico no conozca pienamente los beneficios generales
del sistema; y, segundo, la decisién de las entidades afiliadas en el
sentido de dar prioridad o nuevos desarrolios con construcciones en se-
rie que satisfagan las condiciones actuales del mercado.

D.- OCUPACION DEL DEUDOR HIPOTECARIO PRINCIPAL

A continuacidn presentamos el ndmero total de deudores hipoteca-
rios divididos en dos grandes grupos, segun obtengan su ingreso de un
cargo piblico o nor

Nomero de
casos Porcienfo
1) Empleados pblicos 55 28
- 2) Empleados de instituciones privadas,
entidades auténomas y semiautono- _
mas, y trabajadores por su cuenta 145 - 72
Total: 200 100

Nos parece que las cifras anteriores ponen de manifiesto la desven
taja en que se encuentran aciualmente la mayoria de los empleados es-
tatales para adquiriv casa propia a largo plazo, en comparacién conlas
pasibilidades con que cuentan las personas de la clase media que traba-
jan por su cuenfa o que prestan sus servicios en empresos de' la iniciati-
va privada, o bien en enfidades auténomas o semiauténomas, lo cual pa
rece reflejor los mas oltos niveles de salarios de los que forman el segun
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do grupo que equivale al 72 por ciento del total de casos, La misma
falta de reglamentacién del servicio civil en nuestra legislacion que
provoca un ambiente de inseguridad del empleado piblico, especial-
mente cuando se suscitan cambios de gobierno, tiene como conse-
cuencia que el servidor gubernamental no tome la decisidn de un com
promiso por un largo periode.

E.- MONTO DE LOS RESGUARDOS DE ASEGURABILIDAD
RECOMENDADOS

Esta tabla contiene cifras que contribuyen como material vclloso
de orientacidn para un mejor conocimiento de la situacidn presente so
bre la demanda de viviendas de parte de la clase media. En efecto,”
en la distribucidn puede verse que hay dos valores frecuentes en las.
dos clases modales que van de Q.4,000 a Q.5,000 y de Q.6,000 a
Q.7,000, las cuales rednen, cada una, el 27 por ciento del total.
He aqui la tabla correspondiente:
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Tebla No .2

MONTO DE LOS RESGUARDOS DE ASEGURABILIDAD

RECOMENDAD QS
Clases NOmero de
Casos
Q. 3,000 a menos de Q. 4,000 3
4,000 a menos de 5,000 54
5,000 a menos de 6,000 19
6,000 a menos de 7,000 54
7,000 o menos de 8,000 30
8,000 o menos de 9,000 15
7,000 a menos de 10,000 11
10,000 a menos de 11,000 3
11,000 a menos de 12,000 4
12,000 a menos de 15,000 7
200

Promedio aritmético = 6,690
Mediang = 6,444

Los resguardos menores de Q.4,000 evidentemente son escasos; los
mismo puede afirmarse de los que estdn comprendidos entre @.12,000 y
y Q.15,000, los cuales, a pesar de estar comprendidos en una clase
cuyo intervalo se ha dejado intencionalmente mayor, apenas representa
el 3 por ciento de los casos.

- El caleulo de la mediana nos dice que Ta mitad de los resguardos
tienen un monto inferior a Q.6,444, en cifra ya redondeada, y la otra
mitad un monto por encima de dicho valor. . El lector puede comprobar

también que si se suman los casos que corresponden a los resguardos que
van de Q.4,000 o Q.8,000, su nimero acumulado equivale al 78 por
ciento del fotal, situacidn muy imporiante de considerar en los planes
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futuros de los inversionistas al hacer sus estudios sobre la demanda
actual por determinados tipos de viviendas.

F.= INGRESO EFECTIVO NETO DEL DEUDOR HIPOTECARIO

Yo hemos explicado en la primera parte de nuestro trabajo que el
ingreso efectivo neto del deudor es la parte del ingreso corriente que
la persona recibe después de efectuados los descuentos legales autori-
zados,

Si atendemos ¢ los resultados de la tabla No.3 encontramos que
los ingresos efectivos netos mas frecuentes de los familias que han tra
mitado solicitudes de préstamo para la adquisicidn de casa por el sis=
tema FHA , fluctlan entre Q.200 y Q.400, ya que las cuatro clases
correspondientes abarcan 113 casos, o sea mas de la mitad de los ca-
sos estudiados, - Veamos la tabla correspondiente a continuacion:
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Tabla No,3

D!S'II'RIBUCION DEL INGRESO EFECTIVO NETO MENSUAL

DEL DEUDCR HIPOTECARIO

Clases

150 @ menos de Q.

200 @ menos de
250 o menos de
300 a menos de
350 a menos de
400 o menos de
450 o menos de
500 o menos de
600 a menos de

. 700 a menos de

800 o menos de
200 a menos de

1,000 o menos de
1,500 a menos de

200

250 .

300
350
400
450
500
600
700
800
200
1,000
1,500
2,000

Promedio aritmético

Mediaona

8
31.
28
30
24
19
15

Para lograr una mejor comprensidn de lo significativo y Gtil de es-

tas cifras, obsérvese que en los primeras siete clases se ha dejado un in
tervalo de Q.50; en las siguientes cinco clases el intervalo se fijé en
Q.100; mientros que en las dos Gltimas categorias se optd por un inter-
valo de Q.500, en vista de! reducido ndmero de familias con ingresos

de .1,000 a menos de Q.2,000.

La tabla revela también que no se registrd un solo caso en que el

ingreso familiar fuera menor de Q. 150 mensuales., Este resultado debe
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llamarnos la atencidn, ya que practicamente nos esta indicando el in
greso minimo con que, dadas las condiciones actuales de la oferta de
viviendas, debe contar un comprador para buscar la posibilidad de Y-
una transaceidn hipotecaria asegurada. Por otra parte, hemos reca-
bado informes que nos indican que el Instituto Cooperative Interame-
ricano de la Vivienda (ICIV), para poder otorger una vivienda cons-
truida dentro de su programa ampliamente conocido bajo el lema de
"Esfuerzo Propio y Ayuda Mutua®, comprueba que el ingreso familier
tenga un méximo precisamente de Q. 150 mensuoles. De tal modo,
pues, que se puede deducir de la anterior consideracion, que en la
practica existe para la generalidad de los cosos un limite determina-
do, en lo referente al ingreso, donde terminan los casos aceptados por
el plan de cardcter subvencionado del ICIV, encaminado a resolver
el problema de hogar de la clase popular, y donde comienza la posi-
bilidad de aceptacidn del solicitante en el sistema FHA. Lo satisfac-
torio serfa que en la politica de seleccién del ICIV se examinara cui-
dadosamente la condicion socio-econdmica del solicitante, pues de-
be reconocerse que ha habido casos de personas favorecidas que ni si-
quiera mantienen la condicidn de ocupantes de las viviendas adjudi-
cadas, por el hecho de que tanto la condicion fisica del inmueble asi
como el vecindario no estan acordes con la posicion social de la fami
lia. - En resumen, nuestra idea es sefialar la conveniencia de evitar b
hasta donde sea pOSIble los traslapes en fa seleccmn del deudor en lo
que a limites de ingresos se refiere.

Esta tabla de distribucidn de ingresos resulta tante més interesan-
te si se le relaciona con la tabla onteriormente comentada sobre los
montos de los resguardos de asegurabilidad recomendados, pues si to-
mamos, por ejemplo, el valor del resguardo promedio que es de......
Q.6,690, su amortizacién a 15 afios requeriria una cuota mensual ni
velada de cerca de Q.75-que no estarfo en_capacidad de cubrir una
familia con ingreso de Q.150 al mes. De alli que en los actuales
desarrallos el mayor nimero de viviendas hayan venido siendo absor-

_bidos por familias que tienen un ingreso mensual de Q.200 para los
tipos mas baratos de cases, observandose a la vez una estrecha corre-
lacién entre los cumentos dé los préstamos y el correspondiente ascen i
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so en los ingresos netos efectivos. Quiza en el futuro, las empresas
constructoras decidan la construccion de tipos de casas mas econdomicas
a efecto de satisfacer la demanda del fuerte sector de la clese media in
ferior la que por las razones ligeramente esbozadas no tiene acceso al
actual mercado de viviendas a large plazo por lo elevado que les resul-
tanlos precios actuales,

G.- MONTO DE LOS ALQUILERES PAGADQOS
POR LOS HIPOTECARIOS

Vamos a referirnos a la distribucién que nos presenta la tabla No.4
que se refiere al pago que las familias han venido hociendo por concep-
to de alquiler previomente a su traslado o su nueva residencia, cifras
que como Jo explicamos en el primer capitulo, contribuyen en el anali-
sis de crédito al considerar la copacidad de pago del hipotecante.
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Tabla No .4

DISTRIBUCION DE LOS ALQUILERES MENSUALES PAGADOS
POR EL DEUDOR HIPOTECARIO

Clases Nimero de caso
Menos de Q.35 9
De 35 a menosde 45 9
De 45 a menosde 55 17
De 55 a menosde 65 26
De 65 amenosde 75 20
De 75 a menos de 85 15
De 85 amenosde 95 11
De 95 a menos de 105 11
De 105 o menos de 115 2
De 115 a menos de 125 4
De 125 o menos de 135 7
De 135 o menos de 145 5
De 145 a menos de 155 3
De 155 y més 5
Total de inquilinos - 144
No pogan alquiler 56
Total de casos: 200, -
nl——
Mediona = 67.75

Puede llamar la ‘atencidn el hecho que de los 200 casos que inte-
gran la muestra hayan resultado 56 deudores -el 28% del total-, que
informaron no pagar ninguna renta. A fin de lograr despejar la extra
fieza que puede surgir de este resultado, comenzaremos nuestro co-
mentario de este tépico enumerando los principales mativos que ordi=
nariamente tienen algunas familias para no pagar alquiler:

a) Convivencia con familiares: Indiscutiblemente esta es la ra-
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b)

4

z6n principal, pues muchas unidades familieres recien formades
buscan la conveniencia de convivir con familiares con el propd.
sito de evitarse el pago de alquiler. .De paso diremos que esta
razdn es valedera para la justificacion de los casos de alquile-
res menores de .35 que aparecen en la primera clase de la ta-
bla No.4, pues tanto aquéllos como &stos, surgen de la conve-
niencia mutua entre familiares o amigos, quienes al evitarse to
talmente o rebajarse el pago de renta consiguen una mayor opor
tunidad de ahorro en comparacidn con ofras familias de simila=
res ingresos pero que cubren los alquileres tipicos totalmente.
Casos de refinanciamiento: Como el deudor se encuentra ocu-
pando su propio hogar, T_glccmente no aparece en estos cosos
ninguna informacidn referente a alquiler.

