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Sefior Decano:

En atencién al nombramiento emitido por el decanato de
la Facultad que usted dirlge, he revisado y comentada conjuntaments con
el safior Willlam Garcfa su trabajo de tesis sobre el tema ™ El Contador -
¥ Auditor ¥ la Inversién Inmobiliaria bajo el Régimen F.H.A, en (Guatema-
la ",

El trabajo preparado por el sefior Garcla, viene a ser de
suma utilidad en la dpoca actual, porgue trata de un problema crénico de
Guatemala, cual es el déficit habitacional en el pals, agra¥ado en gran -
manera por las secuslas del terremoto del 4 de febrero de 1976. Adamda,
en ¢l trabajo se da una ilustracidn de como funciona el sistema F.H.A.
en Guatemala y lineamientos generales para realizar auditorfas relaclonadas
con las operaciones FLH.A,

Censiderc que el trabajo preparado por el sefor Garcfa —-
puede presentarse para el exdmen de tesis comrespondients,

Al cumplir con el encargo del cual fui objeto, me reltero
del sefior Decano muy atentamente,

Lie, Ju rdg Fonciana‘,)
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INTRODUCCION

La actividad del Contador Publico y Auditor abarca los
mids variados sectores, industria, comercio, banca y claro, el
sector publico. Dentro del &mbito nacional el Contador Piblico
puede y debc tener una participaciéon mds directa y activa, para
coadyuvar en la solucién de los problemas nacionales.

Un problema nacional siempre latente, es la carencia de
viviendas y los problemas inherentes al financiamiento de la
construccion de éstas, asi como su adquisicion por parte de las
familias guatemaltecas de ingresos medios y bajos.

El Sistema de Fomento de Hipotecas Ascguradas
pretende aliviar este problema, mediante la atraccién de
capitales privados hacia la inversién en viviendas destinadas a
darse en propiedad, precisamente a las clases sociales con
ingresos medios de Guatemala.

En este trabajo se pretende proporcionar a modo de
introduccién, informacion desde el punto de vista financiero
sobre el Sistema F.H.A. y sus instrumentos, llenando en parte
el vacio debido a la falta de bibliografia sobre este tema en
nuestro pais, evidenciar las diferentes formas de participacién
del Contador Puablico y Auditor dentro del Sistema
mencionado, como medio de fomento de la inversién en la
construccion de vivivienda media, asi como proponer Programas
de Auditoria para las operaciones F.H.A. en las Entidades
Aprobadas.

Las hipétesis que se pretenden demostrar en este
trabajo son:

Primera: Que el Sistema de Fomento de Hipotecas
Ascguradas en un medio efectivo para aliviar la carencia de
vivienda para la clase media en Guatemala, y

Segunda: EI Contador Pilblico y Auditor puede



participar en la solucién del problema de la vivienda en
Guatemala, a través de sistemas financieros como el F JHUAL

En forma resumida, este estudio comprende una breve
descripcion del problema de la vivienda en Guatemala como
marco de rcferencia, continuando con la resefia histdrica del
Sistema F.HLA., su implantacién en cste pais, la forma de
operar del Sistema aludido y sus instrumentos, desde el punto
de vista financiero, como partes del marco 1tedrico, y la
sugerencia de Programas de Auditoria.

La culminacién de este trabajo fue posible gracias al
estimulo que me brindé mi Esposa T.S. Blanca Esther Silva de
Garcia, y a la colaboracién de los sefiores Oscar Robles y Oscar
Putzeys Rojas, asi como a las sugerencias del sefior German
Armas, a quienes hago patente mi reconocimiento.
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CAPITULO 1

LA VIVIENDA, UN PROBLEMA DE GUATEMALA

1.1 Introduccion

Ll problema de la vivienda en todo el mundo adquiere
caracteres realmente dramaticos, no hay un solo pais en el
planeta que haya resuelto este problema. El presente capitulo
no pretende agotar el tema, dnicamente se trata de dar una
idea a grandes rasgos de la magnitud del problema, con el
objeto de, a modo de introduccidn, enmarcar las actividades del
Sistema F.H.A. y las operaciones del seguro de hipotecas.

Como ya se dijo, la necesidad de vivienda se encuentra
msatisfecha a nivel mundial, recientemente el Secretario
General de “habitat’”, Conferencia de Asentamientos Humanos
de las Naciones Unidas, Enrique Pefialosa, en un almuerzo del
Club de Dialogo en Washington, expuso que durante e] resto
del siglo los latinoamericanos enfrentaran el problema de
vivienda como uno de los mas urgentes, en su exposicion sefialo
que ¢l mundo necesitara viviendas “para albergar a unos 3,500
millones de personas mdis’”.

El crecimiento de la poblacidn del globo terraqueo,
indiscutiblemente, se ha acelerado a partir de mediados del
siglo XIX; la tasa de crecimiento anual de un 0.32 por ciento
anual en el siglo XVIII, pasa a 0.G3, en el siglo XIX, llegando
en la primera mitad del presente siglo al 0.80 por ciento;
actualmente sigue en aumento Hegando a alcanzar ¢l 1.7 por
ciento. ! Se hace necesario poner en relieve el crecimiento
demografico, pues a medida que la poblacion crece, aumenta la
demanda de, entre otras cosas esenciales como trabajo, sustento

1 Seminario sobwe poblacion ¥ desarrolle, Universidad de Sar Carlos de Guatemala,
“La poblacién y el Desarrollo™, trabajo presentado por los ticenciados Saitl Osorie
Paz v Bernardo Lémus Mendoza, julic 1968, Pag. 3.
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y vestuario, albergue; ésta es una ley natural de la socicdad, a
esto hay que agregar los factores que agravan ¢l problema
habitacional, como envejecimiento de la vivienda, wviviendas
msalubres, elevacion del mivel de vida, asi como los factores
propios de la economia de cada pas

1.2 Breve vistazo a {a region Centroamericana

Centroamérica al igual que el resio del mundo, debe el
problema de la vivienda, en primer lugar, al desmedido
aumento de su poblacion Los habitantes de Centioamerica se
estimaron en mads de 17 millones para el afio 1975 y en mas de
21 para 1980, la tasa anual de crecimiento para csta area se ha
calculado en 3.2 para el perfodo comprendido de 1970 a
1975°.

El requerimiento de viviendas es tanto urbano como
rural y no involucra unicamente la demanda de viviendas
nuevas, sino la necesidad de sustituir o por lo menos de dotar
de las minimas condiciones de habitabilidad a las existentes que
se consideran deficientes; para la decada 1960/70 se estimaron
en 149,000 unidades anuales las necesidades de habitacion. La
proporcion de viviendas deficientes para cada pais de
Centroamérica es la signiente: Costa Rica 37.6 ofo; El Salvador
67.1 ofo; Guatemala 76.1 ofo; Honduras 76.6 ofo y Nicaragua
73.7 o,fo,g' tal proporcion de wviviendas deficientes, unido al
requerimiento anual agrava la situacion, de tal manera que para
el afio 1969, el deficit iotal de wviviendas en el area
Centroamericana era de 1,471,294 unidades.?

2 “Perspectivas para el desarrollo y la integracion de 1a Agricultura en Centroameé
rica’ Fstudio de SIFCA v FAQ,

3 Datos tamados de “Las Socwedades Centroamericanas actuales' Unicef, Sieca v
Qdeca, agosio de 1972, 127-128.

4 Lsras datos incluyen a Panama. cuyo porciento de viviendas deficientes es de

54 Sa/0
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1.3  El Problema en Guatemala

Respecto a Guatemala, antes del terremoto del 4 de
febrero de 1976, bastaba con dar una wuelia por los barrios
aledafios de la capital, las casuchas de los barrancos, *la
Limonada™ entre otros, tal vista era entonces, ¥ continda
siendolo ahora, testimonio suhiciente para darse una idea de la
magnitud del problema habitacional en nuestro pals, agravado
enormemente con la reciente catastrofe tellirica; sin embargo
como va se ha dicho antes, es la explosién demogrifica la que
mas pesa en tal situacion, por lo que para nuestro propésito, se
considera conveniente dar una mirada a los datos de poblacién
de Guatemala, los que segun los censos electuados son:

Afo Habitantes
1778 396,149
LRAD 1,224,602
1893 1,501,145
1921 2,004 900
1940 2,400,000
1950 2,790,558
1964 4,284473
1974 5,160,221

La poblacion de Guatemala ha seguido la tendencia de
aumento de la Region Centroamericana, para 1974 su promedio
de tasaanual de crecimiento es de 3.1, ligeramente inferior a la
scfialada antes para Centroamerica de 3.2.

Para los préximos afos se estimaron las siguientes cifras
de poblacion, segin el trabajo preparado para el Seminario
sobre Poblacion y Desarrollo Econdmico, auspiciado por la
Universidad de San Carlos de Guatemala, por Zulma C. Camisa
del Centro Latincamericano de Estadistica, titulado
“(Guatemala, proyecciones de la poblacion total por sexo y
grupos de edad 1965-2000 (Pag. 71):



Habirantes
Ailo {cn miles)
196> 45889
Ly 51888
1497 6,105.7
14501 7,066.6
19&= 81937
199 9.496.6
194> i0.966.8
2001 145971

Como puede apreciarse para 1975 se tiene mds de 6
millones de habitantes, cantidad que en 25 afios se duphcara,
consecuentemente la necesidad de vivienda aumentard en la
misma proporcion; el déficit habitacional para Guatemala en el
mismo periodo de la estimacidn anterior, es el siguiente:

Quinquenio Déficit habitacional

= 1963770 224 571
1970775 443959
197480 674,197
198(/85 932,565
19835790 1,223,956
195G/95 1,509,743
19442000 1878453

* El deficit latente a 1966 estd dilufdo en un perfodo de

veinte anos.’

Las cifras anteriores inclauyen el déficit por evolucién
demografica, asi como la deficiencia cualitativa, demanda
objetiva-hacinamiente y por reposicién. A las cifras anteriores
habria que agregarles los datos relativos al déficit habitacional

5 Los datos son tomados de *Politica de vivienda™ Banco Macional de la Vivienda
de Guatemala 1974-73, Pag. 50,
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que produjo el reciente terremoto, y gue seglin estimaciones de
la Alcaldia de Guatemala, sélo en la ciudad alcanzan la cifra de
60,000 unidades habitacionales. No se cuenta atn con la cifra
cxacta de casas destruidas en todo el pais, pero se ha estimado
que llegan en total al cuarto de millén.

No cabe duda quec después de la lectura de los datos
anteriores, con cifras tan elocuentes sobre la magnitud
del problema habitacional, se puede tener una idca aproximada
del mismo. Cabe aqui la aclaracién de que en cada pais el
problema de la vivienda tiene diferentes caracteristicas, debido
a los diferentes costos de produccidn, grado de viviendas
insalubres, diferentes economias nacionales, legislacién, etc.

Desde el punto de vista econdmico, las causas del
problema de la vivienda sc dcben a que por tratarse de un bien
durable, un bien de capital que representa un esfuerzo
acumulado, quien desee adquirir una vivienda para su uso,
debera disponer de esc esfuerzo acumulado, es decir el costo de
adquisicién de la casa, o bien de por lo menos del enganche
cuando se trata de unidades que pueden adquirirse por el
sistema a4  plazos. Desafortunadamente no todos pueden
acumular la cantidad necesaria para adquirir una vivienda, atn
hay quienes no pueden reunir ni siquiera el enganche
mencionado. En Guatemala, como en otros pafses, las clases
pudientes, los ricos, cubren sus necesidades de vivienda
adecuadamente @ su mejor comodidad, la adquisicion de
vivicnda deviene c¢n problema para las clases media y baja.
Entre la clase media de acuerdo al nivel de ingresos, algunas
personas, mediante un esfuerzo prolongado, pueden reunir la
cantidad necesaria para enganchar una casa y asi adquirir el
ulbergue necesaric por el sistema a plazos, la clase baja queda
completamente supeditada a la asistencia que el Estado le
pueda proporcionar a través de sus programas de vivienda para
gente de bajos recursos.

En este orden de ideas, el problema de la vivienda es
esencialmente financiero, es la falta de recursos lo que agudiza



el mismo, el Estado con ayuda cxuranjera a veces, s¢ ha
preocupado de este problema debido a las 1mphcaciones
politicas v sociales del mismo, sin embargo no efcctuo un
esfuerzo continuado en la consiruccion masiva de viviendas,
sino hasta en 1956 con la aeacion del “Institato Cooperativo
Interamericano de la Vivienda', como consecuencia de un
convenio Hevado a cabo enure los gobiernos de Guaremala y los
Estados Unidos de Norteamérica Antetiormente la
construccion masiva de viviendas resulta snsgnit:canic. podemos
mencionar por ejemplo 128 casas de la coloma 25 de jumo™
rermmadas «n 1939, 204 unidades de la coloma 20 de
octubre® en 1945, 180 umidades de Iz coloma ““Labor™ en
1950, en la década del %0 s¢ construyeron 621 casas de la
colonsa Centroamérica. ab o la coloniz 20 de octubie” todas
as demas [ueron financiadas por el Credito Hipotecasio
Nacional de Guatemala.®

A parur de la constitucion del ICIV en 1956, convertido
postcriormente Instituto Nacional de la Vivienda {INVI} en
1965, el que actualmente se halla wransformado en el Banco
Nacional de la Vivienda (BANVI) desde 1973, la construccion
de viviendas para gente de bajos recursos cobro certo auge,
como pucde notarse en las siguientes estadisticas de la
construccion realizada por csta msttucton:

Ano Unidade:

TV 145k ~B
Yy s N

i} Ti5

6l K7s

62 5B

63 L1

b4 483

INVI 63 443
fh 418

67 F.T°E

6% 1.%17

Ay 748

0 Kb

71 1.93%

2 132

E S | [T



La construccion de las unidades anteriores representauna
inversion dc capital de 3.45,176.035.23.¢

Puede decirse, sin embargo, que la construccion de
vivienda de esta clase es pobre en relacién a las necesidades del
pars.

Ahora bien las entidades puablicas o estatales que
invierten directamente en la construccidén de vivienda, orientan
sus programas principalmente a viviendas de bajo costo,
generalmente hasta precios de Q.3,000.00, cs decir para gente
de bajos recursos, (los plazos generalmente son de 20 afios).
Como se sabe la clase con suficientes recursos econdomices, no
necesita ayuda, entonces queda el problema de la clase media,
cuyos requerimientos de vivienda, son para unidades de precios
que oscilan entre .10,000.00 a Q.25,000.00 y mis quetzales
(precios que cuando sc instituyo el Sistema F.H.A. oscilaban
entre cinco a quince mil quetzales pero que debido a los
efectos inflacionarios que ha venido sufriendo el pais en las
tltimas dos decadas, han seguido una tendencia de aumento).
Esencialmente el problema habitacional para estas personas
deviene de la falta de recursos acumulados por parte de ellos
mismos o bien de inversionistas que financien construccion de
casas para venderlas a plazos.

Las soluciones para este problema son- de cardcter
institucional, en las que puecden observarse dos grandes
corrientes: primera, desarrollo vy auspicio de entidades tales como
los Bancos de Ahorto y Préstamo, Cooperativas de Vivienda,
Asociacionies Mutualistas de Ahorro y Préstamo, Financieras,
éntidades estas especializadas en canalizar hacia la vivienda los
recursos’ quc logran  captar, tales Tomo ahorros, empréstitos,
ventas de cartera y de valores hipotecarios. Corfesponden
principalmente a la actividad privada. En’Guatemala -{as aés
representativas de esta clase de instituciones gue existen son los
Bancos Granal & Townson, S5.A. e Inmobiliario, 5.A. (los que se
iniciaron como Bancos de Aharro v Préstamoes, dctualmente convertidos

7 “Desarroilo de la vivienda de Interés Social®” Institnto Nacionat de 1la Vivienda {(me-
moria 19737 Pacinas 65 v 66.
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en Bancos Comcrciales e  hipotecarios, transformacion  que
efectuaron a los 8 o 10 afios de [uncionamiento, a pesar de
esta transformacion aun canalizan sus recursos hacia la vivienda
en grado mayor).

Scgunda. existencia dc ciertos sistemas U Organismos
crcados o auspiciados  por el  Estado, que apoyan ¥
complementan la acuvidad privada, mediante esumulo de la
mversion en viviendas y su financiamiento, a traves de sistemas
que aseguran o garantizan la recuperacion de las inversiones y
sus rendimentos. A estas formas de insutuciones corresponde
¢l Instiruto de Fomento de Hipotecas Aseguradas, del cual se
habla en ¢l siguiente capitulo.
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CAPITULO 2

EL SISTEMA F.H.A.; ANTECEDENTES HISTORICOS,
SU IMPLANTACION Y DESARROLLO EN GUATEMALA

2.1  Origen del Sistema F.H.A.

Los antccedentes del Sistema F.OHLA., son relativamente
recientes, cste upo de institucionces surgid en Estados Unidos de
Norteamerica, como una de las soluciones que tuvo que aplicar
cl pals para reactivarse y salir del estado en que se encontraba
como consecucncia de la crisis economica del 29, la que afectd
fuertemente la cconomia norteamericana, que puso en relieve la
necesidad de revisar los sistemas de prevision y proteccion de
su economia nacional; el objetivo que se perscguia era el
mcremento de la construccidn, tante de obras publicas como
privadas, particularmente la destinada a vivienda.

Durante los afios de depresion, los prestamistas
hipotecarios demandaban ¢l pago de las hipotecas al vencer el
plazo correspondiente, los deudores perdian la propiedad
hipotecada al no cumplir con sus obligaciones, por no estar en
posibilidades de pagar la suma total adeudada, ni siquiera
refinanciar la misma. Estos casos se presentaron constantemente
en todo el pa.l'sf?-t

En 1934 se creo en Nortecamérica la Administracion
Federal de la Vivienda (Federal Housing Administration,
F.ILA.} cstableciendo el Scguro de Hipotecas para garantizar a
los acrecdores o inversionistas la recuperacion de su dinero.
Esto formd parte de un programa general que incluia la
creacion de instituciones estatales que financiarian en forma
directa la construccion de viviendas, otorgande préstamos a los

8 Fstudio sebrc vivienda cn Guatemala y legislacién de la Administracidn federal -
de vivienda (| _H A.) propuesta. €amision Internacional de vivienda, Asociacién
Macional de Constructores de E.TLA, 1959,
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compradores o comprando las hipotccas a las empresas
construcloras. Tambien se ayudd a propietarios de casas en
apuros financieros por gravimenes hipotecmm::s‘8 9

El objetivo principal del Federal Housing Administration
{FIL.A.) era promover v fomentar fa construccion de viviendas
y proporcionar fuentes de trabajo en umna cpucacnque eran
necesttadas con urgencia, combatry la desconfianza de los
inversionistas y en particular de las instituciones bmancieras
para gue canalizaran sus inversiones a la actividad de la
construcclion.

La Administrtacion Federal de la Vivienda y otras
medidas tomadas por el Gobierno de los Estados Umdos
Norteamericanos, tuvieron efectos positivos, y en consecuencia
se canalizaron suficientes recursos hacia la construccidén
habitacional en grado realmente notable.!?

Tal experiencia estimulé la aplicacion del Sistema F.H A.
en Latinoamerica, Cuba fue el primer pafs que establecid una
enudad de seguroc de hipotecas con el objeto de atraer
inversiones hacia la vivienda, y hasta antes de la revolucién
habia logrado canalizar un importante volimen de recursos
hacia la constiuccion de vrviendas. Puerto Rico implanté
también el Sistema F.HA. y luege Guatemala instituyo
también este sistema.!!

2.2 El Sistema de Fomento de Hipotecas Aseguradas en
Guatemala

El Sistema F.H.A., en Guatemala, cobra vida con la

9 Semmaric “Lu Baitva Gualematteca vy el Crédito Naciwonal e Internacional, Banw
cos de Ahono ¥ Préstamo e Hiparecas Aseguradas. Ing. Francisco Reyves Pérez -
1962
10 Db, Cit. (8)
11 Qb. Cut {9}
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pronta recuperacion a los capitales privados, para estimular su
canalizacion hacia la construccién de vivienda, en beneficio de
la economia nacional y para aliviar en parte el problema social
de la vivienda.

Basicamente ¢l Sistema F.H.A. consiste en un complejo
operacional y financiero cuyo objetwvo principal es atraer
capitales para el financiamiento de construccion de viviendas,
partiendo del ciiterio de que estos afluyen en mayor volimen
hacia esfas inversiones, en la medida en que se den plenas
seguridades de recuperar su inversion al acreedor o
inversiorusta. En realidad el Instituto de Fomento de Hipotecas
Aseguradas, nucleo del sistema, funciona como una compania
de seguros que. a cambio de una prima mensual, garantiza el
pago de un credito en caso de siniestro, entendiéndose como
tal la falta de pago del deudor. Sin embargo no por esto debe
pensarse en el Instituto F.H.A. como en una compaiiia de
seguros mas, con fines lucrativos. El Instituto F.H.A. es una
entidad pubernamental, que no persigue obtener lucro, sino
promover la inversion de capitales privados en la construccion
de vivienda, tomando los riesgos necesarios para ofrecer plenas
garantias al inversionista, a través del seguro de hipoteca, como
serviclo institucionalizado.

L.l seguio de hipoteca provee, como estimulo y aliciente,
seguridad al inversionista, no obstante en la legislacion del
sistema ¢n Guatemala, se ofrecen mds estimulos al inversor, son
etios los de caracter liscal, dichos estimulos no son inherentes al
sisterna, pero en Guatemala:s¢ragregaron porque se penso . ¢ n
hacer ‘'mds atractivo'aiin el mismo; mediante la exencion a.los
capiiales e intereses de las inversiones aseguradas
por el F.H.A., del impuesto de papel sellado y timbres, del
impuesto sobre la renta, del impuesto sobre herencias legados y
donaciones y de otros presentes o futuros, directos o indirectos
que pudieran afectarlos, desde el articulo 32 al 55 de Ia ley, se
enumeran todas las exenciones legales aplicables al capital
intereses de las inversiones F.H.A., a los titulos que los
representan y a las operaciones de venta, traspaso o cesion de
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creacion del Institute de Fomento de Hipotecas Aseguradas,
mediante la emisién del Decrelo Legislativo No. 1448 en junio
dc 1961; es ésta una entidad que corresponde a las formas
institucionales destinadas a alentar la inversion en el
financiamiento de la vivienda, cuyas operaciones en nuestro
pafs se iniciaron oficialmente en mayo de 1962. La creacién
del F.HLA. fue Hevada a cabo con miras a atraer financiamiento
para la construccién de casas, para la clase media guatemalteca,
la que seg(in se expuso en el capitulo anterior no estd cubierta
por las entidades piiblicas o estatales que invierten directamente
en la construccién de viviendas, ni tienen suficiente capacidad
econOmica para hacer frente por si solos a este problema, tal
intencién se perfila a través de los considerandos de la ley por
la que se crea dicho instituto:

El primer considerando apunta la necesidad ingente de
fomentar la construccion de casas persiguiendo que la mayor
parte de nuestros compatriotas puedan obtener su vivienda con
la comodidad minima requerida por su dignidad humana y
dentro del alcance de sus recursos personales;

El segundo establece que el Estado tiene la obligacidn
legal v moral de procurar por todos los medios, que a través de
un efectivo incremento en la construccidon de casas se beneficie
Ja mayor cantidad de Guatemaltecos, v que tales casas estén al
alcance de las posibilidades de todas las clases sociales

El tercer considerando, justifica la utilizacion de un
sistema que efectile el seguro de hipotecas, para promover la
inversion de capitales privados cn viviendas con destino a
familias gue tienen niveles de ingresos y ahomos adecuados y
suficientes para su adquisicidn;

El dltimo considerando establece que el Sistema de
Hipotecas Aseguradas ofrece oportunidades a personas de pocos
recursos de obtener casa propia, sin mayor esfuerzo que el de
pagar mcnsualmente una determinada suma a su alcance y con
un cilculo previo, asi como que ofrece garantias de facil y
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los documentos de crédito representativos de las hipotecas
aseguradas por el F.ILA.

2.3  Realizaciones en financiamiento para la vivienda bajo los
estimulos del F.H.A. en Guatemala

El grodo de desarrollo que ha tenido la actividad de la
construccion de viviendas, desde que fue fundado el Instituto
F.HLA,, ¢s la mejor prueba de los efectos que ha tenido este, en
la canalizacién de recursos hacia el financiamiento de vivienda.

Para poder juzgar los adelantos que ha logrado el sistema,
nada mejor que conocer las estadisticas de los casos asegurados
o en proceso de aseguramiento en el Instituto F.H.A., durante
los 15 anos que lleva de funcionamiento; nos valdremos para
tal efecto, de la emision de Resguardos de Asegurabilidad y de
Seguros de Hipoteca, los primeros representan los casos
aceptados por el F.H.A., como elegibles para el sistema y los
segundos los casos en gue se han completado todos los
requisitos y por lo tanto el seguro de hipoteca se ha
consohdado y emitido.

N Resguardos Seguros

Afio Em%i a0- Monia Emitidos. Manto

1962 T4 435?400 3 28,300
1963 611 4,363.700 250 1,569 800
1964 895 7,806,800 527 3,406,700
1965 993 9.686,200 642 6,023 800
1966 875 7,945 800 630 5,736,200
1967 g18 7,085,800 729 6,170,000
1968 799 6,558,200 724 6,168 900
1969 464 3,993 600 729 5,074,400
1970 1175 7.547 000 461 3,930,700
1971 1182 7,378,300 654 4,538,000
1972 T30 5,318,200 1155 7,212,908
1973 611 6,037,000 639 4 441,800
1974 530 6,520,200 692 4,762,200
1975 793 2,204,500 502 5,332,000
TOTALLS 103,550 89,880,700 8,337 65,396,700

Fuente: Institute de FFomente de Hipotecas Aseguradas.
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Los Resguardos de Ascgurabilidad emiudos representan el
totad de casos Iinanciados a traves del sistema F.ILA., vale decir
que muesiran ¢l desarrollo de las operaciones del mismo.

Mas del 50 ofo de los Resguardos emitidos son para
unidades habitacionales de precios enure Q.4,00000 a
Q.7,960.00, es decr que el F.H.A. canaliza inversiones en su
mayoria hacia la construccién de vivienda de upo medio, o sea
que la clase media que estaba relegada fue incluida con este
sistema.

Como uno de los aspectos que estian intimamente ligados
al desarrollo de las operaciones del Sistema FI.A., no se puede
dejar de mencionar el pago de reclamos de seguro de hipoteca.