Familias que habitan casa propia: Hay familias que han logrado

consolidar su situacion economica y que, ya sea por el aumento
del nimero de familiares, o por inconformidad. con el vecinda-
rio o con los servicios pablicos, buscan la posibilided de vender
o de alquilor su casa propia decidiéndose por una vivienda méas

cmplla o mejor localizada. En estos casos tampoco cabe infor-
macién de pago de alquiler,

Hipotecantes que tienen derecho a vivienda en el establecimien
to donde trabajan: Pongamos un ejemplo: el administrador de
una finca desea que su familia se traslade o la capital para com
pletar la educacidn de sus hijos y se decide por comprar su vi-
viende a plazos.. Como en lo finca le han proporcionado, como
un pago en especie, vivienda pora &l y su familia, en su expe-
diente no aparecerd ningin dato por gastos de alquiler. -

Unidades familiares que han venido viviendo en pensiones o ca-
sas de huéspedes cubriendo una suma mensual fija que comprende
alimentacion y hospedaje.
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f) Parejas que han contraido matrimonio en fecha recientemente
a la transaccién hipotecaria. Ya hicimos referencia a la bon_
dad del sistema FHA, al ofrecer soluciones de vivienda o es=
tos casos de matrimonios recién instituidos, en cuyos expedien
tes generalmente no aparece informacién sobre renta pagada.

En el cuadro que nos ocupa, aporte de ta primera y Gltima clases
que hemos dejado abiertas por la influencia de los valores extremos,
las restantes clases se han preparado con un intervalo de diez quetza-
les el cual nos parecié el mas indicodo para comprender con mas fa-
cilidad la fluctuacién de los alquileres que cubrian las 144-familias
que comprende el cuadro, (200-56 =144). Los alquileres mas fre-
cuentes son los comprendidos entre Q.55 a menos de Q.65, en cuya
clase se agrupan 26 casos. Pero en una consideracion mas amplia se
nota que en los alquileres pagados que van de Q.45 a menos de Q.85
estd comprendido el 47% de los casos. Aparte de la utilided que es-
tos datos ofrecen a las personas que estudian los problemas de la vi-
vienda, queremos recordar que en la paste."H™ del capitulo anterior,
indicamos ia ayuda que prestan para el analisis de la copacidod 'de pa
go del deudor, advirtiendo que el dato mas Gtil es el pago total de ~
gastos anteriores por concepto de vivienda, esto es, el alquiler pro-
piamente dicho mas los gastos por consumo de agua, energia eléctri-
ca, teléfono, etc., pero ocurrié que muchas veces los investigadores
de crédito encontraron algunas dificultades para lograr estos informes
en cifras aceptables, concretandose a verificar el pago cubierto por
alquiler teniendo a la vista el Oltimo recibo cancelado. Se trata de
enmendar el procedimiento buscando una forma adecucda para reca-
bar o estimar lo pagado por estos conceptos, o fin de contar con una
mejor referencia para comparar los gastos en perspectiva por concep=
to de vivienda con los gastos anteriores de igual naturaleza.



H.- DISTRIBUCION PORCENTUAL ENTRE GASTOS
EN PERSPECTIVA POR CONCEPTO DE VIVIENDA E INGRESO

Nos ha parecido conveniente insertar en esta parte la tabla que

EFECTIVO NETO

muestra el resultado de las relaciones entre el gasto en perspectiva que

por concepto de vivienda tendré que hacer efectivo mensualmente el
deudor y el correspondiente ingreso neto efectiver

RELACION ENTRE GASTOS EN PERSPECTIVA POR CONCEPTO

Tabla No.5

DE VIVIENDA E INGRESO EFECTIVO NETO

Porcentaje

6a0l0
Mald
16 a 20
21 a 25
26 ¢ 30
31a35
36 a 40

Promedio aritmetico
Mediona

NéGmero de
Casos

8

18
45
60
47

- 17

5
200

23%
23%

%

4
9
22
30
2
Q
2
100

Es evidente la mayor persistencia en las relaciones que van de 21
a 25 por ciento, pues en la clase que comprende este recorrido-se en~
globan 60 casos, pero también pueden considerarse como relaciones ti-
picas las de 16 a 20y las de 26 o 30 por ciento. Véase que si se con-
sideran estas tres clases juntas, equivalen o mas de 1os 3/4 del total de

CQas0s,
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El lector podria extrafiarse ol deducir de las cifras de la tabla an.
terior que se han recomendado resguardos de asegurabllldad en casos
en donde la relacidn que nos ocupa ha resultado mas alla del 30%. -
Dicho en otras palabras, que se ha sobrepasado la regla corriente que
sefiala una relacidn méxima del 25 por ciento. . Precisamente este ha
sido el objeto en la presentacion de esta tobla, lo de insistir en que
lo que suele expresarse diciendo que una semana de sueldo se destina
a pagar un mes de alojamiento y demdas necesidades de la vivienda, no
resulta exactamente aplicable en algunos casos.

Un matrimonio recién formado, que cuente con un ingreso de
(2.300, puede dedicar por ejemplo, Q.100 mensuales a vivienda sin
afectar su nivel de vida. Sin el menor animo de desestimar lo que van
indicando las cifras tipicas en nuestro medio, afirmamos que en este
aspecto el analista tiene que considerar cuidadosamente cada oaso
particular, .

|,- CALIFICACION DEL DEUDOR HIPOTECARIO

Toda la exposicidn contenida en el primer cup!tulo versa sobre Ia
aplicacién de normas que estila el FHA, -en cuento al andlisis de cré
dito se refiere~, para poder determinar la aceptacion o el rechazo
del deudor hipotecario propuesto por la entidad aprobada, como de-
duccidén de una calificacién numérica. Debemos recordar que si la ca
lificacién es menor de 50 puntos el deudor propuesto se considera ine_
legible, mientras que si fuera de 50 puntos y més debe tenérsele como
aceptable. Con esta indicacidn pasemos a revisar las calificaciones
de los deudores de los casos de la muestra las cuales aparecen distri-
buidas en {a tabla siguiente:




-{

Tabla No.6

DISTRIBUCION DE LA CALIFICACION DEL DEUDOR HIPOTECARIO

Calificacion Nimero de casos _‘_’é__
50 a 54 6 3
55 a 59 24 12
60 a 64 48 24
65 a &9 51 B 26
70074 53 ' 26
75079 8 4
80 a 84 10 5

Promedio Aritmeérico = 67
Mediana = &7

Como los 200 casos que forman la-muestre fueran tomados del con-
junto de resguardos recomendados, es obvio que todos ellos involucran
deudores especificos con calificacién aceptable, por esta razén nuestra
tabla tiene un limite inferior de calificacidn de 50 puntos. Como el
grado de riesgo tomado desde el punto de vista del deudor va disminy-
yendo a medida que la calificacién tiende a 100 puntos, nosotros pode-
mos colegir, en lineas generdles, que la probabilidad media del grado
de riesgo en este aspecto es aceptable al tomar como base los valores
de la media aritmética y de la mediana que resultaron por coincidencia
en 67 puntos en cifras redondeadas.

J.= CALIFICACION DEL PATRON DE LA HIPOTECA

Al tratar en la primera parte de este estudio, en la seccidén corres-
pondiente el patrdn de la hipoteca, hicimos amplia referencia o Jos ele
mentos que se consideran para poder llegar a la calificacién numérico
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que refleja el grado de riesgo del seguro hipotecario global que re-
sulta de las relaciones entre la hipoteca, la propiedad que garantiza -
la hipoteca y el deudor hipotecario.

A continuacién se inserta el resultado de las 200 calificaciones
que merecieron igual nimero de casos como paso final del analisis pre
vio a la recomendacion del resguardo:

Tabla No.7

DISTRIBUCION DE LA CALIFICACION DEL PATRON DE HIPOTECA

Calificacién Nimero de casos %
50a 54 : 7 4
55 0 59 23 12
60 o 64 31 16
65 o 69 _ 41 20
700 74 52 26 .
75a79 - 18 9 +
80 q 84 : 7 4
85 o 89 13 6
90 o 94 b 3
95 a 100 .2 }
200 100
Modo = 71

La tabla anterior tienen en cada una de sus clases un intervalo
uniforme de cinco puntos, o partir de 50 hasta 100, y examinando el
nimero de casos para cada clase encontramos que el calculo del mo-
do, es decir,lo calificacidn mas frecuentg resulta ser de 71 puntos,
en cifra ya redondeado .
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Notese que también las calificaciones del patron de la hipoteca

se inicion con 50, la cual no podria ser.deotra manera, puesto que una
calificacién menor obligaria a rechazar el caso por invelucror un riesgo
no asegurable, vy la tabla referida comprende en su totalidad expedien-
tes considerados como viables. Al igual que fo que apuntamos en rela-
cion a la calificacién del deudor hipotecario, en este aspecto, cuanto
mas se acerque la cifra a 100, menos es el grado de riesgo en (a transac
cién, de tal modo que los dos casos que aperecen en la Gltima clase de
la tabla, o sean las calificaciones de 95 a 100, no necesariomente indi
can, como podria pensarse, la situacién ventajosa del deudor en ambos
casos, sino el menor riesgo que se corre al conjugar las distintas relacio
nes a que ya hicimos referencia. o

- K.- PLAZO DE LOS PRESTAMOS

Las entidades aprobadas conceden los préstamos hipotecarios ajustan
dose a los plazos que sefiala el articulo 15 del Reglamento, de suerteque
el periodo de duracién de los mismos puede ser de 5, 10, 15, 20 0 25

anos.

Como ese mismo plazo debe aparecer obligadamente en el resguar-
do de asegurabilidod que expide el FHA, hemos podido establecer que
o marzo de 1964, no se ha registrado un solo resguardo para un présta-
mo que vaya mas alla de los 15 afios para su emortizacidn, y tanto fos
constructores como los bancos ofiliados pueden formarse idea de la dis-
tribucidn general que existe hasta la fecha, conociendo la distribucién
particular que resultd de la tabulacion de los 200 casos de la muestra:

Plazo Nimero de casos %

5 Arfos 2 1
10" 48 24
15-n 150 75
200 100
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Salta o la vista la preferencia de los deudores por los plazos ma-
yores como una consecuencia logica de la menor cuota mensuel de pa
go que corresponde a determinada deuda, intimamente relocionade
con la capacidad de pago de los deudores.

Es indudable que las empresas constructoras han venido aprove-
chando, -y quizé lo sigan aprovechando ain-, la demanda efectiva
que constituyen muchas fomilias de la clase media cuyos ingresos, se~
gin lo revelado en la tabla No.3, les permite cubrir los cuotas de
amortizacidn para un periodo de 15 afios, pues seguramente dentro de
pocos afios dicho plazo tendra que irse ampliando a manera de incor-
porar. a familias de menores ingresos en los posibilidades del sistema.