El pago de reclamos de seguro de hipotecas, comprende
capital adeudado, intereses, gastos de juicio ejecutivo y demas
obligaciones, a continuacion se indica el movimiento de estos,
por afios:

Ano Casos Monra

Q.
1966 3 2742549
1967 11 106,378.66
1968 56 55174967
1969 58 575,960.12
1970 75 715,292.90
1971 85 855,121.22
1972 42 4(7,148.24
1973 33 337,518.19
1974 29 283,441.78
1975 6 62,535.18
TOTALES 403 3.923,571.10

Fuente: Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas.

La mayoria de los inmuebles adjudicados al Instituto
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F.H.A., en los pagos del seguro de hipoteca, han sido
revendidos bajo el mismo sistema; la cantidad de esta clase de
pagos, como puede notarse en el cuadro presentado antes,
aumenta a través de los afios, como consecuencia del aumento
en la cartera de los scguros de hipotecas y debido a que, a
pesar de los sistemas cficientes de cobro vy de andlisis en la
concesion de créditos desarrollados por les Bancos, aumenta
también el numero de casos insolventes que llegan al periodo
de ejecucion. '

Los pagos de los reclamos del seguro de hipotecas que
han sido efectuados, dan fe al inversiomsta de la seguridad del
cobro del capital invertido en vivienda por medio del sistema y
muestran la efectividad del sistema mismo al respecto.

Segin indican las estadisticas presentadas, se han
canalizado hacia la construccidén de viviendas, a través del
Sistema F.H A mas de ochenta y nueve millones de quetzales
durante el periodo comprendido de mayo de 1962 a diciembre
de 1975. Entre los proyectos habitacionales que han
participado del sistema podemos mencionar: Loma Linda,
Jardines de la Asuncion, Colomia Quetzal, Ciudad Floresta,
Jardines de Utatlan II, Villas del Pedregal, Lomas de Pamplona,
Residencial Granai & Townson, El Mirador, Ciudad de Plata,
Vivibien, Colonia Primavera, Colonta Altamira, La Joya, Lomas
del Norte, Molino de las Flores, Residencial Gianai & Townson
II, El Mirador TI, Altamira II, Villa Linda, San Francisco,
Lomas de Portugal, San Antonio, Conjunto Atldntida, Jardines
de San Juan, Residencial Granai Townson III, Santa Rita,
Residenciales de Castulla, Condominmie Edificio del Sur,
Condominio Buenos Aires. Condominio Bella Vista,
Condominio Zona 10, Condominio Santa Rosa, Las Conchas,
Condominio Las Americas, Apartamentos Sefiora de Alcazar.

Lo anterior ha side posible debido a que se ha
incrementado la demanda efectiva de casas que se construyen
para la venta a plazos, gracias a las facilidades que proporciona
el Sistema FIlA. baste por ejemplo con mencionar gue
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micntras en un crédito corriente proporcionado por un Banco
sc otorga nada mas que financiamiento por el 50 ofo del valor
de lu garantia, mientras que bajo el sistema F.H.A., se puede
obtener hasta por el 95 ofo del valor de la garantfa, con un
cnganche reducido.

No obstante, ain cnando ¢l financiamiento que se ha
canalizado hacia la vivienda a través del Sistema F.H.A., es
apreciable, en comparacion con lo que se habia hecho antes,
este, unido con los esfuerzos que se llevan a cabo por el Estado
por medio del Banvi (antes Invi e Iciv} distan mucho de lograr
la real solucion del problema de la vivienda, logrando
Ginicamente un alivio del mismo, aunque puede decirse gue tal
alivio es considerable atendiendo a las caracteristicas de la
economia de nuestro pars.
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CAPITULO 3

ORGANIZACION Y FUNCIONAMIENTO DEL
SISTEMA F.H.A.

3.1 Elementos Basicos del Sistema F.H.A.

El Sistema F.H.A., no estd integrado sdlo por la
Institucion que se conoce como Instituto de Fomento de
Hipotecas  Aseguradas, se encuentra formado ademds por
diferentecs elementos que constituyen el soporte fundamental
del mismo, siendo necesarioc ¢l concurso de todos para su
correcto  funcionamiento, la falta de unoc sole de ellos
imposibilitaria el correcto desarrollo del sistema, estos son:

1. Entidad Aseguradora F.H.A.
2. Entidad Aprobada.

3. Deudor Hipotecario.

4, Constructor.

5. Inversionista.

La interrelaciéon de los clementos anteriores determinan
las bases de funcionamiento del sistema: el Estado aporta su
garantia y vigilancia de las operaciones, a través del seguro de
hipoteca, regido el sistema por una institucidon descentralizada
llamada Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas; los
deudores hipotecarios son las personas que adquieren las casas
y se comprometen al pago puntual de una cuota mensual que
incluye, entre otros pagos, la prima del seguro; los
constructores aportan sus hombres y sus madgquinas,
construyendo las unidades habitacionales necesarias; las
entidades aprobadas, son los intermediarios entre el Instituto
F.HA. los constructores, los deudores hipotecarios y los
Inversiowstas; estos Gltimos son los que aportan el capital
necesarto para la construccion de las viviendas v a los que se les
estd garantizando el pago de su capital y los intereses en las
fechas cstipuladas,
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3.2 Entidad Aseguradora F.H.A.

La entidad que asegura, que es el Instututo de Fomento
Hipotecas Aseguradas, es una insutucion descentralizada, que
rige el Sistema, sus objetivos vy funciones esenciales quedaron
encuadrados en el capitulo dedicade a la creacion del Sistema
F.H.A., en Guatemala. No obstante, en la Ley de creacion de
esta entidad, en ¢l articulo tercero de la misma, se sefialan
especificamente los siguientes objetivos:

“Artlculo 3. El F.H A. tendra por objeto:

a) Efectuar el Segurc de Hipotecas que se establece por esta
ley;
b)  En cumplimiento de esc fin, emitir los resguardos de

asegurabilidad y de seguro v los bonos inmobiliarios
denominados F.H A.;

¢)  Invertir sus disponibilidades en valores; y

d) Realizar todas las operaciones previstas en esta ley y
cuantas sean necesarias para el cumplimiento de sus
fines”.

Podemos decir, basados en los principios basicos que
llevaron a la creacion del sistema, que el Instituto de Fomento
de Hipotecas Aseguradas es la Entidad Estatal que auspicia la
construccién de viviendas, promueve la afluencia de capital
hacia hipotecas mediante el seguro de las mismas y supervisa
las operaciones pertinentes.

3.3 Mecanica Operativa del Sistema F.H.A.

Dentro del mecanismo operativo, el Instituto F.H.A.,
asegura al titular de un crédito el pago puntual del capital y sus
intereses, en los terminos y condiciones pactados, mediante la
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emisidn de Jos Resguardos de Asegurabilidad v de Seguro
Tespectivos.

Pura otorgar el seguro, el F.HLA,, califica al inmueble y al
deudor, comprobando que el inmueble que servira de garantia
hipotecaria sea de un valor tal, que guarde una relacién
apropiada a la obligacién que garantiza, asi como que reuna los
requisitos minimos de habitabilidad de una vivienda y verifica
la capacidad de pago del deudor. Ademas regula las
caracteristicas del préstamo, concordando con las posibilidades
de pago del deudor, los plazos para amortizar el crédito.

De tal manera, el seguro de hipoteca sc¢ sustenta en la
capacidad de pago del deudor hipotecario y en las propiedades
fisicas del inmueble hipotecado.

El Instituto F.H.A. es una entidad del Estado, como tal
puede ofrecer garantfa ilimitada.

El Sistema F.H.A., no pesa sobre ¢l erario nacional,
debido a que la forma en que e¢sta disefiado permite un
autofinanciamiento del sistema, cada uno de los riesgos
involucrados en los créditos para vivienda, y cada gestidn se
valorizan y se cobran al usuario. Como el sistema funciona con
las sumas necesarias aportadas por los usuarios de crédito,
resulta independiente de los vaivenes politicos y del
presupuesto nacional.

El Insututo F.H.A., se constituyd con una aportacion del
Estado de Q.900,000.00, luego de usar una parte en sus gastos
de organizacién, el resto del capital pasé a formar parte del
Fondo de Garantia de los Bonos Inmobiliarios F.H.A.

34 Entidad Aprobada

El Instituto F.H.A.,, no opera directamente con los
deudores hiporecarios, haciéndolo siempre a través de la
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Entidad Aprobada, a ésta dltima, le corresponde en
consecuencia un papel muy importante en el desarrolio del
sistema, buscando recursos y colocandolos en operaciones
destmadas a financiacion de vivienda.

En el Reglamento de la Ley del Institnto F.H.A. se le
define asi:

“a)  Entidad aprobada es la persona juridica aprobada por el
F-H.A. para presentar solicitudes de seguro, constituir y
administrar hipotecas aseguradas;”

Dada la importancia de la Entidad Aprobada la
trataremos con detenimiento mis adelante.

3.5 Deudor Hipotecario

El Reglamento de la Ley del F.H.A., proporciona la
siguiente definicidn:

“e} Deudor Hipotecario es el prestatario original, sus
herederos, sucesores o causahabientes de una obligacién
hipotecaria’™;

El Deudor Hipotecario es pues, el usuario del credito, el
cual lo wutiliza para la compra, construccibn o mejora de
vivienda propia. En si, los deudores hipotecarios o usuarios de
aedito, son la causa de la constitucion del Sistema F.H.A.;
ellos constituyen la demanda real del mercado de vivienda y a
quienes se trata de beneficiar en Gltima instancia.

3.6 El Constructor

El constructor que edifica casas bajo el sistema F.H.A.,
puede ser indistintamente una compafilfa constructora, un
ingeniero o un arquitecto. No obstante que trabaja para el
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sistema, el constructor solo puede realizar gestiones a través de
una entidad aprobada por el F.H.A.

Normalmente el constructor que desca rcalizar
operaciones bajo el sistema F.H.A., que aporta su capital y sus
técnicos, lo hace en proyectos de construccion de grupos de
casas o de colonias completas, en ambos casos tiene gue Suiietar
sus proyectos a examenes de factibilidad! ? y subdivision >y
someterse a los minimos de construccién y urbanizacion que
cstablezca el Instituto F.H.A., as1 como sujetarse a las

inspecciones de las obras.

El constructor que invierte bajo sistema F.H.A., tiene
una pronta recuperacién de su inversion y la posibilidad de
rotar mas rapidamente su capital de trabajo, esto se explica de
la siguiente manera: el constructor obtiene un préstamo por su
cuenta, o bien, invierte los propios fondos de que dispone en la
construccion de viviendas, cuyo proyecte ha sometido
previamente a aprobacion del Instituto F.H.A., a través de la
entidad aprobada, {que generalmente es un banco), pasadas las
inspecciones necesarias y vendidas las casas, las hipotecas sobre
dichas viviendas son adquiridas, en la mayoria de los casos, por
la entdad aprobada, mediante otorgamicnto de préstamo
hipotecario bajo sistema F.H.A. al comprador de la casa,
pagandose de inmediato el valor total de la casa al constructor
y pasando el adquirente de la casa a ser deudor de la entidad
aprobada, esta mantiene la inversion en la hipoteca para s1, o
bien [a coloca entre el publico inversiomsta. El Constructor,
practicamente es como si hubiera hecho la venta al contado, se
desentiende por completo del deudor y de la hipoteca v
recobra su inversion de inmediato, con lo que esta en
disposicién de  construir de nueve invirtiende en otros
proyectos yf/o de pagar el financiamiento que pudiera haber
obtentdo,

12 Fxamen de factibilidad: estudio preliminar sobre las posibilidades de realizacion
de un proyecto

13 I'xamen de subdwision: estudio que comprende todos bos detalles del provecto,
contrato de parcelamiento utbano con la municipalidad, localizacion, serviciosde
agua. encrgia cléctrica, arcas de viviendas, dreas verdes y ofras,
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El constructor debe entregar las viviendas completamente
terminadas y es responsable por las reclamaciones que puedan
surgir por cualquicr defecto o vicio en la construccion

3.7 El Inversionista

El inversionista puede ser cualquier persona o empresa
que gquiera invertir en {inanciamiento para la vivienda, como tal
han actuado frecuentemente las mismas constructoras y las
entidades aprobadas. Se considera inversionista también a la
persona que mantiene zhorros bancarios, ya que los Bancos
utilizan los recursos captados a través de los ahorros en
mversiones a largo plazo, tales como financiamiento de
vivienda.

El inversionista es el prestamista original, también
llamado el acreedor hipotecario.

Decir que el inversionista es una de las bases del Sistema
F.H.A. es una aseveracidn irrefutable, todo el sistema esta
orientado principalmente al inversionista, todo el sistema se
encuentra adowmads con alicientes y garantias al inversor
persiguiendo la canalizacién de recursos hacia la inversién en
viviendas.

El problema fundamental de la vivienda es precisamente
la falta de recursos econdmicos, de ahi la necesidad de atraer
inversionistas hacia este campo, sin éstos seria imposible el
financiamiento de viviendas, la demanda POT un mavor nimero
de viviendas existe constantemente y asi seguira en el futuro,
dadas las condiciones econdmicas y sociales de los paises
sub-desarrollados como Guatemala, promotores que  se
encuentren dispuestos a servir de intermediarios entre
compradores de casas y los inversionistas siempre existirdn,
pero, los mversionistas solo estardn dispuestos a2 invertir
cuando las condiciones les sean atractivas y ventajosas, el
inversionista siempre tratara de colocar su dincro en aguella



L b

25

mversibn que le produzca el mayor rendimiento y que le
ofrczca la méxima garantis de recuperacion. Es aqui,
precisamentc, donde el Sisterma F.H.A., pone en juego un alto
namero de ventajas, con el objcto de que las inversiones
garantizadas por el sisterma mismo sean mds atractivas que las
otras oportunidades de inversidn, que se exponen en las
sighientes secciones.

3.8 Ventajas de las inversiones en hipotecas F.H.A.
5.8.1 Tasa de interés

La inversion en hipotecas F.H.A. paga el mas alto interés
permitido de acuerdo con la ley y las disposiciones de la Junta
Monetaria, hasta octubre de 1974 era el 8 ofo, actualmente es
el 1lofo, éste interés es mucho mas alto que el que se ha
pagado a la foente financiera tradicional {el ahorro) que hasta
octubre de 1974 cl mds alto interés que podia obtencrse era
del 6.250f0, y que cn la actualidad oscila desde un 4ofo hasta
el 8.25 ofo, siendo pocos los bancos que reconocen la tasa
médxima y cuando asi lo hacen, implantan una variedad de
condiciones para que el ahorrante obtenga la tasa mayor.

Cunando los Bancos ademas de ser entidades aprobadas,
actuan como inversionistas, obticnen de sus inversiones en
hipotecas ¥.H.A. una tasa de interés igual a la mas alta que
pueden cobrar en sus inversiones cn préstamos corrientes.

La tasa de interes pagada a las inversiones F.H.A., ha
sido siempre la mds alta que se ofrece en el mercado de
capitales al inversor.

3.8.2 Garantias

Mientras que la hipoteca tradicional ofrece al inversor
solo una garantia, la del inmueble, el sistema le brinda cuatro,
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€stas son:

1. La garantia del inmueble;

2. La garantia de la entidad aprobada que generalmente es

uit banco;
3. La garantia del F.H.A. (seguro de hipotea y

4, La garantia del Estado (que es ilimitada).

3.8.3 Exenciones legales

El capital y los intereses a favor de los tenedores de
bonos o valores respaldados por hipotecas con seguro F.H.A.,
5¢ encuentran exentos de toda clase de impuestos presentes y
futuros, siendo aplicable esta exencién también a Ia negociacion
de estos valores.

3.8.4 Beneficios y concesiones especiales

Las entidades aprobadas, que generalmente son bancos,
también pueden actuar como inversionistas, la ley del F.H.A.
cuidé de hacer atractiva la inversién para éstos, baste con
sefialar las siguientes concesiones especiales con dedicatoria
directa a ellos:

L. Mientras que a los bancos comerciales se les prohibe la
compra de otras clases de valores, se les permite adquirir,
con preferencia, valores garantizados por el F.H.A.

2. En tanto que los demds créditos ¢ inversiones bancarias
estin sujetos a Requerimientos de Capital, las inversiones
en creditos o valores garantizados por el F.H.A.,, no
requieren del respaldo de capital social especifico.
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Tales condiciones han proporcionado en Guatemala, la
torma por medio de la cual las instituciones bancarias pueden
dotar a los constructores de fondos para la cdificacién de
viviendas y participar asi como inversionistas en ¢l sistema.

Puesto que estas concesiones benclician tinicamente a las
nstituciones bancarias, puede inferirse que los legisladores Jas
incluyeron en la ley, pensando en lograr un mayor fomento de la
afluencia de capitales para hipotecas aseguradas F.H.A., con la
participacion de los Bancos como inversionistas.

Tal modo de pensar €5 completamente comprensible, por
cuanto puede pensarse que las hipotecas amortizables son ideales
para empresas, pero no para el inversionista ordinario, ya que éste
normalmente desea conservar su capital intacto,
permanentemente invertido para obtener el mayor provecho, lo
cual no se logra con el sistema de amortizacion que devuelve
parte del capital junto con el interés en cuotas o pagos mensuales,
€510 Tepresenta un constante problema de reinversidn.

Sin embargo 51 Unicamente se razonara de esta manera, ¢l
mercado hipotecario se limitarfa a instituciones, con lo que se
perderia de vista que el piblico inversor ordinario puede
proporcionar capital para la construccion a través de la inversién
en hipotecas, formando parte importante del mercado secundario
de hipotecas. Debe tenerse en cuenta que los problemas de
remversion en hipotecas aseguradas por el F.H.A. son diferentes
pues con las mismas por ser a largo plazo, la reinversion constante
del grueso del capital no es tan frecuente como en el caso de los
préstamos hipotecarios a corto plazo.

Es aqui donde juega un papel importante la cédula
hipotecaria, que puede porporcionar diferentes formas favorables
a las exigencias de cada clase de invesionista, para las
instituciones la cédula tnica (Una séla cédula representa el
monto de la hipoteca) y para el inversionista ordinario mediante
la modalidad de cédulas fraccionadas o cédulas varias {emisién de
varias cédulas por valores nominales de .100.00 o multiplos de
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esta cantidad, sicndo tantas como sean necesarias para cubrir el
monte total de la hipoteca), mediante estos titulos se hace ain
mas favorable la reinversidn, anulando casi por completo el
problema que implica esta. La entidad aprobada juega un papel
importante para lograr csto, 51 mantienc un control adecuado de
las iversiones de sus chentes, procediendo a sustituir las cédulas
amortizadas, por otras no amortizadas que puedan formar parte
de su propia cartera F HA

Es necesario hacer notar que, si merced a las concesiones
especiales y demas ventajus que se conceden a los Bancos, estos
retuvieran para si todas las inversiones F.HL.A | el sistema se veria
restringido enormemente, por lo que seria beneficioso para el
sistema que el Insututo FHA. regulara de alguna forma la
cantidad de nversion propia que las mstituciones aprobadas
puedan retener para si, por ejemplo condicionando que por cada
quetzal nversion propia de la entidad, ésta debe administrar
inversiones F.H.A. en poder del publico del doble por lo menos.

3.9  Instrumentos inherentes al sistema F.H.A. a disposicién del
organa rector del mismo. '

Para canalizar el mayor volimen de fondos hacia el
financiamiento de vivienda, el Instituto F.HA. tiene a su
disposicion varios msirumentos que le permiten manipular de
forma 1al que puede cncauzar dichos ftondos acordes con el
establecimiento de una politica de vivienda en el pais y que,
ademas reducen al mimmo los riesgos que corre la entidad
aseguradora, son estos:

3.9.1 Margenes de Garantia

Corresponde a la Junta Directiva del F.H.A. determunar las
proporciones entre los préstamos asegurables v el valor de las
propicdades que sirvan de garantia, en otras palabras el margen
de crédito que las enudades aprobadas pueden otorgar a los

h ‘- @ - - ST e ——
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deudores es regido por la Junta Directive del FILA, en tal
sentido las entidades aprobadas jucgan un papel pasivo, pues
deben sujetarse a los mérgencs que para cada caso sefiale el
Instituto F.HA, Los porcentajes son calculados sobre el avalio
realizado por los departamentos tecnicos del F.H.A. y en ningtan
caso pueden exceder al precio de venta real al que el inmueble sea
negociado.

Desde el punto de vista del Instituto F.H.A., la asignacién
de los mérgenes de garantia es sumamente importante, ya que el
juego de éstos le permite canalizar en alto grado fondos para el
financiamiento de vivienda, sin perder de vista que se debe
conjugar con un desarrollo adecuado tendiente a la consolidacién
del sistema F.H.A.

El porcentaje de crédito que el F.H.A, acepta garantizar a
través del Resguardo de Asegurabilidad, puede ser desde
Q.1,000.00 hasta Q.50,000.00, en multiples de cien, y a plazos
desde 5 hasta 25 afios, de acuerdo con la tabla de porcentajes que
deben aplicarse al avaliio del inmueble practicado por el F.H.A.,
o al precio de venta, el que sea menor, que se presenta a
continuacién: 14

__Dxudores ocupantes ___ Dendores no ocupantes
Viviendas Viviendas Viviendas
Proyvectadas Existentes Proyectadas
oo o/lo ofo
Los primeros Q.10,000. 93 84 90
Los segundos Q.10,000, 90 BO 83
Los excesos de (.20,000, 85 75 BO

Para ¢l caso de reparaciones, mcjoras ampliaciones, los
montos pueden ser desde Q.1,000.00 hasta (.5,000.00, hasta por
el 75 ofo del valor de las mismas determinado por el F.H.A. v
para plazos de 5 o 10 afios.! 5

14 Dhsposiclones complementanas del Reglamento de la Ley del Instituto F.H.A.,
Articulo |5, ncisa ¢),
15 Ohrs ~iracis (14
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La Junta Directiva del F.H.A. sc encuentra en la
posibilidad de aumentar o disminuir los mérgenes de garantia,
utilizandolos para oricntar los recursos hacia un tipo de casa
determimado, preferentemente cuando se trata de aumentar cl
financiamiento para casas de familias con recursos médicos, por
ejemplo puede disminuir el porcentaje para encauzar fondos
hacia la construccion de casas nuevas, ampliando la demanda
efectiva, o aumentarlo con el objeto de desalentar el
financiamiento dc casas existentes.

No debe perderse de vista que cstas medidas no pueden
tomarse aisladamente, sino que deben utilizarse simultaneamente
con los otros instrumentos con que cuenta el F.H.A.

3.9.2 Declaracion de elegibilidad de nuevos proyectos

Este mstrumento permite al F.FLA. encauzar la inversién
en construccion de casas hacia el tipo de vivienda que se
considere el mis adecuado, logrando mediante este y la
aplicacion de una mayor flexibilidad en el uso del margen de
garantia, que los constructores ajusten sus proyectos a una
produccion diversificada favoreciendo a los compradores de
viviendas de escasos y medianos  recursos y al mismo tiempo a
los constiuctores al evitar la excesiva concentracidn de un mismo
tipo de casa en un determinado sector con el consiguiente exceso
de oferta de viviendas de un mismo precio, lo que imposibilita
abarcar adecuadamente el mercado real.!®

3.9.3 Prima de seguro F.H.A,

El F.H.A. cobra una prima mensual que se ha establecido
en la tasa de 1 ofo anual sobre saldos insolutos mensuales, 1a cual
cubre el riesgo inherente al seguro de hipoteca Esta prima es
cobrada por adelantado por el F.H.A., para el primer afio y para
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los siguientes sc rccolecta en doce partes iguales a partir del afio
inicial, incluida en las cuotas niveladas mensuales, siempre a
traves de la Fatidad Aprobada.

Ll ingreso de la prima de seguro, sumado a la recuperacion
de inmuebles, cuando cxiste incumplimiento en el pago por el
Deudor Hipotecario, permiten al F.H.A. el pago de sus gastos de
operacion y pérdidas si hubieren.

La prima de scguro que sc cobra a los deudores, es uno de
los strumentos con que cuenta ¢l F.HA., si se preve la
posibilidad de quc dicha prima sea variable, por ejemplo si se
permiten mérgenes de garantia reducidos o resguardos con
porcentaje mayor, se¢ podria cobrar una tasa méis alta para
compensar la estrechez del margen de garantia. [.os aumentos en
la prima de seguro, aumentan también los productos brutos del
F.H.A., lo que le permite la opcién a operaciones mas arriesgadas,
es decir con menos margen de garantia; es claro que un aumento
en la prima de seguro hace mayor el costo al dendor, por lo que
el ajuste a la tasa ademas de tener un limite, debe ser manejado
con sumo cuidado y tenerse en cuenta el manejo de los otros
instrumentos, ya que s{ s¢ aumentara demasiado la prima de
seguro, sin una compensacion adecuada, llegar{a el momento en
que la demanda por el credito F.H.A. podria ser menor a los
recursos disponibles. Actualmente el F.H.A. tiene mérgenes de
garantia reducidos pero fijos, asi como una tasa de seguro fija
tambicn.

3.9.4 El Resguardo de Asegurabilidad

A la par del margen de garantia, va unido el concepto de
“Resguardo de Asegurabilidad™, en este queda fijado el primero.

El Resguardo de Asegurabilidad es el documento base con
el cual es formalmente iniciado el proceso F.H.A.,en éste
documento el F.H.A. se compromete a otorgar el seguro de
hipoteca, una vez cumplidos los requisitos establecidos en el
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mismo, determindndose la suma asegurable y la cuota nivelada y
adquiriendo el crédito hipotecario el derecho a ser beneficiado
con el seguro de hipoteca.

El resguardo resulta ser la promesa condicional del seguro,
Dada la importancia que reviste cste instrumento, nos
extenderemos un poco sobre el mismo.

3.94.1  Clases dec resguardos
Los resguardos pueden ser:

a) Sin deudor especifico y
b)  Gon deudor especifico.

En el primero, se emite el resguardo sin designar al deudor
hipotecario, condicionandose la aceptacién posterior del deudor
hipotecario por el F.H.A. En el segundo si aparece designado el
deudor hipotecario.

La emision del reguardo sin deudor especifico, es en
realidad Ia aprobacion del F.H.A. para la vivienda, obteniendo asi
el constructor la seguridad de que la vivienda sera asegurada por
el F.HA., quedando para después, al existir comprador, la
aceptacién del deudor hipotecario, tal es el caso de las
lotificaciones o colonias en que se construyen las casas en serie,
sin que previamente se hayan vendido, pero cuyo proyecto ya ha
sido declarado clegible por el F.H.A.