Aprovechando este comentario sobre el plazo de los préstamos de
hipotecas aseguradas, deseamos mencionar el modo de pensar que he-
mos conocido de algunos jefes de hogar, quienes teniendo conocimien
to de su capacidad financiera para salir avantes de un compromiso de
adquisicién de vivienda o varios afios de plazo, se encuenfran en uno
situacién incierta para su compromiso hipotecario, porque consideran

- que el plazo-largo no les permitira solventar en vida su compromiso
total de pago, privandose de dejar a sus descendientes un patrimonio
completamente liberado. Consideremos que tal criterio tiene su ori-
gen en nuestra idiosincracia, ya que en nuestro medio no hay todavia
una familiaridad suficiente o madura para lo odquisicién a p[azos de
bienes inmuebles. Consideramos que con el tiempo imperara la moda.
lidad de pensamiento que en este sentido se observa en Puerto Rico,
para s6lo mencionar una comunidad sociaimente parecida a la nuestro,
en donde los plazos mas solicitados segin nuestros informes recabados
son los de 30 y 35 affos. En efecto, el jefe de familia puertorriquefio
considera lo compra de vivienda casi con una actitud similar o la que
nosotros observamos para la compra de un qutomévil, un amueblado o
un televisor; y lo que mas le preocupa es su apropiada capacidad de
pago para cumplir con regularidad su compromiso mensual, el cual,
cuanto mas bajo sea, mas amplio margen le dejorg e su ingreso para
Itenar otras necesidades de vido a los cuales tiene perfecto derecho,
entendiendo a la vez que en caso de faltar su ayuda, sus familiares
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responderan de modo tal que dificilmente permitiran perder la casa que
los alberga.
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CAPITULO 11

Seccidon A.- RESGUARDOS MAXIMOS DE ASEGURABILIDAD

La Ley Orgénica del FHA sefiala concretamente en el articulo 11,
inciso b), como una atribucidn de le Junta Directiva, la de aprobar
las tablas por las cuales deba regirse el sistema de seguro de hipote-
cas, determinando las proporciones entre los préstamos hipotecarios
asegurables y el valor de las propiedades que les sirvan de garantio.

Conforme esta facultad, la Junta Directiva dispuso que los mon-
tos de los préstamos para viviendas proyectadas o existentes, pueden
ser desde Q.1,000 hasta Q.15,000, en miltiplos de cien, y en deter
minados porcentajes prefijodos por el FHA que se van aplicando a la
valuacion del inmueble.

Con base en las normas reglamentarias establecidas, hemos pre-
parado un juego de tablas para la facil consulta de los montos maxi-
mos de los resguardos de asegurabilidad que las entidades aprobadas
pueden solicitar de acuerdo con los porcentajes que deben aplicarse
a la veluacién calculada por el FHA, segin se trate de viviendas pro
yectadas o existentes, con deudor ocupante o no ocupante. Las ta-
blas aparecen de acverdo con el orden siguiente:

p _
A-l.- Monto maximo de resguardos de asegurabilidad para viviendas
proyectadas que ocuparan sus propietarios: A esta categoria se asig-
nan los porcentajes mas altos que el deudor puede lograr dentro del
sistema, ya que se aplican en la siguiente escala: 90% de los prime-
ros .5,000; el 85% de los segundos Q,5,000; y el 80% del exceso
de Q.10,000.

La tabla A=l muestra estos méximos resguardos y debe observarse
en ella que la primera casilla esta en blanco porque no se pueden otor
gar préstamos menores de Q.1,000; y que a partir de una valuacién
del inmueble de Q.17,800 se repite el resguardo maximo de Q.15,000
en vista de que no se pueden conceder préstamos mayores de esta (}-
tima suma,
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Ejemplo: Si deseamos saber el resguardo méaximo que alcanzaria
una vivienda valueda por el FHA en Q.8,100, consultamos la tabla y
encontramos que es de Q.7,100, o sea la suma redondeada de......
4,500 4 2,635, equivalentes al 90% de los primeros 5,000 y ol 85%
de 3,100.

A-11.- Monto méximo de resguardos de asegurabilidad pare viviendas
existentes que ocuparan sus propietarios: La tabla A=l nos indica fos
resguardos maximos que podrian concederse para casos de compra de vi
vienda ya construida que ocupard el deudor hipotecario, los cuales fue
ron calculados con los siguierites porcentajes aplicados o la valuacién

del inmueble: 70% de los primeros Q.5,000; 65% de los segundos. .. ..
Q.5,000; 60% del exceso sobre 10,000.

Nétese también en esta tabla que para lograr el minimo de . ... ..
Q.1,000 derresguardo, se requiere un valor del inmueble de por lo me-
nos Q.1,400; y que mas alla de un avalio de Q.23,700 dé resguardo @
concederse se repite con el maximo legal de Q.15,000, porque, como
ya dijimos, no pueden otorgorse préstamos mayores.

E|emplo Si una persona quiere comprar a plazos una vivienda exis
tente, es decir, construida sin el control previo del FHA, que ha sido
valuada en Q.20,200, alcanzaria un resguardo de Q.12,%200 resuitado
ya redondeado de la siguien’re sume: 3,500+ 3,250 + 6,120 =
12,870.

A-ill.- Monto maximo de resguardos de asegurabilidad para viviendas

proyectadas de deudores no ocupantes: Para operaciones que implican

la compra de viviendas proyectadas con fines de alquiler, los resguar-

dos vienen condicionados a los siguientes proporciones: 80% de los pri

~ meros Q.5,000; 75% de los segundos Q.5,000; y 70% del exceso de”
Q.10,000.

Ejemplo: Si la valuacion del inmueble es de Q.15,300, lo tabla
A=l nos dice que el maximo resguardo es de Q.11,500, cifra redon-
deada de la siguiente suma; 4,000+ 3,750 + 3,710 = 11,460.
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A~IV.~ Monto maximo de resguardos de asegurabilidad para mejoras,

reparaciones y ampliaciones: Los préstamos para este'destino estan li-
mitados ol 75% del costo total calculado por el FHA de las mejoras,
reparaciones y ampliaciones, a los plazos (nicos de 5 o 10.afios, y en

cantidades comprendidas entre Q.1,000 y @.5,000. La tabla A=IV

presenta estos valores maximos.

Ejemplo: Si el FHA he calculado en Q.4,300, el valor fotal de
las ampliaciones de determinada propiedad, solo se podria recomen-
dar un préstamo méximo de Q.3,200, o sea, el 75% del costo total,
debiendo el interesado contar con la diferencia de Q.1,100 para la
ampliacién proyectada.

Seccion B.~ CUOTAS MENSUALES NIVELAS DE AMORTIZACION

Dentro del campo de las Matematicas Financieras el vocablo amor
tizacidn significa “el proceso mediante el cual se extingue gradual- -
mente una deuda por medio de una serie de pagos periddicos al acree-
dor®. En el céleulo corriente de los problemas de amortizacién los
pagos no se acumulan en un fondo sino que se entregan periddicamente
al acreedor, reduciéndose asi progresivamente el importe de la deudo
y pagando al mismo tiempo el interés sobre el capital pendiente. Pe-
ro en el caso del FHA los pagos uniformes mensuales incluyen ademas
de la tasa de interés, otros dos elementos: lo prima del seguro FHA y
los gastos de administracidn, ambos también calculados sobre saldos;
de tal modo que para los efectos del calculo de dicho pago uniforme
quizé seria preferible hablar de una cuota conjunta mensual nivela-
da, en la cual se deben incluir los tres elementos de costo como si se
tratara de una tasa de interés dnica.

Para el debido cumplimiento de las disposiciones de los articulos
15 y 19 del Reglamento, el FHA hs aprobado dos procedimientos de
amortizacién segin que las entidades aprobadas formalicen el présto-
mo adoptando como documento de crédito un pagaré o bien cédulas
hipotecarias. La diferencia estriba en que, cuando el titulo que am-
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para al acreedor es un pagaré, la cuota mensual nivelada se ealcula
con pagos y capitalizacion mensual; mientras que, cuando el préstamo
origina la emision de varias cédulas, -generalmente con valer nominal
de Q.100-, los pagos siguen siendo mensuales pero la capitalizacion
es semestral . Este diferencia en el periodo de capitalizacién da como
resultado que la cuota mensual nivelada de amortizacion sea ligeramen
te mayor cuando se utilizan cédulas que cuando el acreedor se garenti-
za con un pagaré hipotecario. Veéase come ilustracién solamente cua-
tro ejemplos tomados de las tablas que muestren la diferencia en la com
paracion de los respectivos pagos periddicos mensuales para un periodo
de 15 afios:

Monto del
préstamo Cuota mensual nivelada
Quetzales Cédulas Pagare Diferencia
1,000 11.37 11.47 0.10
5,000 56,83 57.34 0.51"
10,000 110.54 111.53 0.99
15,000 161.19 162.63 1.44

A la consideracion anterior obedece que presentemos dos juegos
compuestos de cinco tablas cada uno, especificando las cuotas mensua-
les niveladas segin el monto del préstamo y el plazo, identificados asi:
P-5, P=10, P-15, P-20 y P-25, si se trata de pagarés hipotecarios; y

. €5, C-10, C-15, C-20 y C-25, cuando se refiere a cédulas hipoteca-

rias, pare los respectivos plazos que indica cada numeral.,

Las tablas B-l y B-1l se refieren también a las. cuotas mensuales ni-
veladas pero en una ordenacién tal que, conocido el montodel préstamo,
en la mismo linea o renglén puede encontrar el interesado la cuota men
sual nivelada para cada uno de los cinco plazos que determina el siste
ma FHA . Esta tebla tiene la ventaja de facilitar el célculo rapido de ™
las diferencias entre las cuotas mensuales niveladas a medida que aumen
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| ta el plazo. Estas diferencias a su vez, van siendo menos significa-

: tivas tanto en valor absoluto como en relativo, ol extremo que lo
que se beneficia el deudor con la diferencia entre las cuotas de amor L
tizacidn mensual cuando pasa del plazo de 20 o 25 afios, sdlo repre=

| senta alrededor del 5 por ciento de la cuota anterior. A continua-~

cidn se encuentra un ejemplo sobre un préstamo de Q.5,000 con cuo

tas mensuales calculadas cuando el titulo es un pagaré, a fin de po-

der comprobar lo dicho enteriormente:

DeSy Delly DelSy -De2y
10 afios 15 afos 20afios 25 ofios

Cuota mensual niveleda Q.108.71 68.88 56.83 51.61

Cuota mensual nivelada 68.88 56.83 51,61 49.01
Diferencia absoluta: 39.83 T12.05 5.22 2.60
Diferencia relative: 36.64% 17 .4%% ?.19% 5.04%

Deseamos también llamar la atencidn del fector para adverticle
que, excepto para un préstamo de Q.5,000 a 5 afios plazo, las bajas
- que se observan en la cuota mensual nivelada cuando el monto del *
préstamo pasa de Q.5,000 ¢ Q.5,100 y de Q.10,000 « @.10,100,
obedecen a que a partir del cambio de tales montos la cuota de ad-
ministracién baja del 2 al 1% por ciento y de 13 al 1 por ciento, res-
pectivamente.

Nuestro propésito de incluir en este trabajo los juegos de tablas
a que nos hemos venido refiriendo en este capitulo, es solamente fa-
cilitar el trobajo de Ingenieros, Arquitectos, contratistas, corredores
y personas encargadas del departamento FHA en las entidades aproba-
das, insistimos en que las cuotas mensuales niveladas estén integradas
por los siguientes elementos: &) abono a principal; b) tasa de interés;
¢} prima del seguro FHA; y d) cuota por administracidn; la reunidn de
estos elementos constifuye lo que también se Hlama el total del servi-
cio de la deudq; y para comprender mejor el comporiamiento de cada

e
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rubro en sus pagos parciales, recomendamos leer cada columna de la ta
bla de amortizacién que a titulo de ejemplo aparece en los anexos del”
capitulo primero del presente estudio. Con estas indicaciones conside-
ramos que ha quedado claro que las cuotas mensuales niveladas no de-
ben confundirse con el pago mensual de las obligaciones del préstamo,
ya que este Oltimo agrega al anterior el seguro contra incendio, los i im
puestos fiscales y las contribuciones municipales.




PARA VIVIENDAS PROYECTADAS QUE OCUPARAN SUS PROPIETARIOS

90 % de los primeros Q, 5,000
85 % de los segundos Q, 5,000
80 % del exceso de Q.10,000

Valuacién FHA

TABLA A-I

MONTO MAXIMO DE RESGUARDOS DE ASEGURABILIDAD

Resguardo maximo de asegurabilidad

Plazos

5,10, 15, 20 y 25 aiios

del inmueble

Quetzales 0 1 2 3 4 5 6 7 8 - 9
1,000 Cm—-—— 1,000 1,100 1,200 1,300 1,400 1,400 1,500 1,600 1,700
2,000 1,800 1,900 2,000 2,100 2,200 2,200 2,300 - 2,400 2,500 2,600
3,000 2,700 2,300 2,900 3,000 3,100 3,200 3,200 3,300 3,400 3,500
4,000 -~ 3,600 3,700 3,800 3,900 4,000 4,000 4,100 4,200 - 4,300 4,400
5,000 ' 4,500 4,600 4,700 4,800 4,800 4,900 5,000 5,100 5,200 5,300
6,000 5,400 5,400 5,500 5,600 5,700 5,800 5,900 5,900 6,000 6,100
7,000 ' - 6,200 6,300 6,400 6,500 6,500 6,600 6,700 6,300 6,900 7,000
8,000 . 7,000 7,100 7,200 7,300 7,400 7,500 7,600 7,600 7,700 7,800
9,000 _ 7,900 8,000 8,100 8,200 8,200 8,300 8,400 8,500 8,600 8,700

10,000 8,800 8,800 8,900 9,000 9,100 9,200 9,200 9,300 9,400 9,500
11,000 - 9,600 9,600 9,700 9,800 9,900 10,000 10,000 10,100 10,200 10,300
12,000 10,400 10,400 10,500 10,600 10,700 10,800 110,800 10,900 11,000 11,100
13,000 ; 11,200 11,200 11,300 11,400 11,500 11,600 11,600 11,700 11,800 11,900
14,000 12,000 12,000 12,100 12,200 12,300 12,400 12,400 12,500 12,600 12,700
15,000 - 12,800 12,800 12,900 13,000 13,100 13,200 13,200 13,300 13,400 13,500
16,000 13,600 13,600 13,700 13,800 13,900 14,000 14,000 14,100 14,200 14,300
17,000 ' 14,400 14,400 14,500 14,600 14,700 14,800 14,800 14,900 15,000 15,000

18,000 o mas 15,000

NOTA: | Las cifras de 0 a 9 indican centenas de quetzales,

e —————




- TABLA A-il
MONTO MAXIMO DE RESGUARDOS DE ASEGURABILIDAD

oy PARA VIVIENDAS EXISTENTE S QUE OCUPARAN SUS PROPIETARIOS
70 % de los primeros Q, 5,000 : : . P
65 % de los segundos Q, 5,000 _ azos
60 % del exceso de  Q.10,000 S 5,10, 15, 20 y 25 afios

Valuacién FHA

A Resguardo maximo de asegurabilidad
del inmueble

Quetzales 0 1 2 3 4 5 - 6 7 8 9
1,000 e - - --- 1,000 1,000 1,100 1,200 1,300 1,300
2,000 1,400 1,500 1,500 1,600 1,700 1,800 1,800  1{900 2,000 2,000
3,000 2,100 2,200 2,200 2,300 2,400 2,400 2,500 2,600 2,700 2,700
4,000 2,800 2,900 2,900 3,000 3,100 3,200 3,200 3,300 3,400 3,400
5,000 3,500 3,600 3,600 3,700 3,800 . 3,800 3,900 4,000 4,000 4,100
» 6,000 4,200 4,200 4,300 4,300 4,400 4,500 4,500 4,600 4,700 4,700
7,000 4,800 4,900 4,900 5,000 5,100 5,100 5,200 5,300 5,300 5,400
| 8,000 - 5,400 5,500 5,600 5,600 5,700 5,800 5,800 5,900 6,000 6,000
2 9,000 6,100 6,200 6,200 6,300 6,400 6,400 6,500 6,600 6,600 6,700
10,000 6,800 6,800 6,900 6,900 7,000 7,000 7,100 7,200 7,200 7,300
11,000 ——— 7,400 7,400 7,500 7,500 7,600 7,600 7,700 7,800 7,800 7,900
12,000 . 8,000 8,000 8,100 8,100 §,200 8,200 8,300 8,400 8,400 8,500
13,000 8,600 8,600 8,700 8,700 8,800 8,800 8,900 9,000 9,000 9,100
14,000 9,200 9,200 9,300 9,300 9,400 9,400 9,500 9,600 9,600 9,700
15,000 9,800 9,800 9,900 9,900 10,000 10,000 10,100 10,200 10,200 10,300
16,000 ~10,400 10,400 10,500 10,500 10,600 10,600 10,700 10,800 10,800 10,900
17,000 11,000 11,000 11,100 11,100 11,200 11,200 11,300 11,400 11,400 11,500
18,000 11,600 11,600 11,700 11,700 11,800 11,800 11,900 12,000 12,000 12,100
19,000 12,200 12,200 12,300 12,300 12,400 12,400 12,500 12,600 12,600 12,700
20,000 12,800 12,800 12,900 12,900 13,000 13,000 13,100 13,200 13,200 13,300
21,000 13,400 13,400 13,500 13,500 13,600 13,600 13,700 13,800 13,800 13,500
., 22,000 14,000 14,000 14,100 14,100 14,200 14,200 14,300 14,400 14,400 14,500
ia 23,000 14,600 14,600 14,700 14,700 14,800 14,800 14,900 15,000 15,000 15,000

b 24,000 o mis 15,000 .

NOTA: Las cifras de 0 a 9 indican centenas de quetzales,




’TI‘

80 % de los primeros Q, 5,000
75 % de los segundos Q. 5,000
70 % del exceso de Q.10,000

Valuacién FHA
del inmueble -

TABLA A-Ill}

MONTO MAXIMO DE:RE SGUARDOS DE ASEGURABILIDAD
PARA VIVIENDAS PROYECTADAS DE DEUDORES NO OCUPANTES

Resguardo maximo de asegurabilidad

Plazos

5,10, 15, 20y 25 afios

NOTA: Las cifras de 0.a 9 indican centenas de quetzales,

Quetzales 0 1 2 3 4 5 6 7 8
1,000 -—— -—— 1,000 1,000 1,100 1,200 1,300 1,400 1,400 1,500
2,000 1,600 1,700 1,800 1,800 1,900 2,000 2,100 2,200 2,200 2,300
3,000 2,400 2,500 2,600 2,600 2,700 2,800 2,900 3,000 3,000 3,100
4,000 3,200 3,300 3,400 3,400 3,500 3,600 3,700 3,800 3,900 3,900
5,000 4,000 4,100 4,200 4,200 4,300 4,400 4,400 4,500 4,600 4,700
6,000 4,800 4,800 4,900 5,000 5,000 5,100 5,200 5,300 5,400 5,400
- 7,000 5,500 5,600 5,600 5,700 5,800 5,900 6,000 6,000 6,100 6,200
8,000 : 6,200 6,300 6,400 6,500 6,600 6,600 6,700 6,800 6,800 6,900
9,000 7,000 . 7,100 7,200 7,200 7,300 7,400 7,400 7,500 7,600 7,700
10,000 7,800 7,800 7,900 8,000 8,000 8,100 8,200 8,200 8,300 8,400
11,000 8,400 8,500 8,600 8,700 8,700 8,800 8,900 8,900 2,000 9,100
12,000 9,200 9,200 9,300 2,400 92,400 9,500 9,600 9,600 9,700 3,800
13,000 9,800 9,900 10,000 10,100 10,100 10,200 10,300 10,300 10,400 10,500
14,000 . 10,600 10,600 10,700 10,800 10,800 10,900 11,000 11,000 11,100 11,200
15,000 11,200 11,300 11,400 11,500 11,500 11,600 11,700 11,700 11,800 11,900
16,000 12,000 12,000 12,100 12,200 12,200 12,300 12,400 12,400 12,500 12,600
17,000 12,600 12,700 12,800 12,900 12,900 13,000 13,100 13,100 13,200 13,300
18,000 13,400 13,400 - 13,500 13,600 13,600 13,700 13,800 13,800 13,900 14,000
19,000 14,000 14,100 14,200 14,300 14,300 14,400 14,500 14,500 14,600 14,700
20,000 - 14,800 14,800 14,900 15,000 15,000 15,000 15,000 15,000 15,000 15,000
21,000 o mas 15,000




#—_————

TABLA IV

MONTO MAXIMO DE RESGUARDOS DE ASEGURABILIDAD
PARA MEJORAS, REPARACIONES Y AMPLIACIONES DE VIVIENDAS

Plazo
5y 10 afios
75% del costo calcu=-
lado por e! F, H, A, :
Resguardo maximo de asequrabil idad
.Costo FHA
Quetzales - 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9

1,000 -—- --- --- 1,000 1,000 1,100 1,200 1,300 1,400 1,400
2,000 1,500 1,600 1,600 1,700 1,800 | 1,906 2,000 2,000 2,100 2,200
3,000 2,200 2,300 2,400 2,500 2,600 2,600 2,700 2,800 2,800 2,900
4,000 3,000 3,100 3,200 3,200 3,300 3,400 3,400 3,500 | 3,600 . 3,700
5,000 3,800 3,800 3,900 -4,600 4,000 4,100 4,200 4,300 4,400 4,400

6,000 . | 4,500 4,600 4,600 4,700 . 4,800 4,900 5,000 5,000 5,000 5,000
7,000 o mas 5,000

NOTA: Las cifras de 0 a 9 indican centenas de quetzales,




TABLA P-5

v CUOTAS MENSUALES NIVELADAS DE AMORTIZACION
- Capitalizacién mensual
Pagarés hipotecarios

NOTA: Las cifras de 0 a 9 indican centenas de quetzales,

Prima FHA = 1 % .anual
Interés =8 % 0
= 2% " de 1,000a 5,000 Plazo
Admén, = 1% " de 5,100a10,000
= 1% "™ del1l0,100a15,000- - 5 afios .
' - (60 meses)
Monto del
_préstamo _ CUOTA MENSUAL NIVELADA
Quetzales 0 1 2 3 4 5 - 6 7 8 9
1,000 21,74 23,92 . 26,09 28,27 30,44 32,61 34,79 36,96 39.14 41,31
2,000 43,49 45,66 47,83 50,01 52,18 54,36 56,53 58,70 . .. 60,88 63,05
3,000 _  -65,23 67.40 69,58  71.75 73,92 76,10 . 78,27 80,45 82,62 84,80
4,000 86,97 89,14 91,32 93,49 95,67 97.84 100,02 102,19 104,36 106,54
5,000 108,71 109,62 111,77 113,92 116,07 118,22 120,37 122,52 124,66 126,81
6,000 128,96 131,11 133,26 135,41 137,56 139,71 141,86 144,01 146,16 148,31
7,000 150,46 152,61 154,76 156,91 159,05 161,20 163,35 165,50 167,65 169,80
8,000 171,95 174,10 176,25 178,40 180,55 182,70 184,85 187,00 189,15 191,30
9,000 193,45 195,59 197,74 199,89 202,04 204,19 206,34 208.49 210,64 212,79
10,000 214,94 214,60 216,72 218,84 220,97 223,09 225,22 227,34 229,47 231,59
11,000 233,72 235,84 237,97 240,09 242,22 244,34 246,47 248,59 250,72 252,84
12,000 254,96 257,09 259,21 261,34 263,46 265,59 267,71 269,84 271,96 274,09
13,000 276,21 278,34 280,46 282,59 284,71 286,84 288,96 291,08 293,21 295,33
14,000 297,46 299,58 301,71 303,83 305,96 308,08 310,21 312,33 314,46 316,58
15,000 318,71 :