Ya que es requisito previo a emitir el seguro de hipoteca,
que el deudor hipotecario haya sido aprobado, el resguardo sin
deudor especifico, tendra que ser sustituido por uno con deudor
especifico, al momento de existir comprador para la casa.
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3.9.4.2  Casos en que puede emitirse el Resgoardo de
Asegwrabilidad

Las situaciones en que ¢l fmanciamiento para vivienda a
traves del sistema F.HLA. pucede ser posible, son las veces en que
puede emitirse el Resguardo de Asegurabilidad, las mismas se
cncucntran senaladas concretamente en el articulo 16 del
“Reglamento de la Ley del F.H.A.”, gue a continuacion se
transcriben:

“a}  Viviendas proyectadas que ocupardn sus propietarios;
b)  Mejoras, reparaciones y ampliaciones de viviendas;

c) Compra de vivienda ya construida, que ocupard el deudor
hipotecario;

d)  Construccion de viviendas para alquiler;

e)  Cancelacion de deuda hipotecaria sobre la vivienda
ocupada por ¢l deudor hipotecario; y

f) Otros casos que apruebe el F.HA."

3.9.4.3 Requisitos para tramitar el resguardo de
asegurabilidad sin deudor especifico.

Para el trimite del resguardo, la entidad aprobada debe
enviar al F.H.A. lo siguiente:

1. Cheque por los derechos de solicitud del resguardo, que
pagard ¢l deudor hipotecario, a razén de Q.5.00 por cada
millar o fraccién de millar, del monto del crédito, con
minimo de Q.15.00 (Articulo 10o. del Reglamento de la
Ley del F.H.AL).

2. Los sigulentes formularios (que son proporcionados por el
F.H.A. z las entidades aprocbadas):
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2.1 Solicitud del resguardo de asegurabiidad;

2.2 Instructivo para el tramite de la solicitud del
respuardo de asegurabilidad;

2.3 Descripcion del inmuchle;

2.4 Descripcidn de materiales;

2.5 Presupuesto detallado de la obra.

3. Planos de la localizacién del terrenc v de [a construccidn,
con sus especificaciones de acuerdo a instructive del
F.I11.A,

4. Certificacion del registro de la propiedad inmueble que

describe el niimero de la finca urbana, sus colindancias,
anotaciones y gravdmenes.

3.9.4.4 Vigencia del Resguardo

La vigencia del reguardo es de suma importancia, ya que
durante la misma es necesario que los sistemas de agua y drenajes
sean aprobados por las municipalidades respectivas, ¢ue se inicien
las obras de construccién, y que se cumplan los requisitos de
supervision  de las viviendas, a través de tres inspecciones,
efectuadas por expertos del F.HA., cfectuindose la primera
antes de la fundicién de los cimientos, hechas las excavaciones ¥
previo a verter el concreto, lnego - la segunda previa a la
fundicién de la losa levantada la estructura, preparados los
encofrados para recibir la losa superior y hechos los conductos de
bajadas pluviales y de energfa eléctrica que deben ser completos,
la tercer inspeccién se efectia a la obra completamente
terminada y en disposicién de ser usada.l? Tos constructores
deben realizar de conformidad con los planos aprobados con
antelacién por el F.H.A. todas las obras de construccién y
ampliacicnes, Una vez terminada la construccidn, el constructor
dcbe expedir a favor del comprador, en caso de viviendas

17 Articulo 39 del "Reglamento de 1a Ley del F.H.A. y formulario F.FH.A. 1-9 “Res
guardo de Asegurabilidad™.
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proyectadas, un certificado de garantia de construccién, de
conformidad con modelo aprobado por el F.H.A.

El resguardo tiene una fecha de emisién y una de
caducidad, la que para viviendas proyectadas es dc un aho y para
existentes de seis meses, no obstante, los resguardos pueden
prorrogarse por el mismo periodo para el cual fueron emitidos,
pero sdlo por una vez, en cuyo caso deben pagarse nucvamente
los derechos correspondientes.

3.9.4.5 Datos que debe contener el Res.guardo de
Asegurabilidad

El resguardo contiene casi todas las operaciones del
proceso necesario para obtener el seguro, asi como los datos
principales que a continuacién se citan: :

1. Fechas de emisidén y caducidad del resguardo;

2, Partes contratantes: Entidad Aprobada, Acreedor
Hipotecario y Deudor Hipotecario;

3. Datos y especificaciones del inmueble y de la
construccién: Direccidn y registro de la propiedad
inmueble, si es vivienda existente o proyectada, el drea del
terreno, drea de construccién, niimero de plantas si es de
mas de un piso, calidad de los muros y del techo, nimero
de dormitorios y bafios, asi como el agua para el inmueble
y otros datos que se consideren necesarios;

4. Condiciones del préstamo hipotecario y su plan de
amortizacién, incluyendo el valor del préstamo asegurable,
plazo, tasa de interés anual, nimero de pagos mensuales,
cuota nivelada que incluye capital, intereses, prima de
seguro F.H.A, y servicio de administracién, asi como la
cantidad que corresponde al pago de prima de seguro por el
primer afio v la indicacién de que tabla de amortizacién es
aplicada:
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5. Detalle de las inspecciones por parte del F.HL AL requeridas

para la aprobacidn del inmueble por ¢l F.ILA;

6. Declaraciones del deudor v de fa enudad aprobada de que
la escritwra de hipoteca serd constituida de acuerdo con
las formalidades y requisitos establecidos por el
Reglamento de la ley del F HA.;

7. La duracién del seguro;

8. La mdicacién que el resguardo cs una promesa de que, el
crédito hipotecario objeto de la negociacién quedard
definitivamente asegurado, siempre que se cumplan los
requisitos fijados en el resguardo por la entidad aprobada;
Vv

9. Declaracion de que el seguro sera pagado conforme a las

disposiciones de la Ley del F.H.A.

- 3.9.4.6 Requisitos para el trimite del Resguardo de
Asegurabilidad con Deudor especifico.

En cuanto se concerta la venta de 1a vivienda, la entidad
aprobada tramita ante ¢l F.H A, el Resguardo de Asegurabilidad
con Deudor Especiiico, presentando lo siguiente:

1. Copia del resguardo de asegurabilidad sin deudor
especifico;
2. Los siguientes formularios:
. Declaracion del Deudor Hipotecario,
b. Confirmacion de Empleo,
c. Confirmacion de Ingresos,
d. Informe de Crédito,
c. Balance General o Estado Patrimonial.

El examen tenderi a comprobar que el deudor
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hipotecario tiene capacidad dc pago y que llena
satisfactoriamente los requisitos quc cstablece ¢l F.H.A.
Concluido éste y aprobado el deudor hipotccario, sc emite el
resguardo de asegurabilidad con deudor especifico, enviandose el
original a la entidad aprobada v ¢l duplicado al constructer,
procediendo ambos de comin acuerdo a claborar la escritura de
constitucion de hipoteca de acuerdo a texto previamente
aprobado por el F.H.A,

A modo de ilustracion se citan las condiciones bajo las
que se conceden los préstamos objeto de resguardo de
asegurabilidad:!®

1. La tasa de interes sera acordada por la Junta Directiva del
F.H.A., sin exceder de los limites fijados por la Junta
Monetaria.

2. El monto del préstamo, plan de amortizaciéon y la prima

de scguro F.H.A. deben ser conforme las tablas aprobadas
por la Junta Directiva del F.H.A.

3. Los plazos de amortizacidon seran de 5, 10, 15, 20 o 25
anos.
4, El prestamo debe estar garantizado con primera hipoteca

sobre inmueble, que ademas debe estar asegurado
contramcendio, terremoto y otros riesgos particulares de
la localidad.

3.9.5 ElSeguro de Hipoteca.

El Seguro de Hipoteca es el principal instrumento por
medio del cual el Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas
atrae la canalizacion de fondos hacia Ia construccidn de viviendas,
tan es asi, que la ley del F.H.A. le sefiala como primer objetivo,

18 Articulo 15 del Reglamento de 1a Ley del F.H. A,
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precisamente efectuar el seguro de hipoteca, como ya se ha dicho
anteriormente, este garantiza al titular yfo tenedor del crédito el
cobro Integro del principal e intereses y demds obligaciones de los
préstamos.

3.9.5.1 Condiciones para la concesion del seguro.

El F.H.A. exige una serie de condiciones para que un
crédito califique dentro del plan de seguro de hipotecas, fijando
normas referentes a la calidad de la construccién, cuyas obras
supervisa, el financiamiento, las condiciones del préstamo y su
plan de amortizacidn el que se disefia en funcién de la capacidad
de pago del deudor, en otras palabras el F.H.A. s6lo asegura un
aédito a quien tiene posibilidad de amortizarlo dentro del plazo
mdximo que establecen las entidades aprobadas y bajo las tasas
de interés aprobadas por las autoridades del F.H.A. dentro de los
limites fijados por la Junta Monetaria

Ademds ¢l F.ILA. exige que se haga un estudio
socio-econdémico por una Trabajadora Social, que debe
presentarse en la casa del solicitante con el propésito de llenar un
formulario quc cubre el aspecto socic-econdmico, pero también
con el objeto de observar al futuro deudor en union de su familia,
para determinar el grado de cohesién familiar que, sin Iugar a
dudas, es importante para asegurar el pago de la denda. No se
quedan ahi las garantias que cxige el F.H.A., también se obliga al
deudor a pagar juntamentc con su cuota mensual una cantidad
que se destinara a cubrir un seguro contra incendio y terremoto,
ademds de los impuestos fiscales y municipales a que esté afecto
el inmueble.

Otra medida utilizada por el F.H.A., es que mediante el
sefialamiento de un limite méximo en el monto de los créditos
que puede ascgurar, se evita la excesiva concentracion de riesgo,
tal limite ha sido establecido en Q.50,000.00, aumentado
recientemente debido al proceso inflacionario en la cconomia del
pais, ademas se ha tratado que dicho limite sea adecuado para
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satisfacer 1a demanda de vivienda para la clase media.

Como puede apreciarse, las condiciones exigidas por el
F.H.A. no tienen otro objeto que reducir al minimo los riesgos en
que incurrc al garantizar préstamos hipotecarios cuyo monto
rcpresenta a veces el 95 ofo del valor del inmueble, es debido a
esta falta de un amplio margen de garantia que se buscan otros
elementos de seguridad aparte de la misma garantia hipotecaria,
téngase cn cuenta que la garantia hipotecaria tradicional
normalmente es el doble del valor del préstamo.

3.9.5.2 Pago del Seguro

En caso de fallo en el cumplimiento de una hipoteca
asegurada por el F.H.A., el pago del seguro lo efectiia este por
medio de Bonos Inmobiliarios F.H.A, o en efectivo, a eleccidn
del F.H.A., para tener derecho al cobro del seguro, el titular del
crédito debe radicar juicio y obtener la adjudicacién del inmueble
o bien obtener otorgamiento de la escritura traslativa de dominio,
en ambos casos dentro de los 30 dias siguientes debe presentar
solicitud en forma escrita, cobrando el seguro, adjuntando
liquidacion correspondiente a la denda, capital, intereses y gastos
y luego efectuar el traspaso del inmueble al F.H.A., el que debe
entregar desocupado y completamente libre de cualquier
gravamen o deuda.

3.9.5.3 Tramite para solicitar la emisién del seguro de
hipoteca.

Cumplidos los requisitos y condiciones del resguardo de
asegurabilidad, se culmina el proceso de aseguramiento,
ranstormindose el documento en seguro de hipoteca, el que
también se estampa en la escritura de la hipoteca, en ese
momento se cumple el objetivo del F.H.A., de realizar el seguro
de hipoteca y por endc ¢l de la canalizacion de fondos hacia la
vivienda.
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solicitud en forma escrita, cobrando el seguro, adjuntando
liquidacion correspondiente a la deuda, capital, intereses y gastos
v luego efectuar el traspaso del inmuceble al F.H.A., ¢l que debe
cntregar desocupado y completamente libre de cualquier
gravamen o deuda.

3.9.5.3 Trdmite para solicitar la emisibn del seguro de
hipoteca.

Cumplidos los requisitos y condiciones del resguardo de
asegurabilidad, se culmina el proceso de aseguramiento,
transformdndose el documento en seguro de hipoteca, el que
tamhién se estampa en la escritura de la hipoteca, en ese
momento se cumple el objetivo del F.H.A., de realizar el seguro
de hipoteca y por ende el de la canalizacién de fondos hacia Ia
vivienda.
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La entidad aprobada solicita la emisidn del seguro al

F.H.A., adjuntando los siguientes documentos:

1.

Original del resguardo de ascgurabilidad;

Testimonio o copia legalizada de la escritura de
constitucion de hipoteca, mscrita previamente en el
registro de la propiedad inmueble y una copia simple
debidamente legalizada.

El detalle de los gastos de cierre de la operacién firmado
pot la entidad aprobada, que comprende: a) derecho de
solicatud, b) derecho de concertacién, ¢) prima F H.A. del
primer afio, d} prima del seguro de mcendio v terremoto
del primer afio, e) valor del informe de crédito y f)
honoranos y gastos profesionales.

Cheque a favor del F.H A. correspondiente a la prima del
primer afio del seguro de hipoteca.

La cédula o cédulas hipotecarias representativas del
préstamo hipotecario, si se efectua con emision de las

mismas.

El FHA. reabe la documentaciéon anterior y revisa la

escritura ¥ todos los pormenores de la operacién y una vez
establecido que se han cumplido todos los requisitos exigidos, se
emite el seguro, con lo que se concluye el proceso.