TABLA P-10

ad , CUOTAS MENSUALE S NIVELADAS DE AMORTIZACION
Capitalizacién mensual
Pagarés hipotecarios

Prima FHA = 1 % anual
Interés =8% ™
=2% "
Adméon, {: 1%, " Plazo
=1 . 10 afios
| Monto del |  CUOTA MENSUAL NIVELADA (120 meses)
i préstamo T -
Quetzales 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
1,000 13,78 15,15 16,53 17.91  19.29 20,66 22,04 23,42 24,80 26,17
- 2,000 27,55 28,93 30,31 . 31,68 33,06 34,44 35,82 37.19 -38.57 39,95
3,000 41,33 42,70 44,08 45,46 46,84 48,21 49,59 50,97 52,35 53,72
4,000 55,10 56,48 57.86 59,23 60,61 61,99 63,37 64,74 66,12 67,50
5,000 68,88 68,82 70,17 71,52 72,86 74,21 75,56 76,91 78.26 79,61
4. _ 6,000 . 80,96 - 82,31 83,66 85,01 86,36 87.71 89,06 90,41 91,76 83,11
7,000 94,45 35,80 97.15 98,50 99,85 101,20 102,55 103,90 105.25 106,60

8,000 107,95 109,30 110,65 112,00 113,35 114,69 116,04 117,39 118,74 120,09

9,000 121,44 122,79 124,14 125,49 126,84 128,19 129,54 130,89 132,24 133,59
10,000 134,93 133,47 134,79 136,12 137,44 138,76 140,08 141,40 142,72 144,04
11,000 - 145,37 146,69 148,01 149,33 150,65 151,97 153,29 154,62 155,94 157,26
12,000 158,58 159,90 161,22 162,55 163,87 165,19 166,51 167,83 169,15 170,47
13,000 171,80 173,12 174,44 175,76 177,08 178,40 179,72 181,05 182,37 183,69
14,000 . 185,01 186,33 187,65 188,98 190,30 191,62 192,94 194,26 195,58 196,90
15,000 198,23

-NOTA: Las cifras de' 0 a 2 indican centenas de quetzales.




TABLA P-15

CUOTAS MENSUALE S NIVELADAS DE AMORTIZACION
Capitalizacién mensual
Pagarés hipotecarios

15,000

NOTA: Las cifras de 0 a 9 indican centenas de quetzales,

Prima FHA = 1 % anual
interés =8% " Plazo
= 2 o/" " de 1;000 a 5'000 15 afios
Admbn, = 1%k " de 5,100a10,000 (180 meses)
= 1% " del0,100a 15,000
Monto del "CUOTA MENSUAL NIVELADA
préstamo .

- Quetzales 0 1 2 -3 4 5 6 7 8 9
1,000 11,37 12,50 13,64 = 14,78 15,91 17,05 18,19 19,32 20,46 21,60
2,000 22,73 23,87 25,01 26,14 27,28 28,42 29,55 30,69 31,82 32,96
3,000 34,10 35,23 36,37 37.51 38,64 39,78 40,92 42,05 43,19 44,33
4,000 45,46 46,60 47,74 48,87 50,01 51,15 52,28 53,42 54,56 55, 69
5,000 56,83 56,38 57.48 58,59 59,69 60,80 61,90 63,01 64,11 65,22
6,000 66,32 67,43 68,53 69,64 70,75 71,85 72,96 74,06 75,17 76,27
7,000 77,38 78.48 79,59 80, 69 81,80 82,90 84,01 85,12 86,22 87,33
8,000 88,43 89,54 90.64 91,75 92,85 93,96 95.06 96,17 97.28 98,38
9,000 99.49 100,59 101,70 102,80 103,91 105,01 106,12 107.22 108,33 109.43

10,000 110,54 108,54 109,61 110,68 111,76 112,83 113,91 114,98 116,06 117.13 -

11,000 118,21 119,28 120,36 1?1. 43 122,50 123,58 124,65 125,73 126,80 127,88

12,000 128,95 130,03 131,10 132,18 133,25. 134,33 135,40 136,47 .137,55 138,62

13,000 139,70 . 140,77 141,85 142,92 144,00 145,07 146,15 147,22 148,30 149,37

14,000 150,44 151,52 152,59 153,67 154,74 155,82 156,89 157,97 159,04 160,12
161,19
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TABLA P-20

2 CUQOTAS MENSUALES NIVELADAS DE AMORTIZACION
Capitalizacidn mensual
Pagarés hipotecarios

Pr'ima_FHA

= 1 % anual
Interés =8 % -" : : Plazo
- =2% " de 1,000a 5,000. -

Admén, 4= 1% " de 5,100 a 10,000 (2 4200 )

=1% " del0,100.215,000" meses

Monto del "CUOTA MENSUAL NIVELADA
préstamo -

Quetzales 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
1,000 10,32 11,35 12,39 13,42 14,45 15,48 16,52 17,55 18,58 19,61
2,000 20,64 21,68 22,71 23,74 24,77 25,80 26,84 27.87 28,90 29,93
3,000 30.97 32.00 33,03 34,06 35,09 36,13 37.16 38,19 39,22 40, 26
4,000 41,29 42,32 43,35 44,38 45,42 46,45 47,48 48,51 49,55 50,58
5,000 51,61 50,92 51,92 52,91 53,91 54,91 55,91 56,91 57,91 . 58,90

4, 6,000 59,90 60,90 61,90 62.90 63,90 64,89 65,89 66,89 67,89 68,89
7,000 69,89 70,88 71,88 72,88 73,88 74,88 75,88 76,88 77.87 78,87

8,000 79,87 80,87 81,87 82,87 83.86 84,86 85,86 86,86 87.86 88,86

9,000 89,85 80,85 91,85 92.85 93,85 94,85 95,84 96,84 97.84 98,84

10,000 99,84 97.47 98,43 99,40 100,36 101,33 102,29 103,26 104,22 105,19
11,000 106,15 107,12 108,08 . 109,05 110,01 110,98 111,94 112,91 113,87 114,84

12,000 115,80 116,77 117,73 118,70 1.19. 66 120,63 121,59 122,56 123,52 124,49
13,000 125,45 126,42 127,38 128,35 129,31 130,28 131,24 132,21 133,17 134,14
14,000 135,10 136,07 137,03 138,00 138,96 139,93 140,89 141,86 142,82 143,79
15,000 144,75

" NOTA: Las cifras de 0 a 9 indican centenas de quetzales,




TABLA P-25

CUOTAS MENSUALES NIVELADAS DE AMORTIZACION
Capitalizacidén mensual
Pagarés hipotecarios

Prima FHA £ 1 ¢, anual
Interés =8 9% M
=2% " .de 1,000a 5,000 Plazo

Admén, = 1% " de 5,100a 10,000 25 afios

= 1% " del10,1002a 15,000 (300 meses)

Monto del CUOTA MENSUAL NIVELADA
préstamo —

Quetzales 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
1,000 9.80 10,78 11,76 12,74 13,72 14,70 15,68 16,66 17,64 18,62
2,000 19,60 20,58 21,56 22,54 23,52 24,50 25,48 26,46 27,44 28,42
3,000 29,40 30,38 31,36 32,34 33,32 34,30 35,28 36,26 37,24 38,22
4,000 39,20 40,18 41,16 42,14 43,12 44,11 45,09 @ 46,07 47,05 48,03
5,000 49,01 48,15 49.10 50,04 50,99 51,93 52,87 53,82 54,76 55.71
6,000 56,65 57.60 58,54 59,48 60,43 0l,37 62,32 63,26 64,20 65,15
7,000 66,09 67,04 67,98 68,93 69,87 70,81 71,76 72,70 73,65 74,59
8,000 75,53 76,48 77,42 78,37 79,31 80,26 81,20 82,14 83,09 84,03
9,000 84,98 85,92 86,86 87.81 88,75 89,70 90,64 91,59 92,53 93.47

10,000 94,42 91,78 92,69 93,60 24,50 95.41 96,32 97,23 98,14 99.05

11,000 99.96 100,87 101,77 102,68 103,59 104,50 105,41 106,32 107,23 108,14

12,000 109,04 109,95 110,86 111,77 112,68 113,59 114,50 115,40 116,31 117,22

13,000 118,13 119,04 119,95 120,86 121,77 122,67 123,58 124,49 125,40 126,31

14,000 127,22 128,13 129,04 129,94 130,85 131,76 132,67 133,58 134,49 135,40

15,000 136,31

NOTA: Las cifras de 0 a 9 indican centenas de quetzales,




TABLA C-5

o~ CUOTAS MENSUALES NIVELADAS DE AMORTIZACION
Capitalizacion semestral
Cédulas hipotecarias

Prima FHA = 1 % anual

Interés =8% " Plazo
=2 % " de 1,000a 5,000

Admén, {= 1% M de 5,100a 10,000 _ 5 afios

=1% " ‘de 10,100 a 15,000 = _ ' . (10 semestres)

Monto del ' CUOTA MENSUAL NIVELADA

préstamo ' : -

Quetzates 0 1 2 3 4 5 . 6 7 8 9
1,000 22.11 - 24,32 26,53 28.74 30,95 33,17 35.38 37.59 39.80 42.01
2,000 44,22 46,43 48.64 50.86 - 53,07 55,28 .57.49 59.70 61.91  64.12
. 3,000 66.33 68.54 70.76 72.97 75.18 - 77.39 79.60 . 81,81 84,02 86.23
4,000 88.44  90.66 92.87 95,08 97.29 99.50 101.71 103,92 106.13 108.34

4 5,000 110.56 111.42 113,60 115.79 117.97 120.16 122.34 124.53 126.71 128.90

6,000 131.08 133.27 135.45 137,63 139,82 142,00 144.19 146.37 148.56 -150.74
7,000 152,93 155,11 157.30 159.48 161.67 163,85 166,04 168,22 170.41 172.59
8,000 174,78 176,96 179.14 181.33 183,51 185,70 187.88 190,07 192.25 194.44
9,000 196,62 198.81 200.99 203.18 205,36 207.54 209.73 211,91 214,10 216,28
10,000 218.47 218,00 220,16 222,32 224,47 226,63 228,79 230,95 233,11 235,27
11,000 237.42 239,58 241.74 243,90 246.06 248,22 250.37 252,53 254,69 256.85
12,000 259,01 261,17 263,33 265.48 267.64 269,80 271.96 274,12 276,28 278.43
13,000 280,59 282,75 284,91 287.07 289.23 291,38 293.54 295,70 297.86 300.02