3.9.5.4 Casos en que vence el seguro de hipoteca.

Los casos en que vence el seguro, estan sefalados en el

articulo 24 del Reglamento de la Ley del F.H.A.:

i

a)

b}

Por falta de pago de la prima del seguro de hipoteca;

Cuando licgue a su vencimiento normal;
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c) Cuando ¢l préstamo hipotecario se Liquide antes de su
vencimiento;

d) Cuando la entidad aprobada notifique al FHA que ha
adquirido el inmueble por mutuo zcuerdo con el deudor
hipotecario;

e) Cuando el inmueble hipotecado se traspase a otro deudor
que no haya sido previamente aprobado por el FHA;

f) Cuando el FHA reciba peticion conjunta de Ia entidad
aprobada y del deudor hipotecario para la terminacién
voluntaria del seguro de hipoteca;

g) En caso de adjudicacion judicial del inmueble por
incumplimiento del deudor hipotecario; y

h) Por cualguiera otra causa imputable a la entidad aprobada
o al deudor hipotecario, a juicio del FHA™.

3.6 Bonos Inmobiliarios, F.H.A.

Los Bonos inmobiliarios F.H.A. son titulos inmobiliarios
que emite el F.HLA. para efectuar el pago de los seguros de
hipoteca reclamados, por incumplimiento del deudor en el pago
de la misma. Tienen el caracter de valores publicos, gozando de
los privilegos que las leyes conceden a los valores del Estado,
ademads de los que le concede la propia ley del F.H.A.

El articulo 60. de la Ley del F.H.A. les sefiala como
cobertura especffica un fondo de garantia constituido con la
parte del capital inicial que le fuera asignado conforme a la ley,
después de deducir los gastos de organizacién, con los
INcrementos provenientes de las utilidades anuales del F.HA.,
con un fondo inmobiliario constituido con los inmuebles y
créditos  hipotecarios cedidos al F.HA. por los deudores.
hipotecarios y los adjudicados en virtud de Juicio y por el
producto de la venta de estos' inmuebles, Ademis gozan de la
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garantia ilimitada del Estado.

El intercs que se reconoce sobre los bonos, es igual al
tipo de interés de Ila hipoteca asegurada y su fecha de
vencimiento ser el de dicha hipoteca.

El FHA. tiene el derccho de redimir los bonos
anticipadamente, cuando as{ lo considere oportuno,
normalmente tal oportunidad estari dada por la reventa del
inmueble que sc haya adjudicado al FHA. en pago de la
obligacién incumplida.
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CAPITULO 4

ENTIDADES APROBADAS

4.1 Que son las entidades aprobadas

El Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas,
sicmpre opera a través de las entidades aprobadas y no
directamente con los deudores.

La entidad aprobada es la entidad concertadora de la
operacion, y en la ley del F.H.A. se define de la manera signiente:

“Entidad aprobada en la persona juridica aprobada por ¢l
F.H.A. para presentar solicitudes de seguro, constituir y
administrar hipotecas aseguradas”.

La entidad aprobada es el activista principal del sistema
F.H.A., correspondiéndole el desarrollo del sistema, mediante la
busqueda de recursos y su colocacién en operaciones destinadas
al financiamiento de vivienda a través del mismo, en tal virtud,
capla recursos gue posteriormente presta al deudor, o bien
simplemente pone en contacto al inversionista con el deudor.

Solamente las entidades aprobadas pueden someter
solicitudes de seguro de hipotecas al Instituto F.H.A., siendo de
conformidad con la ley las Ginicas autorizadas para administrar y
proporcionar servicios a las hipotecas F.H.A., solicitar resguardos
de asegurabilidad, otorgar préstamos hipotecarios F.H.A., ¢
intervenir en la emision de cdulas hipotecarias F.H.A.

El Instituto F.H.A., califica previamente a las instituciones,
para declararlas entidad aprobada, debiendo éstas someterse a las
condiciones del Instituto y a la inspeccién de la Superintendencia
de Bancos; el sistema en Guatemala admite la operacion como
entidades aprobadas de las signientes:
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Los Bancos de Ahorro y Préstamo;

Los demds bancos del sistema;

Las Compaiifas de seguros;

Las sociedades de inversién que cuenten con un capital
pagado mayor de 0.100,000.00; v

h. Las entidades cooperativas, sociedades mutualistas, cajas
de ahorro con un capital mayor de Q.100,000.00

0 1o

Actualmente funcionan como entidades aprobadas: Banco
Inmobiliaric, S8.A., Banco Grana & Townson, 5.A., Crédito
Hipotecario Nacional, Banco de Londres, Banco de QOccidente,
Bank of America, Banco del Ejército, S.A., Banco del Agro, 5.A,,
Banco de los Trabajadores, Banco Industrial S.A., Comercial
Aseguradora Suizo Americana, S.A., Seguros Granai & Townson,
S.A., Seguros Cruz Azul, S.A. y la Fundacién del Centavo.

4.2  Funciones de las entidades aprobadas

Las entidades aprobadas pueden actuar bajo la modalidad
de dos funciones diferentes: como intermediario o administrador,
o como fmanciero.

4.2.1 Funcién de intermediario o administrador

Cuando la entidad aprobada actia como intermediario, lo
hace en funcion de la idea principal, de que estas entidades
operen como activistas, como propagadores del sistema,
persiguiendo la mayor captacién de recursos orientados hacia la
inversion en vivienda.

Bajo esta funcién la entidad actia por cuenta de terceros,
se constituye en administradora de recursos ajenos,
convirtiéendose en simple intermediario, sin asumir riesgos por la
inversi6n, los que corresponden al inversionista que encarga la
operacion a la entidad, el inversionista es quién tiene Ia calidad de
acreedor y por lo tanto mantiene una relacion juridica con el
deudor hipotecario.
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En el ejercicio de esta funcion, la enudad es la encargada
del servicio de la deuda y asume su funcion basica sefialada en la
ley, de medio de relacion entre el sistema F.H A, el deudor
hipotecario, el acreedor o inversionista y el constructor. Es
precisamente en esta calidad, en la que la entidad aprobada como
agente propagador del sistema puede lograr los maximos
resultados para el desarrollo del mismo.

Como intermediario la entidad aprobada: a) presenta al
Instituto F.H.A., en participacién con el constructor, los nuevos
proyectos con el objeto de conseguir la declaracion de
clegibilidad para el sistema F.H.A.; b) hace el estudio inicial de la
solicitud de credito del deudor, (el que normalmente se entiende
Unicamente con la entidad aprobada) y efectua los tramites ante
el Instituto F.H.A., para conseguir la calificacién del deudor
como sujeto de crédito del sistema. Por supuesto la entidad
observa la politica establecida por sus dirigentes y las condiciones
que pueda imponer el inversionista, por ejemplo canalizar los
recursos hacia compradores de casas en determinados proyectos o
urbanizaciones y para ciertos montos. Cabe la aclaracién de que
el tramite de un crédito siempre es el mismo, tanto si la entidad
actua como intermediaria o como financiera. ¢) pone en contacto
al inversionista con los medios de inversion bajo el sistema
F.H.A., adquisicion de cédulas hipotecarias, financiamiento de
proyectos de construccion mediante la compra de hipotecas
aseguradas y otros.

4.2.2 Comision por administracién

La entidad aprobada cobra una emisiéon por
administracién, que formando parte de la cuota mensual recibe
en su calidad de intermediaria entre el inversionista y el deudor,
al separar esta comision procede a distribuir el resto de la cuota
segun corresponda: capital e intereses para el inversionista, prima
F.H A, al Instituto F.H.A., los impuestos a la Direccién General
de Rentas Internas y a la Municipalidad y la prima de seguro a la
compaiifa contratada.
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La comisién por administracién ha sido fijada por la Junta
Directiva del F.H.A., de acuerdo con la ley, sobre los saldos de
capital del crédito asi:

En préstamos hasta de Q.5,000.00 hastaun 2 ofo
En prestamos de mds de Q.5,000.00

hasta .10,000.00 hastaun 1 1/2 ofo
Y en préstamos de mas de Q.10,000.00 1ofo

Tal comisién ha sido instituida por el alto costo
administrativo inherente a los créditos F.H.A., va que el servicio
de la deuda F.IL.A., representa cl cobro mensual de sumas
diferentes segin el monto v plazo de los créditos, y que se
encuentran integradas por cantidades que representan conceptos
totalmente distintos: amortizacién de capital, intereses sobre
saldos insolutos mensuales, prima de seguro F.HLA., comision por
administracion del crédito, impuesto municipal, impuesto fiscal,
y prima de seguro contra incendio y terremoto.

La distribuciébn de estas sumas requiere un control
administrativo relativamente costoso, que exige el procesamiento
de datos en forma electrénica o cuando menos mecanica. Tal
situacion sugicre que el volimen de créditos en administracion
bajo F.H.A.; debe ser de una magnitud importante, ya que la
comision por administracién siendo alta, resulta insuficiente para
cubrir los gastos en un volimen reducido de casos, mientras que
por el contraric en el manejo de un voliimen grande puede dejar
utilidad a la entidad administradora.

4.9.% Variaciones de la funcion de intermediario

La funcién de intermediario puede tener variaciones entre
la intermediacion pura sin riesgo para la entidad aprobada y las
funciones de inversionista cuando asume todos los riesgos del
acreedor, de acuerdo con diferentes caracteristicas que se
exponen seguidamente.
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4 2.35.1 Intermediacion pura

Practicamente esta es la funcidén que se describe en
parrafos anteriores, la entidad aprobada no asume ningin riesgo,
limitandose unicamente a prestar el servicio mas eficiente posible,
en benelicio del deudor, del inversionista y de la propia entidad
administradora. El inversionista asume todos los riesgos vy
pérdidas resultantes de la operacion de credito, mientras que si la
entidad aprobada incurre en gastos por tal situacion, tiene que ser
reembolsada. Por supuesto bajo sistema F.H.A., los riesgos del
inversionista quedan cubiertos con el seguro de hipoteca.

4.2.3.2 Intermediacion con garantia de pago

Ademdas del servicio de adminisiracion de la deuda, la
entidad otorga garantia de pago al inversionista, para asegurarle la
amortizacion a capital y el pago de los intereses de conformidad
con las fechas scnaladas en el contrato del crédito, sn que el
Inversionista se preocupe, ni tan siquiera se entere, de las esperas
que son normales por atrasos en el pago. La entidad garantiza al
inversiomsta el pago de las amortizaciones y los intereses con sus
propios fondos, aunque el deudor no pague puntualmente su
mensualidad.

Pox otorgar la garantia de pago, la entidad aprobada puede
cobrar una pequena comision que reduce el rendimiento neto del
inversionista sin pesar sobre el deudor hipotecario, tal comision
gue corresponderia a un servicio de cardcter competitivo, puede a
su juicio dejar de cobrarlo la entidad, con el objeto de hacer mas
atractiva la inversion al pablico.

No obstante, si el deudor se atrasa en el pago de tal manera
que rebasa el periodo de gracia que es normal otorgar en los
créditos, y por lo tanto cae en mora, se hace acreedor a un
recargo por mora que en Guatemala se ha establecido en el
equivalenie de un 2 ofo por cada mes o fraccion de mes sobre la
parte de la cuota que representa capital e interés.



48

4,2.3.3 Intermediacion con garantia de liquidez

En paises como Guatemala, que sc encuentran en la etapa
del subdesarrollo, en los que no existe una bolsa de valores bien
desarrollada, vale decir que su mercado de capitales es casi nulo,
se hace necesario que la entidad aprobada ofrezca la garantia de
liquidez, con €l objeto de poder colocar los valores entre el
publico, que de otre modo serfa dificil. Cuando existe una bolsa
de valores, los precios de oferta y demanda se cotizan
diariamente v la diferencia constituye el castigo cuando se hace
efectivo un titulo-valor. En nuestro pais tal mercado puede ser
simulado por las entidades aprobadas, las que se comprometen a
readquirir los valores, pudiendo cobrar una minima comisién por
tal servicio, la que algunas entidades Gnicamente cobran cuando
el inversionista efectda su desinversion antes de uno o dos afios,
no cobrando ningiin recargo después de transcurrido dicho plazo,
como un atractivo mds hacia esta clase de inversiones.

4.2.4 Funcidén de financiero o inversionista

Las entidades aprobadas pueden participar en las

operaciones F.H.A,, invirtiendo sus propios recursos, actuando en
consecuencia por cuenta propia y tomando la calidad de
acreedores directos de los deudores; logicamente los riesgos
inherentes a la inversién son absorbidos por las propias entidades.

Come inversionista, la entidad otorga préstamos corrientes
F.H.A., préstamos cedularios F.HLA., y adquiere cédulas F.H.A.,
emitidas con su intervencion en relacion a un determinado
fraccionamiento, o emitidas por otra entidad aprobada.

Bajo la calidad de inversionista, la entidad obligadamente
conserva la otra de administrador, al concurrir en la. misma - las
dos funciones, al cobrar la cuota retiene para s1, la comisiéon por
administracién y ademias la parte que le corresponde por
amortizacion a capital y los intereses.
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CAPITULOS

PRESTAMOS HIPOTECARIOS CON SEGURO F.H.A.,
MODALIDADES, COMPARACION CON LOS PRESTAMOS
HIPOTECARIOS AJENOS AL SISTEMA

5.1 Consideraciones de cardcter general

La tramitacion de un crédito para vivienda sigue siempre el
mismo curso, ya sca que se trate del préstamo hipotecario
tradicional o del crédito con hipoteca asegurada por el FH.A . en
ambos casos la institucion de crédito debe actuar de acuerdo con
la politica establecida por su directorio, o en su caso, las
condiciones de tipo general impuestas por el inversionista, tales
como canalizar los recursos hacia el tinanciamientoa
compradores de casas en determinadas lotificaciones o proyectos
habitacionales.

Cuando se trata de créditos bajo sistema F H.A | la entidad
aprobada debe, ademas, incluir la serie de condiciones exigidas
por el Instituto F-H.A. ya tratadas antenormente.

5.2 Relacion credito-garantia. Plazos.

Dentro del sistema ¥ H.A. la garantia hipotecaria no pesa
en la misma forma gue en un préstamo corriente, mientras que en
éste la garantia hipotecaria representa normalmente el doble del
valor del crédito, y es el principal elemento de soporte para la
obtencidén del crédito, en el caso F.H.A, el présiamo representa a
veces hasta el 95 ofo del valor del inmueble, gracias a los otros
elementos de seguridad incorporados al sistema.

No cabe duda que en este caso el primer beneficiado es el
deudor hipotecario, pues mientras con el préstamo tradicional
s6lo podia obtener el 50 ojo del valor de la casa a adquirir,
debiendo aportar el otro 50 ofo, con F.HA., unicamente es
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necesario disponer de un minimo enganche que a veces
representa tan solo el 5 ofo del valor total de la casa, incluso bajo
F.H.A., es posible incluir en el crédito los gastos que ocasiona la
compra de inmucbles, tales como honorarios y gastos de cierre.

Otra ventajapata ¢l deudor es que bajo este sistema es
posible obtener crédito sobre un proyecto en construccidn, cosa
improbable de obtener de un banco bajo crédito corriente.

El plazo de un crédito hipotecario tradicional, aun cuando
la ley permite un largo periodo, normalmente se concede para
plazos cortos de 3 a 10 afios, mientras que en el sistema F.HLA,,
el plazo concedido va de 15 a 20 aiios regularmente, pudiendo
llegar a 25.

5.3 Costos del Deudor Hipotecario

Corrientemente un crédito hipotecario, aparte de los gastos
de cierre y escrituracion y el seguro contra incendio y terremoto,
soporta linicamente el costo que representan los intereses sobre el
capital. Bajo el sistema F.H.A., no sucede lo mismo, existen
gastos que solo se causan en los créditos F.H.A., unos durante
toda la vigencia del crédito y otros que se pagan solo una vez,
pero que quicrase o no, awmentan los costos al usuario.

Durante el perfodo de vigencia del crédito debe pagarse a
mis del interés sobre el capital, 1 ofo prima de seguro F.H.A. y la
comisién por administracion que pucde ser 1 ofo, 1 1/2 ofo hasta
2 o/o, como minimo estos pagos aumcentan en un dos por ciento
anual el costo al deudor durante todo el plazo del crédito; luego
se tienen los pagos que se efecthan por solo una vez, durante el
tramite y el cierre de la negociacién:

a) Derechos de solicitud de resguardo de ascgurabilidad 5 ofo
con minimo de ().15.00

b) Comisién de concertacidén del crédito, gastos de avahio e
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inspeccion de la obra, fijados por el F.H.A., en hasta un
2 ofo cuando se wrata de viviendas proyectadas, con un
maximo de Q.300.00 y un minimo de (3.50.00, y hasta un
1 ofo cuando se¢ trata de viviendas existentes, con un
maximo de .150.00 y minimo de .25.00;

c) (Gastos de investigacion del crédito Q.7.00; ¥
d)  Cualquier otro cargo o comisién que autorice el F.H.A.

Otros pagos que se efectian tambien solo una vez, ocurren
ceando hay cancelacién anticipada del crédito, son estos una
prima ajustada que debe pagarse al F.H.A., por medio de la
entidad aprobada, del 1 ofo sobre ¢l monte original del préstamo,
que en ningin caso excederd del total de las primas que se hayan
pendientes de pago hasta el vencimiento del crédito. Asi como la
comision del servicio autorizado al Banco por el F.H.A., en los
porcentajes sefialados en el 4, seccion 4.2.2., para compensar al
Banco por la cancelacion por anticipado. Estos pagos representan
la compensacién del lucro cesante del crédito.

Sin embargo, los gastos relacionados con la tramitacion y
cierre de un crédito F.H.A., son justificados, como ha sido
expuesto anteriormente, el real encarecimiento del sistema se
encuentra en la exagerada alza del interés que se paga a los
inversionistas, tal situacidn deviene del deseo de hacer que las
inversiones garantizadas por el sistema F.H.A,, sean mds
ventajosas que las otras oportunidades de inversion.

Quien adquiere un crédito hipotecario a un largo plazo
sabe, que el costo de la casa que adquiere con él, aumentard por
el cobro del interés durante un plazo prolongado, asi un crédito a
20 anos al 11 ofo se interes sobre saldos de capital, casi duplica el
costo de la casa, bajo F.H.A., al aumentar a 13 ofo como minimo
el pago anual sobre el capital, ese costo se duplica y aiin sube un
poco mis.

Una forma de evitar el alza exagerada del interés que se
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paga al inversionista, es por medio de excnciones fiscales y
concesiones especiales, la ley guatemalteca otorga unos y otros
con amplitud (ya tratados en este estudio con anterioridad), de
donde resulta innecesaria la alta tasa de interés de las inversiones
F.ILA., esto podria tomarse como un error financiero en el
sistema; imputable a Ja administracién del Instituto F.H.A.

54 Financiamiento de los créditos F.H.A.

La fuente tradicional del financiamiento para los
préstamos hipotecarios son los depésitos de ahorro,
eventualmente las ventas y traspasos de cartera, ademds de las
inversiones extranjeras.

El financiamiento para inversién en vivienda bajo sistema
F.H.A,, ademis de las anteriores, cuenta con la modalidad de
colocacion de cédulas hipotecarias, titulos de crédito que
representan la inversién en una hipoteca, lo que da una
flexibilidad enorme a la afluencia de capitales al sistema. Las
cédulas hipotecarias F.H.A., ademdas de ser una forma répida y
facil de inversion, que permiten invertir al pablico corriente en el
sistema, son deseables gracias a las exenciones fiscales y
concesiones especiales para empresas, particularmente
bancos.También son deseables y elegibles por los capitales
extranjeros, facilitando la afluencia de los mismos al pafs, no
obstante cl sistema estd disenado para canalizar los recursos
locales. Nos permitimos remitir al lector a la seccion 3.8.4 de este
estudio, para reforzar los elementos de juicic referentes a la
inversion en cédulas hipotecarias.

5.5  Otras caracteristicas de los créditos F.H. A,

Los préstamos F.H.A., presentan ademés otras ventajas en
relacidn con los préstamos corrientes:

1. Las negociaciones son impersonales, evitindose
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confrontacion entre prestamistas y prestatarios;

Liquidez de las obhgaciones

Intereses razonables;

Exencion de impuestos y concesiones especiales;
Facilidades en ¢l pago de¢ impuestos, va que las
propiedades llevan al dia el pago de impuestos territoriales,
tanto municipales como fiscales, pues estos pagos se
incluyen en la cuota nivelada;

La hipoteca cuenta con un seguro completo; y

El inversionisia coloca su dinero en FH.A., como un
medio seguro y ripido y de gran liquidez, y no con la

intencion de quedarse con la casa como lo hacen los
USUreros.

Préstamos hipotecarios con emision de Cédulas
Hipotecarias con seguro F.H.A.

En esta clase de prestamos se constituye hipoteca sobre el

inmueble dado en garantia, por medio del sistema de Cédulas
Hipotecarias, lo que permite una amplia participacidon en el
mercado de valores, (poco desarrollado en nuestro pais).

La Entidad Aprobada puede actuar como intermediario

entre el deudor {emisor}) v el inversionista, interviniendo en la
emision de las cédulas hipotecarias, o participar también como
mmversionista ademads de administrador.

5.7

Cédulas Hipotecarias, concepto.

La cédula hipotecaria es un titulo de crédito representativo
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de un crédito hipotecario, emitido por la declaracidon unilateral
de voluntad del deudor, con intervencidon y garantia de una
entidad aprobada por el F.H.A., haciéndose constar en escritura
publica los términos o condiciones de la emisién, asi como de los
datos de los bicnes hipotecarios, necesarios para su identificacion
legal. Para scr aseguradas por el F.H.A., la ley del mismo exige
que ¢l producto de las mismas se destine exclusivamente al
financiamiento de vivienda.

5.8 Régimen Legal

Segin ¢l penmiltimo pdrrafo del articulo 30 de la Ley del
F.H.A., las cedulas hipotecarias emitidas por conducto de las
entidades aprobadas, “se sujetardn exclusivamente a los limites y
condiciones que fije el propioc F.H.A., de acuerdo con su ley
organica y sus reglamentos”. No cbstante en la ley v en el
reglamentc mencionados, las disposiciones especificas para las
cédulas hipotecarias son exiguas; pueden sefnalarse las siguientes:

Decreto Ley 1448, Articulo 14:

Senala que en la emision de las cédulas hipotecarias deberd
intervenir una entidad aprobada, o cstar garantizado el
pago de la obligacion por una de estas.

En todo caso el producto de las cédulas se destinarh
exclusivamente al financiamiento de vivienda.

Articulo 15; dice asf en su peniltimo parrafo:

“Cuando la obligaciéon hipotecaria esté representada por
cédulas garantizadas por una entidad aprobada o por un
hanco afiliado, éstos responderan solidariamente con el
deudor, y en tal caso, podran dar por vencida toda la
emision, si el deudor faltare al pago de cualquiera de las
cuotas convenidas en Ia respectiva escritura”.

Y en el hltimo pdrrafo apunta que las cédulas hipotecarias
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emitidas con la intervencion de un banco afiliado o garantizadas
por éste, son TITULOS DE CREDITO.

Con base en los articulos mencionados anteriormente, se
puede decir que las condiciones de las cédulas hipotecarias en
cuanto a lo que se refiere al credito, tales como monto maximo
del credito hipotecario, representado por cédulas tinicas o varias,
que se determina con base en el resguardo de asegurabilidad,
tramites para la concesibn y todos los asuntos referentes a
formalidades, interés, etc., se regiran exclusivamente por el
decreto legislativo 1448.

En cuanto a los propios titulos en si1, puesto que las
cédulas hipotecarias en el articulo 15 inciso g) del decreto
legislativo 1448, se fija que las mismas son titulos de crédito, las
mismas deberan emitirse y llenar los requisitos que para ellas
sefiala el Codigo de Comercio, las que de acuerdo con éste tienen
la calidad de bienes muebles.

El F.H.A. no ha reglamentado ni fijado otras condiciones.

5.9 Clases de cédulas hipotecarias
5.9.1 Cedulas hipotecarias Gnicas

Es un titulo de crédito cuyo valor facial coincide con el
monto total del crédito, controlindose las amortizaciones a
capital por medio de tablas de amortizacién que maneja la
entidad aprobada encargada de la administracion de la deuda
cedularia. El valor de la cedula hipotecaria se reduce conforme la
entidad aprobada recibe las amortizaciones, de forma que el valor
actual de la cédula siempre sera igual al saldo del préstamo
hipotecario. Los intereses se pagan mensualmente.

Caracteristicas:

L. Se emite un sélo titulo, en duplicade y por el monto
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original del crédito;
Son tituloes al portador;

Devengaran el intcrés que la Junta Directiva del F.H.A.,
disponga;

Tendran niimeroc comelativo;

Seran firmadas por el representante legal de la entidad en
su caracter de agente financiero y apoderado especial del
deudor v

Seran garantizadas con primera, iinica y especial hipoteca
sobre el inmueble objeto de la operacion.

5.9.2 Cédulas hipotecarias varias o corrientes

Son titulos hipotecarios que se emiten en denominaciones

de Q.100.00 y multiplos de Q.100.00; se emiten e¢n series que
comprenden tantos titulos como sean necesarios para cubrir el
valor de la hipoteca; los Intereses se pagan semestralmente.

Caracteristicas:

Se emiten en titulos en denominaciones de Q.100.00 y
multiplos de (3,100.00;

Son titulos al portador;
Deben llevar adheridos los cupones de intereses;

Son amaortizables por sorteo o por pago anticipado de la

deuda;

Devengan el interés que la Junta Directiva del F.H.A.,
dispone;
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6. Son firmadas por el representante legal de la entidad, en su
caracter de agente financiero y apoderado especial del
deudor

7. Tienen niimero correlativo por series; y

8.  Son garantizadas por primera, tmca y especial hipoteca

sobre el inmueble objeto del crédito hipotecario.

5.10 Intervencidn de la Entidad Aprobada en la emision de
cédulas hipotecarias

La entidad aprobada actia como agente financiero de la
deuda y encargado del servicio de la misma; como representante
o mandatario comun de los tenedores de las cedulas, y debe:

Legalizar la emisiéon de las cédulas hipotecarias;

Verificar el registro de la garantia;

Administrar la deuda hipotecaria;

Vigilar Ia preservacion de la garantia; y

Ejercer las acciones correspondientes a los acreedores
hipotecarios del emisor, cuando sea necesario.