14,000 302,18 .304.34 306.49 308.65 310.81 312,97 315,13 317.29 319.44 321,60
15,000 323,76 _

NOTA: Las cifras de 0 a 9 indican centenas de quetzales.

b




TABLA C-10

al : CUOTAS MENSUALES NIVELADAS DE AMORTIZACION
Capitalizacion semestral
Cédulas hipotecarias

Prima FHA = 1 % anual
Interés =8% " Plazo
=2 % M de 1,000a 5,000
Admbdn, '[= 1% " . de 5,100a10,000 10 afios
=1 % " de 10,100 a 15,000 (20 semestres)
Monto del : CUOTA MENSUAL NIVELADA
préstamo
Quetzales = - 0 1 2 . 3 4 5 6 7 8 9
1,000 13,95 15.34 16,74 18.13 19.52 20.92 22,31 23,71 25,10 26,50
2,000 27.89 29,29 30.68 32,08 33,47 34,87 36.26 37.65 39.05 40,44
3,000 41,84 43,23 44,63 46,02 47.42 48,81 50,21 51.60 53.00 54,39
; 4,000 55,79 57.18 58.57 59.97 61.36 62.76 64,15 65.55 66,94 68.34
R 5,000 69.73 69,66 71,02 72,39 73,76 75.12 76.49 77.85 79.22 80.59
| 6,000 81,95 83,32 84,68 . 86,05 87.41 88.78 90.15 91.51 92.88 94,24
7,000 95.61 96.98 38.34 99.71 101,07 102,44 103,81 105,17 106.54 107.90

8,000 109,27 110.63 112,00 113;37 114,73 116,10 117.46 118,83 120.20 121,56

9,000 122,93 124,29 125,66 127,03 128.39 129,76 131,12 132,49 133,85 135,22
| 10,000 136.59 135,07 136,41 137,75 139,09 140.42 - 141,76 143,10 144,44 145,77
| 11,000 147,11 148,45 149,79 . 151.12 152.46 153,80 155,13 156,47 157.81 159,15
| 12,000 160,48 161,82 163,16 164,50 165,83 167,17 168.51 169,85 171.18 172.52
| 13,000 173,86 175,20 176,53 177.87 179.21 180.54 181,88 183,22 184,56 185,89
| 14,000 187.23 188.57 189,91 191,24 192,58 193.92 195,26 196.59 197,93 199,27
| 15,000 200,61 ' '

NOTA: Las cifras de 0 a 9 indican centenas de quetzales,




TABLA C-15

Capitalizacién semestral
Cédulas hipotecarias

CUOTAS MENSUALES NIVELADAS DE AMORTIZACION

Prima FHA = 1 % anual
Interés =8 % " _ ' Plazo
=2 % " de 1,000a 5,000

Admon, = 1% " de 5,100a 10,000 15 aios

=1% " de 10,100 a 15,000 {30 semestres)

Monto del CUOTA MENSUAL NIVELADA

préstamo — _ - - _

Quetzales 0 -1 2 3 4 5 6 7 8 9
1,000 '11.47 - 12.61 13,76 14.91 - 16.05 17.20 18.35 19.49 20.64 21,79
2,000 - 22,93 24.08 25,23 26,37 27,52  28.67 29,81 30.96 32.11 33,26
3,000 34,40 © 35,55 36.70 37.84 38.99 40,14 41,28 42,43 43,58 44 .72
4,000 45,87 47.02 48.16 @ 49,31 50.46 51,60 - 52.75 53,90 55,04. 56.19
5,000 57.34 56.88 57.99 59,11 60,22 61.34 62.45 63.57 64, 69 65, 80
6,000 66,92 68,03 69,15 . 70.26 @ 71,38 72.49 73,61 74,72 75.84 - 76,95
7,000 78.07 79.18 80,30 81.41 82,53 83,65 - 84,76  85.88 86,99 88.11
8,000 89.22 90,34 91.45 92.57 93.68 94,80 95,91 97,03 98.14 99,26 -
2,000 100.37 101.49 102.61 103,72 .104.84 105.95 107.07 108.18 109.30 110.41

10,000 111,53 109,50 110.59 11I.67 112,75 11%.84 114,92 1l16.0I 117.09 118,18

11 ,000 119.26 120,34 121.43 122,51 123,60 124,68 125,77 126,85 127.93 129.0%

12 ,000 130.10 131,19 132,27 133,35 134,44 135,52 136.61 137.69 1328.78 139,86

13,000 140.94 142,03 143,11 144,20 145.28 146.36 147.45 148.53 149.62 150.70

14 ,000 151,79 152,87 153,95 155,04 156.12 157.21 158.29 159.38 160.46 161.54

15,000 162,63 I L - . :

NOTA: Las cifras de 0 a 9 indican centenas de quetzales,




TABLA C-20

CUOTAS MENSUALES NIVELADAS DE AMORTIZACION
Capitalizacién semestral
Cédulas hipotecarias

Prima FHA = 1 % anual
Interés =8% " : Plazo
=2% " de 1,000a 5,000
Admén, ~|:= 1% " . de 5,100a10,000 20 afios
=1.% " del0,100a15,000 (40 semestres)

Monto del CUOTA MENSUAL NIVELADA

préstamo

Quetzales 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
1,000 - 10,39 11.42 .12.46 13,50 14,54 15,58 16.62 17.66 18,70 19,73
2,000 20,77 21,81 22.85 23,89 24,93 25.97 27.00 28.04 29.08 30,12
3,000 31,16 32.20 33.24 34,28 35,31 36,35 37.39 38.43 39,47 40,51
4,000 41.55 42.58 43,62 44,66 45,70 46,74 47.78 48.82 49.86 50,89
5,000 51.93 51.24 52.25 53.25 54,26 55,26 56,27 57,27 58.28 59.28
6,000 . 60,29 61,29 62.30 63,30 64,30 65,31 66,31 67.32 68.32 69.33
7,000 70,33 71,34 72.34 73,35 74,35 75,36 76,36 77.37 78.37 79.38
8,000 . 80,38 81,39 82.39 83.40 84,40 85,40 86,41 87,41 88.42 89.42
9,000 90.453 91.43 92.44 93.44 94.45 925.45 96,46 97.46 98.47 99,47

10,000 100.48 98.10 99.07 100,04 1001 101,99 102,96 103,93 104,90 105,87

11,000 106,84 107,81 108,79 109,76 110,73 111,70 112,67 113,64 114,61 115,58

12,000 116,56 117,53 118,50 119,47 120,44 121,41 122,38 123,35 124,33 125,30

13,000 126,27 127,24 .128.21 129,18 130,15 131,13 132,10 133,07 134,04 135,01

14,000 135,98 136,95 137,92 138,90 139,87 140,84 141,81 142,78 143,75 144,72

15,000 145, 69

NOTA: Las cifras de 0 a 9 indican centenas de quetzales,




TABLA C-25

CUQTAS MENSUALES NIVELADAS DE AMORTIZACION
Capitalizacién semestral
Cédulas hipotecarias

Prima FHA = 1 % anual

Interés =8% " Plazo
=2% " de 1,000a 5,000

-Admén {: 1% " de 5,100a 10,000 25 afios
= 1% " del0,100a15,000 (50 semestres)

Monto del CUOTA MENSUAL NIVELADA

préstamo '

Quetzales o 1 2 3 4 5 6 7 8 9
1,000 9.84 10,83 11,81 12,80 13,78 14,76 15,75 16,73 17,72 18,70
2,000 19,69 20,67 21,66 22.64 23.62 . 24,61 25,59 26,58 27.56 28,55
3,000 29,53 30.51 31.50 32.48 33.47 34,45 35,44 36.42  37.40 38,39

-4 4,000 39,37 40,36 41,34 42,33 43,31 44 .30 45,28 46, 26 47,25 48,23
5,000 49,22 48,37 49,32 50,27 51,21 52,16 53,11 54,06 55,01 55,96
6,000 56,91 57.85 58,80 59.75 60,70 61,65 - 62,60 63,54 64,49 65,44
7,000 66,39 67.34 68, 29 69,23 70,18 71,13 72,08 73,03 73,98 74,93
8,000 75,87 76,82 77.77 78,72 79.67 80,62 81.56 82.51 83,46 84,41
9,000 85,36 86,31 87.26 88,20 - 89,15 90,10 91,05 92,00 92,95 93.89

10,000 94,84 92.21 93,12 94,03 94,95 95,86 96,77 97,68 98, 60 99.51

11,000 100.42 101,34 102,25 103,16 104,07 104,99 105,90 106,81 107,73 108.64
12,000 109,55 110,47 111,38 112,29 113,20 114,12 115,03 115,94 116,86 117,77
13,000 118,68 119,60 120,51 121,42 122,33 123,25 124,16 125,07 125,99 126,90
14,000 127,81 128,72 129.64 130,55 131,46 132,38 133,29 134,20 135,12 136,03
15,000 136,94

'
-
."

i NOTA: Las cifras de 0 a 9 indican centenas de quetzales,

—“——




TABLA B-!

CUOTAS MENSUALES NIVELADAS DE AMORTIZACION

Capitalizacidn mensuval

Pagarés hipotecarios

Monto del p

préstamo lazo en afios

Quetzaies 5 10 15 20 25
1,000 21.74 13,78 11.37 10.32 9.80
1,100 23,92 15.15 12.50 11.35 10.78
1,200 26.09 16.53 13.64 12.39 11.76
1,300 28.27 17.91 14,78 13.42 12.74
1,400 30.44 19.29 15.91 14.45 13.72
1,500 32.61 20.66 17.05 15.48 14.70
1,600 34.79 22.04 18.19 16.52 15.68:
1,700 36.96 23,42 19.32 17.55 16,66
1,800 39,14 24.80 20.46 18.58 17.64
1,900 41.31 26.17 21.60 19,61. 18.62
2,000 43,49 27.55 22.73 20.64  19.60
2,100 45.66 28.93% 23.87 21.68 20.58B
2,200 47.83 30.31 25.01 22.71 21.56
2,300 50.01 31.68 26.14 23.74 22.54
2,400 52,18 33,06 27.28 24,77 23.52
2,500 54436 34444 28,42 25.80 24.50
2,600 56453 35.82 29,55 26.84  25.48
2,700 58,70 37.19 30.69 27.87 26.46
2,800 60,88 38.57 31.82 28.90 27.44
2,900 63.05 39,95 32.96 29,93  28.42
3,000 65.23 41.33 34,10 30,97 29,40
3,100 67.40 42.70 35.23 32,00 30.368
3,200 69,58 44.08 36.37 33.03 31,36
3,300 T1.75 45.46 37.51 34.06  32.34
3, 400 T73.92 46.84 38.64 35.09  33.32
3,500 T6.10 48.21 3g3.768 36.1% 34430
3,600 78.27 49.59 40.92 37.16 35,28
3,700 80.45 50.97 42.05 38.19 36,26
3,800 82.62 52.35 43.19 39,22  37.24
3,900 84,80 53,72 44433 40,26  38.22
4,000 86.97 55.10 45.46 41.29 39,20
4,100 89,14 56.48 46.60 42.32 40,18
4,200 91,32 57.86 4T.74 43.35 41.16
4,300 93.49 59.23 48,87 44.38 42.14
4,400 95,67 60,61 50.01 45.42 43,12

Monto del p -

préstamo [azo en afios

Quetzales 5 10 15 20 25
4,500 37.84 61.99 51.15 7 46.45 44.11
4,600 100.02 63.37 52.28 "4T.48 45.09
4,700 102.19 64.74 53.42 48.51 46.07
44800 104,36 66,12 54.56 419.55 4T.05
4,960 106.54 &7.50 55.69 50.58 48.03%
5,000 108.71 68.88 56,83 51l.61 49.01
5,100 109.62 66,82 56,38 50.92 48.15
5,200 111.77 70.17 57.48 51,92 49.10
5,300 113.92 71.52 58,59 52,91 50.04
5,400 116.07 T2.86 %9.69 53.91 50.99
5,500 118,22 T4.21 60.80 54.91 51.93
5,600 120-37 75.56 61.90 55.91 52.07
9. 700 122.52 76.91 63.01 56,91 53.82
5,800 124.66 78.26 64.11 57.91 S54.76
5,900 126.81 79.61 65,22 58.90 55.71
6,000 128,96 80.96 66,32 5%.90 56.65
6,100 131.11 82,31 67.43 60.90 5?.60
6,200 133,26 83.66 68.53% 61.90 58.54
6,300 135,41 85.01 69.64 62.90 59.48
6,400 137.56 85.36 T0.75 63.90 60.43
6,500 139,71 87.71 71.85 64 .89 61.37
64600 141.86 89,06 T72.96 65,89 £2.32
6,700 144.01 90.41 T4.06 66.89 63.26
6,800 146.16 91.76 T5.17 67.89 64.20
6,900 148,31 93,11 76.27 68.89 65.15
7000 150.46 94.45 T1.38 69,89 6£6.0¢
7,100 152,61 95.8¢0 18.48 TG.88 £7.04
7,200 154.76 97.15 79.59 T71.088 67-98
7. 300 156,91 98.50 80.£9 72,088 68.93
7,400 159.05 99.85 81,80 TZ2.84 69.87
Ty500 161,20 1C1.20 82,90 T4 .38 7C.81
7,600 163.35 102,55 84.01 T5.8&E Ti1.76
Ts7C0 165.50 103.50 8&5.12 7€.84 T2.70C
7,800 167.65 105.25 86.22 TT.87 T3.65
T,900 169,80 106,60 A87.33 T73.87 T4.59




»

TABLA B-l
(Contjnuacién)

CUOTAS MENSUALES NIVELADAS DE AMORTIZACION
Capitalizacién mensual
Pagarés hipotecarios

Monto del Plazo en afos Monto del Plazo en afios _

préstamo . e préstamo

Quetzales 5 10 15 2c 25 Quetzales 5 10 15 20 25
8,000  171.95 107,95  88.43  79.87  75.53 11,600 246.47  153.29  124.65 111,94  105.41
8,10¢  174.10 109,30  89.54 80.87 76.46 11,760 248.59 154.62 125.73 112.91 106.32
8,200 176,25  11C.65  90.64  Bl.87  T77.4% 11,860  250.72  155.94  126.80  113.87  107.23
8,300 178.40 112,0C 91.75 B82.d7 78.3517 11,900 252.84 157.26 127.88 114.84 108.14
8,400  180.55 113,35  92.85  83.80  73.31 12,000 254,96 158,58  128.95 115,80  109.04
8,500  182.70  114.69  93.96  04.86  80.26 12,100 257.09  159.90  130.03  116.77  109.95
8,600  184.85 116,04  95.C6  85.86  £1.20 12,200 259.21  16l.22  131.10  117.73  110.86
8,700 187,00  117.39 96.17 86,66 92.14 12,300 261.34 162.55 132.18 118,70 111.77
8,800  183.15  118.74 97.28 87.86 3.C9 12,400 263.46 163.87 133.25 119,66 112,68
§,90C  191.30  120.09. 98.38 88,86 84,93 12,506  265.59 165.19 134.33 120.63 113.59 -
9,000  193.45  121.44  59.49 §9.85 44098 12,600 267,71 166.51 135.40 121.59 114.50
9,1C0 155.59 122,79 10C.59 90.85 85.32 12,700 265.84 167.83 136.47 122.56 115.40
9,200 197.74 124.14-  101.70 21.85 86.86 12,806  271.96 169.15 137.55 123.52 - 116.31
9,300  19%.89 125,49 l02.80  92.85  87.81 12,900 274.09  170.47  138.62  124.49 117.22 -
9,400 202,04 126,84 103.91  93.85  88.75 13,000  276.21  171.80 139,70 125,45  118.1%
9,500 204,19 128,19  105.C1,  94.85 89.7¢ 13,100 276.34 175.12 140,77 126,42 119.04
9,600  206.34  129.54 106.12  95.84 50.64 13,200 280.46 174.44 141.85 127,38 119.95
9,700  208.49  130.89  107.22 96.84 91.53 13,300 262,59 175.76 142.92 128435 120.86
9,800  210.64 132,24 108.33: 97.84  92.53 13,400 284.71 177.08 144.00 129,31 121.77
9,900 212.79 133.59  109.43 98.84 9347 13,500 286.84 178.40 145,07 130.28 122,67
10,000 214.94 134.95 110.54  99.84 24+42 13,600 288.96 179.72 146,15 131.24 123.58
10,100  214.60 13347 108,54 21447 91.78 13,700  291.08 181.05 147,22 132.21 124 .49
10,200 216,72 134.79  109.61  98.43  92.69 13,800 293.21 182,37 148,30 133,17 125,40
10,300 218.584 136.12 110.68 99.40 93.60 13,900  295.33 183.69 149.37 134.14 126.31
10,400 220.97 137.44 111,76 100.36 94.50 14,000 297.46 185,01 150,44 135,10 127.22
10,500 223,09  138.76 112,83 101.33 95441 14,100  299.58 186,35 151.52 136,07 128,13
10,600 225,22 140.08 113.91 102.29 26.32 14,200 301.71 187.65 152.59 137,03 129.04
10,700 227.34 141,40 114.98 103.26 97+23 14,36¢  303.83 183.98 153,67 138,00 129.94
10,800 229.47  142.72  116.06  104.22 98.14 14,400 3C5.96 190.30  152.74 136,96 130.85
10,900 251,59  144.04 117,13 105.19  99.05 14,50C  308.C8  191.62  155.82  139.93  131.76
11,000 233,72  145.37 118,21 106.15  99.96 14,600  310.21 192.94 156.03 14G. 89 132.67
11,1C0 235.84 146.69 119.28 107.12 100.87 14,766 312,33 194.26 157.97 141,86 133,58
11,200 237.97 148.01 120.36 108.048 101.77 14,8CC 214,.46 195.5¢8 159,04 142.82 124.49
20 Gae.09 14933 12L.45 0 199.05 iog'gg 14,900 516.58  156.90 160,12  143.79  135.40

vé 42,22 150.65- 122,50 110.G U3 15, 8. ; ; ; :

11,500 244.34 151.97 123,58 110.98 104.50 2»CCO S18.71 198.23 161.13 144.75 136.31,




TABLA B-2

CUOTAS MENSUALE S NIVELADAS DE AMORTIZACION

Capitalizacién mensual:
Cédulas Hipotecarias:s
-

Monto del PI i

préstamo azo en anes

Quetzales 5 10 15 20 25
1,000 22,11 13.95 11.47 10,39 9.84
1,100 24.32 15.34 12.61 11.42 10.83
1,200 26,53 16.74 13.76 12.46 11.81
1,300 28,74 18.13 14,91 13.50 12,80
1,400 30.95 19.52 16,05 14.54 13.78
1,500 33.17 20,92 17.20 15.58 14.76
1,600 35.38 22,31 18.3% 16.62 15.75
1,700 37.59 23.71 19.49 17.66  16.73
1,800 39.80 25.10 20.64 18.70 17.72
1,900 42.01 26,50 21,79 19.73 18.70
2,000 44.22 27.89 22,93 20.77  19.69
2,100 46.43 29.29 24.08 21.81 20.67
2,200 48.64 30.68 25.23 22.85 21.66
2,300 50,86 32.08 26.37 23.89 22,64
2,400 53.07 33.47 27.52 24.93 23.62
2,500 55.28  34.87 28.67 25.97 24,61
2,600 57.49 36,26 - 29.81 27.00 25.59
2,700 59.70 37.65 30.96 28.04 26.58
2,800 61.91 39.05 32,11 29.08 27.56
2,900 64,12 40.44 33,26 30,12 28,55
3,000 66433 41.84 34.40 31.16 29.55%
3,100 68.54 43.23 35.55 32.20 30.51
3,200 70.76 44463 36,70 33.24 31,50
3,300 72.97 A6.02" 37.84 34.28  32.48
3,400 75.18 47.42 38.99 35.31  33.47
34500 77.39 48.81 40.14 36,35  34.45
3,600 79.60 5C.21, 41.28 37.39 S.44
3, 00 81,81 51,60 42.43 38,43  36.42
3,800 84.02 53.0C 43.58 39.47  37.4C
3,900 86.23 54.39 44.72 40.51 38,39
4,000 88.44 55.79 45.87 41.55 39,37
4,100 90.66 57.18 47.C2 A7.56  240.36
4,200 92.87 58.5T 48.16 43.62  41.34
4,300 95.08 59.97 49.31 44.66 42,33
4,400 97.29 61.36 50.46 45.7C¢  43.31

n;:én::art:::l Plazo en afos

Quetzales 5 . 10 15 20 25
4,500 99,50 62.76 51.60 46.74 44,30
4,600 101.71 €4.15 52,75 47.78 45.23
4,7C0C 103.952 65.55  53.90 48.92 46.26
4,800 106,13 £6.54 55,04 47.86 47.25
4,90C 108.34 68,34 56,19 50.89 48,23
5,600 11C.56 69,73 5734 51.9% 49.22
5,1C¢ 111.42 60,66 CE 51.24 48,37
54208 113.60 T1.02 £T7.99 52,25 49.32
5,300 115.79 72439 59.11 53.25 50.27
5,400 117.97 T3.76 60,22 54426 51.21
5,500 120.16 75.12  61.34 55.26 52.16
5,600 122,34 76449  62.45 56.27 53.11
5,7CC 124.53 77.85 &3.57 57.27 54.06
5,800 126,71 79.22  64.G9 58.28 55.01
5,900 128.90 80.59 65%.80 59.28 55.96
6,000 131.08_ 81.95 66.92 6C .29 56,91
&,100 133.27 B3.32 63.03 61.29 57.85
6,200 135.45 84.63 69.15 £2.30 58,80
6,300 137.63 86.05 70.26 £3.30 59.75
6,40C 133.82 87.41 71.38 64.30 60.7C
6,500 142.00 88.78  T2.49 65.31 61.65
6,600 144.19 90,15 73.61 66,31 62,60
6,700 146.37 51,51 14.72 67.32 £3.54
6,800 148.56 92.88  75.84 60,32 64449
6,90C 150.74 94.24 76.95 69,33 65.44
7,000 152,93 95,61  T3.07 70433 £6.39
T+10C 155,11 9€.98 79.18 71,34 €7.34
74200 15T7.3C 98.34  80.30 72.34 68.29
T+3C0 159.48 99.71  8l.41 73.35 69.23
7,400 161.67 181.07 82.53 T4.35 7C.18
7,500 163,85 102.44 83.65 75.36 71.13%
7,600 166,04 163.8B1  84.76 76436 72.08
7,700 168,22 105.17 85.88 T1.37 73.03
7,800 17C.41 106.54 86.99 78,37 73.99
7,90C 172.59 107.50 88.12 79.%8 T4.93




TABLA B-2

o f {Continuacién)
- CUDTAS MENSUALES NIVELADAS DE AMORTIZACION
. . Capltalizacién mensual
Cédulas Hipotecarias
Monto dei Monto del
préstamo : Plazo en afios préstamo Plazo en afios :
Quetzales 5 10 15 20 25 Quetzales 5 10 15 20 25
8,000 174.78 103.27 89.22 80.38 75.87 11,600 250.37 155413 125.77 112.67 105.90
8,100 176.96 110.63 90.34 81.39 76.82 11,700 252,53 156.47 126,85 113.64 106.81
8,200 179.14 112.00 91.45 82.39 1T 77 11,6800 254.69 157.81 127.93 114.61 107.73
8,300 181.33 113.37 92.57 83.40 78.72 11,900 256.85 159.15 129,02 115,58 - 108,64
8,400 183,51 114.73 93.68 84.40 79.67 12,000 259,01 160.48 130,19 116.56 109.55
8,500  185.70  116.10  94.80  85.40 80,62 12,100 261.17  161.82 121,19  117.53 110.47
8,600 187.88 117.46 25.91 86.41 81.56 12,200 263,33 163.16 132,27 118.50 111,38
8,700 150.07 118.83 - 97.03 87.41 82.51 12,300 265.48 164.50 133.35 119.47 112,29
8,800 192.25 120.20 98.14 88.42 83.46 12,400 267.64 165.83 134.44  .120.44 113.20
. 8,900 194.44 121,56  99.26 89.42 84.41 12,500 269.80 167.17 135,52 121,41 114,12
9,000 196,62 122,93 100.37 90.45 85.36 12,600 271.96 168.51 136.61 122,38 115,03 .
9,100 198.81 124,29  101.49 91.43 86.31 12,700 274.12 169.85 137,69 123.35 115,94
, 9,200 200.99 125.66  102.61 92.44 87.26 12,800 276.28 171,18 138,78  124.33 116.86
9,300 203.18 127.03 103,72 93.44 88.20 12,900 278.43 172,52 139.86 125,30 117,77
94400 205.36 128.39 104.84 94.45 69.15 13,000 280.59 173.86 140.94 126.27 118,68
9,500 207.54 129.76  105.95 95.45 90.10 13,100 282.75 175.20 142,03 127.24 119.60
. 9,600 209.73  131.12  107.07 96,46 91,05 13,20C 284.91 176,53 143,11 128,21 120,51
23 9,700 211,91 132.49 108.18 97.46 °  92.00 13,300 287.07 177.87 144.20 129.18 121,42
9,800 214,10 133.85 '109.30  98.47 92.95 13,400 289.23 179.21 145.28 130,15 122,33
9,900 216.28 135.22  110.41 99.47 93.89 13,500 291,38 180.54 146.36 131.13 123.25
10,000 218.47 136,59  111.53  100.48 54.84 13,600 293.54 181,88 147.45 132.10 124,16
10,100 218,00 135,07 109.50 98,10 92.21 13,700 295.70 183,22 148,53 135,07 125,07
10,200 220,16 136.41 110,59 99,07 93.12 13,800 297.86 184.56 149.62 134,04 125.99
10,300 222.32 137.75 111.67 100.04 94.03 13,900 300,02 185489 150.70 135.01 126.90
10,400 224,47  139.09 112,75 10l.01 94.95 14,000 302.18  187.23 151,79  135.98 127.81
10,500 226,63 140.42  113.84 101.99 95.86 14,1007 304.34 188,57 152,87 136.95 128.72
10,600 228,79 141.76 114.92 102.96 96.77 14,200 306.49 189.91 153.95 137.92 129,64
10,800 253.11  '144.44 117.09 104.90  98.6C 14,4CC 310,81  192.58  156.12  139.87 131.46
10,900 235.27  149.77 118.18  105.87 - 99.51 14,5C0 312,97  195.92  157.21  140.84  132.38
11,000 _257.42 147.11 119.26 106.84 100.42 14,60C 315.13  195.26 158,29  141.81 133,29
113100 239.58 148.45 120.54 107.81 101, 34 14’?'00 317.29 196.59 159.38 142.?8 134.20
11,400 246.06 152,46 123,60 110.73 104.07 15,000 323,76 2CC.51 162.6% 145,€9 136.94

11,500 248.22 153%.80 124,68 111.7C 104.99
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convencido de que si quiere tener viviendo propia para el alber-
gue de su familia, debe desarrollar el esfuerzo necesario para al
canzar tal objetivo.

Es esencial que los agentes vendedores de los empresas consfruc-
toras tengan un mejor conocimiento de todos los gostos en pers-
pectiva que por motivo de vivienda tendra que cubrir el futuro
deudor, pues algunas veces provocan desorientacion cuando se li
mitan a informar Gnicamente sobre la cuota mensual nivelade, la
cual no incluye el pogo de seguro contra riesgos, los impuestos
territoriales y el arbitrio municipal por renta inmobiliaria.

Aunque hasta la fecha se ha venido utilizando para la califica-
cidn del potron de hipoteca la tabla de pesos utilizada en el sis- -
temo FHA norteamericano, habra necesidad, en cudnto se cuen-
te con suficiente informacién estadistica, de hacerle los ajustes
convenientes adaptandolos a nuestro medio, especialmente en lo
que respecta a la relacidon entre el pago mensucl de las obllgocm
nes del préstamo al valor de la renta.

Infortunadamente a la fecha no se cuenta con las cifras definiti-

vas del Censo de la Viviendo que debid levantarse en 1960, pos-
tergandose su realizacidn hasta abril del ofio en curso, Abrigo-
mos la esperanza de contar con las tabulaciones minimas dentro
de breve plazo, pués sus resultados constituiran material valioso
para determinar el déficit de viviendas a un momento dado, pu-
diéndose estimar en mejor forma para el futuro las posibles ten-
dencias de las necesidades de viviendas como resoltado de nues-
tra evolucion demografica.

El estudio de la muestra a que se refiere el Capitulo Segundo de-
be de conceptuarse como una evaluacién sobre la marche; como
un primer intento de la pauta a seguir en el futuro; por consi-
guiente deberan ampliarse y actualizarse los datos a perlodos con
venientes a efecto de medir las consecuencias que iran presen-
tando los cambios en la demanda y oferta de viviendas fomiliares.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

El FHA persigue, como institucién, que el deudor hipotecario pue-

~da salir con éxito de su compromiso adquirido a varios afios de pla-

zo; o sea que en su politica de emisién de seguros de hipotecas se
preocupa por evitar, hasta donde sea posible, que los entidades
aprobadas inicien juicios judiciales para la adjudicacién de la pro
piedad que gorantiza la hipoteca. Desde el punto de vista del be-
neficio del propio deudor hipotecario esta es la razén que funda-
menta el conjunto de normos técnicas empleadas en el andlisis de
crédito del sistema FHA, asi como la investigacién personal més @
fondo que se realiza en relocién o sus antecedentes de crédito, nor |
mos de conducta social y familiar, aln en oquellos casos en que la
persona muestre oposicion a prestar su colaboracion. Esta investiga
cidn se justifica mas si se tiene en cuenta que los préstamos por el
sistema FHA pueden alcanzar cifras maximas de Q.15,000, o 25
afios-de plazo, y hasta el 90% del valor del inmueble; todo lo cual

'viene a constituir un cambio radical en comparacién con los prés-

tamos hipotecarios tradicionales.

En virtud de que a la fecha no existen en Guatemala empresas espe
cializadas en las investigaciones de crédito, el FHA ha venido qu=
torizando a varias personas, especialmente Trabajadores Sociales,
para esta clase de trabajos. Como el analisis de crédito descansa
en buena parte en la.calidad de los datos aportados por el investi-
gador de créditos en la forma FHA 2-7, es'de suma necesidad para
mayor seguridad de fodas las partes interesadas, que los bancos ofi
liados colaboren decididamente proporcionéndoles las mayores fa—
cilidades a los investigadores para que puedan Henar su cometido.

‘Aunque existan diferencias en cuanto ol grado de eficiencia con

que el problema de la vivienda en general se ha tratado en los di~
ferentes paises, lo cierto es que no hay unosolo que lo haya logra-
do resolver, por ejemplo, a base de esa especie de loterfa de los
Bancos de Capitelizacidn o como un simple regalo del Estado. La
verdad es que el Jefe de hogar de nuestra clase media debe estar
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Con el propdsito de reducir los gastos iniciales del deudor, cuan-
do éste es propietario del lote, seria conveniente que la iniciati-
va privada buscara la forma de establecer oficinas profesionales
que pudieran disefiar juegos de planos tipicos para diferentes ta-
mafios de lotes y diferentes valores de construecion, a fin de fo~
cilitarle al futuro deudor la seleccion del plano modelo por el
cual estaria interesado. Esto bajaria bastante los honorarios que
esta obligado a pagar cuando solicita los servicios de un profesio-
nal de la materia, con conocimiento de los requisitos que exige
el FHA. El problema se complica cuando ante una denegatoriadel
FHA, por planos defectuosos, debe determinarse quién tiene que
asumir el gasto en justicia. El banco no querra pager; el Ingenie
ro o Arquitecto no puede perder el -valor de su trabajo; y al com=
prador puede parecerle injusto tener que pagar por planos que ya
no se utilizaran por no pederse llevar a cabo la transaccidn hipo-
tecaria.

Se recomienda especialmente a los profesionales de la construc-

cidn, para sus estudios sobre planes o desarrollar en el futuro,
considerar os promedios aritméticos y las medianas calculados en
‘el Capitulo Segundo, con preferencia en las distribuciones del
ingreso del deudor, monto de Jos resguardos de asegurabilidad, al
quileres pagados, y relaciones porcentuales entre gastos en pers—
pectiva por concepto de vivienda e ingreso efectivo neto.

Hemos leido el Gltimo Balance del FHA, al 30 de septiembre del
presente afio, y no nos resistimos a incluir en nuestro trabajo, co-
mo una primicia informativa, las cifias siguientes: valor de los res
guardos de asegurabilidad expedidos, 6.4 millones; velor de los
seguros de hipotecas, 4.0 millones. La diferencia entre los mon-
tos de unos y otros no interesa comentarle; baste decir que los res-
guardos tienden a convertirse en seguros a breve plazo. Por otra
parte, a esa misma fecha, no se habia conocido en el FHA un so-
lo caso de iniciacion de juicio hipotecario por incumplimiento

del deudor. Véase, pues, que ya se han recogido los primeros
frutos durante el lapso relativamenie corto que lleva de operar el
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sistema. -Posiblemente en lo venidero haya necesidad de formu-
lar algunos cambios en sus procedimientos operaciondles, y alin
en sus normas juridices, tratando de buscar nuevos aciertos, pe-
ro la esencio de sus principios seguramente se mantendra incé-
lume.,
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