-

@ oo =

5.11 Costos del Deudor Hipotecario

Los costos de los créditos con emision de cédulas
hipotecarias, son iguales que para los créditos corrientes F.H.A,,
como se vid anteriormente, pero adicionalmente existe la llamada
comisién por compra o comisién de descuento de las cédulas
hipotecarias del b5ofo que la entidad aprobada cobra al
constructor, cuando la entidad se compromete en firme a la
adquisicion de las cédulas, ya que las entidades no tienen la
obligacion de adquirir las cédulas. Aunque el cobro de la
comision se hace al constructor, la misma contribuye a encarecer
el costo de la vivienda, porque logicamente el constructor
traslada esta comsion al comprador de la casa (deudor
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hipotecario), incluyendola como parte del precio de venta.

Tal comision solo es cobrada cuando hay provectos
habitacionales, y no cuando una persona individual tramita por s1
sola el crédito cedulario F.H.A. ante la entidad aprobada, pues en
este caso Ja entidad aprobada st queda obligada a adquirir las
cédulas hipotecarias.

5.12 Amortizacidn de las Cédulas Hipotecarias

Los créditos ccdularios se amortizan por medio de pagos
sucesivos mensuales, a base de cuotas niveladas, el deudor
hipotecario puede efectuar amortizaciones extraordinarias
destinadas a reducir el capital o a cancelar anticipadamente el
total del crédito. Los titulos de las cédulas hipotecarias se
amortizan por sorteo o pago anticipado de la deuda.

5.13 Las cédulas hipotecarias como inversion

La constitucién de cédulas hipotecarias como inversion, es
precisamente el procedimiento mis habil del sistema F.H.A. para
agenciarse fondos para inversién en vivienda, las posibilidades son
realmente halagiiefias, mediante las modalidades de las cédulas
hipotecarias, se puede ofrecer oportunidad de inversion tanto a
grandes como a pequefios inversionistas; asi tencmos que las
cédulas varias o fraccionadas son lo indicado para el inversionista
pequefio, ya que permiten la inversion en cantidades desde
Q.100.00, mientras que las cédulas unicas son Optimas para
instituciones. Tanto para uno como para otro caso la inversién
pucde mantenerse estable si la entidad aprobada cuida de
mantener la cantidad invertida, sustituyendo las cédulas
amortizadas o las que vayan reduciendo su valor actual por las
amortizaciones mensuales, por otras que cubran el valor de la
inversitn, tanto para poder llevar a cabo esto, como porque es
preferible, la entidad aprobada debe procurar que al vender las
cédulas al inversionista, éste deje en custodia las mismas,
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entregandole a cambio un certificado de inversion o de custodia
por las cddulas, claro esti que si el inversionista lo desea, la
entidad aprobada le entregara las cédulas que este compre, en-
cuyo caso, cuando deba sustiiuir alguna por amortizacion, debera
crar al inversionista para proceder al cambio; la administracién
de la deuda siempre la hara a traves de sus registros, congrolando - .
el valor actual por medio de las tablas de amortizacidn, R

51 el mversionista lo desea, o la entidad aprobada no quiere
tomarse la molestia de levar el conirel anterior, ¥ venta de lag -~ 2
cédulas hipotecartas unicas puede hacerse por el monto del saldo

actual del prestamo que represente al efectuarse la operacign, yo.v> b
las amortizaciones mensuales a capital e intereses que hagan los < ‘\
emisores, se pagaran a los tenedores en forma mensual.’ _ et :‘Ltt_
) LinAi
Las entidades aprobada que hayan intervetiido como .. ct -n:-
encargados de la deuda en la emisién de cedulm‘h‘lﬁotecanas, L};LV‘"“"
pueden comprar estas y guardarlas para si como inversi6n prapk, - ey
o como ya hemos visto, con el propésito de coloéarlas entrplgl AR
publico y regular asi el mercado de estos valores. Bn Guatcmﬁlaz AN “{?‘:{l

es comun que los bancos ofrezcan garantia de reCompra a lgs, |
e
mversionistis como medio de promover el ncgocm ‘ante la fajta . oot e

R

de un verdadero mercado de valores, si asf no lo hiéletan, serja . o
Lovasm gt

practicamente imposible colocar estos valores entreiel pubhcon oo dareRt
Por este servicio algunas entidades acostumbran tbbrax Una 4 S pue P

comision de recompra, graduada segun el plazo de la'%T mverswn, EAEE
por gjemplo recompras efectuadas a partir de los tres ¢ 'seis meses

de la fecha de la respectiva inversion se castigan con un 1 ploy,., . mp~ e
mientras que las que permanecen mds tiempo se va reduciendo,, s¢ ah bt

dicho castigo hasta llegar a un 1 ofo o desaparecer por c0mpleto+ s O
P At
AT
A ma
Como complememio al proceso que se ha expuesto a 1o largo BRI

del estudio, se adjunta a cste trabajo un apendice, que cohtmne Ja cn o VY

i !

nomenclatura de cuentas utilizadas en el control ‘dé ]as. - opot b
operaciones F.H.A., en las Comparias de seguros v en los bancos,
cuando actian como entidades aprobadas, ast como las partidas
utilizadas en las principales operaciones en un banco afiliado,

aprobadas por la Superintendencia de Bancos, érgano fiscalizador

o
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de esta clase de instituciones.

i
!
i
i
!
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CAPITULO 6

PARTICIPACION DEL CONTADOR PUBLICO ¥ AUDITOR
LINEAMIENTOS DE PROGRAMAS DE AUDITORIA
PARA OPERACIONES F.H.A.

6.1 Participacion del C.P.A,

E! Contador Publico y Auditor debe aportar su
participacién en la solucion de los problemas nacionales, es ast
como después de la exposicion que antecede, se puede arribar a la
conclusion de que la participacién del C.P.A., en el Sistema
F.H.A., puede ser efectiva y amplia, para coadyuvar a la solucién
del problema de la vivienda, al menos en la medida de lo que
puede lograr un sistema como el F.HA, mediante su
participacién con el propésito que el F.H A., alcance optimos
resultados a través de la correcta y mejor aplicacion de los
instrumentos del sistema y el logro del maximo aprovechamicnto
de las bondades del mismo.

En ese orden de ideas, el Contador Pablico y Auditor
puede trabajar en el sistema F.H.A. de diferentes formas:

1. Colaborando con el Instituto F H.A., en la formulacion de
estudios para adecuar las tasas de Interés, margenes de
garantia, etc., para el mejor aprovechamiento de los
recursos y de las propias posibilidades del Insututo.

2. Como asesor [inanciero de empresas o de personas
particulares, puede colaborar con el sistema proponiendo
la inversion en hipotecas F.H.A., como una inversidn
segura, rentable y con atractivos de exoneraciones fiscales.

3. Como funcionario del Gobierno puede tomar alguna
decision de politica econdmica que tenga repercusiones en
el problema de la vivienda y en el sistema F.H.A.
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6.2

1.1

1.2
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Puede ser requerido para hacer la auditoria dec estados
financieros de una entidad aprobada o dcl Instituto
F.H.A., en cuyo caso deberi verificar la correcta aplicacidn
del registro, control y manejo de las inversiones y
operaciones F.HLA.

El C.P.A., puede trabajar como Inspector de la
Superintendencia de Bancos, entidad cuya participacion en
el sistema F.H.A., como fiscalizador del Instituto y de las
entidades aprobadas es obligada por disposicion del
Decreto Legislativo 1448.

El C.P.A., puede ser Auditor Interno del Propio Instituto
F.H.A. yfo de las entidades aprobadas, en tal caso la
vigilancia que ejerza para que las operaciones F.H.A., se
lleven a cabo en la forma 6ptima de acuerdo a lo expuesto
en este estudio y a la ley del F.H.A., es un aporte valioso al
sistema.

El C.P.A., puede participar en la Directiva del Instituto
F.H.A., o en la de las entidades aprobadas, también puede
ser funcionario de las mismas y en tal virtud propugnar por
la mejor utilizacion del sistema F.HLA,

Lineamientos de Programas de Auditoria para Operaciones

. F.H.A,

¢.21. Auditoria de Préstamos con seguro F.H.A. en una-
Entidad Aprobada, Banco.-

Objetivos
Obtener evidencia de que las cifras que muestran las
cuentas que registran las operaciones de préstamos con

scguro F.H.A. son razonablemente correctas.

Verificar que las operaciones F.H.A., s¢ han efectuado de
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3.2

3.3
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acuerdo con las leyes y reglamentos F.HA., y demds
disposiciones legales aplicables.

Determmar st las medidas de control interno aplicadas a las
operaciones FILA., son adecuadas y sugerir formas de
mejorarlas.

Aspectos previos

Lectura de leyes bancarias, de comercio relacionadas con
documentos de crédito y préstamos, leyes y reglamentos
del F.H.A. y acuerdos y disposiciones del Instituto F.H.A.

Lectura de disposiciones emitidas por la Junta Monetaria y
la Superintendencia de Bancos respecto a préstamos
F.H.A.

Lectura de informes de revisiones periodicas de Auditorfa
Externa, Auditoria Interna y de Inspectores Bancarios
relacionados con aspectos sobre prestamos asegurados

F H.A.
Inicio de la Auditoria

Examen y evaluacion del control interno.

Efectuar balance de tarjetas individuales de préstamos
F.H.A., capitales. Cuadro de cuentas:

112.07 Hipotecarios F.H.A. vigentes
112.17  Hipotecarios F.H.A. vencidos
Verificar las relaciones elaboradas por el Banco.

Integracion de los saldos de las siguientes cuentas:
118.02 Deudores Sistema F.H.A.

120.03  Intereses sobre préstamos F.H.A.
120.03  Comisiones sobre préstamos F.H.A.
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3.4
4,

4.1

4.2

210.06 Recandaciones Sistema F.HLAL

400 Garantias préstamos F.H.A.

550.008 Intereses

550.018 Comisiones

350.096 Productos Varios

Verificar las relaciones claborados por ¢l Banco.

Fnviar confirmaciones de saldos,

['rabajos complementarios

F.xamen mediante pruebas selectivas que incluyan:

4.1.1

4.1.2

4.1.3

La correcta operacion de las cuentas conforme el
manual contable aprobado por la Superintendencia
de Bancos.

Cilculo de intereses y comisiones, incluyendo
intereses por mora. Deben efectuarse pruebas
globales para examinar las cuentas de resultados.

Verificacion de la correcta aplicacion de los
diferentes conceptos que forman la cuota nivelada,
asi como que la misma se haga de inmediato.
Examen de las tarjetas de cuenta individual,
verificando que registran todos los datos del
préstamo vy de la distribucidn de las cuotas

‘niveladas.

Revision de expedientes individuales por cada préstamo,
mediante seleccién de muestra, poniendo atencion a:

1.

Tramites, solicitud en la entidad aprobada y en el
F.IH.A.;

Escrituras del préstamo, verificacion de la existencia
del seguro F.H.A.

Resguardo de Asegurabilidad o de seguro, en caso
del primero verificar vigencia.
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Examen selectivo de existencia de garantias hipotecarias,
que incluya confirmacién en el registro de la propiedad, de
acuerdo con la legislacidn wvigente v cumplimiento de los
margenes fijados en los resguardos de asegurabilidad.

Verificacion de liquidaciones por pago normal o anucipado
de la deuda hipotecaria.

Examen de las cuentas dudosas e icobrables y los juicios
respectivos.

Examen de la cuenta 110.04 Bonos Inmobiliarios, F.H.A.,
lo que incluye una verificacién de las liquidaciones de
créditos que hayan dado lugar a la emision de los bonos, su
recibo y oportunc registro por la entidad aprobada,
incluyendo pruebas sobre cdlculo de intereses y cobro de
los mismos.

Informes

El informe que se rinda, que sc dirigira a la Asamblea de
Accionistas o a la Junta Directiva, segin cual de las dos
haya contratado al Auditor, debera ser preferentemente de
forma larga, el que debe ser preparado de acuerdo con las
normas de auditoria generalmente aceptadas.

El informe expresara si las operaciones F.H.A., se han
efectuado de acuerdo con las leyes y reglamentos F.HAA.,y
demds disposiciones aplicables, incluyendo cortas
descripciones de los problemas encontrados durante la
Auditoria, de manera que la entidad aprobada conozca con
amplitud las deficiencias, omisiones y errores encontrados,
tales como malas aplicaciones de cuotas niveladas,
resguardos de asegurabilidad vencidos, tramites de
aseguramiento no concluidos, deficiencias en los registros,
etc.
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6.2.2 Auditoria de préstamos con emision de cedulas
hipotecarias F.H.A. en un Banco, como entidad aprobada.

‘Objetivos

Los objetives sefialados para el programa anterior, son

aplicahles también a este programa.

2,

2.1

2.2

2.3

3.1

3.2

3.3

Aspectos previos

Lectura de leyes bancarias, de comercio relacionadas con
documentos de crédito y prestamos, leyes y reglamentos
del F.H.A. vy acuerdos y disposiciones del Instituto F.ILA,

Lectura de disposiciones emitidas por la Junta Monetaria y
la Superintendencia de Bancos, respecto a préstamos
cedularios F.H.A.

Lectura de informes de revisiones periédicas de Auditoria
Externa, Auditoria Interna y de Inspectores Bancarios
relacionados con aspectos scbre préstamos y cédulas
hipotecarias F.H.A.

Inicic de la Auditoria
Examen y evaluacion del control interno.

Arqueo de cédulas hipotecarias con seguro F.H.A. que
incluye ccuadre con los registros auxiliares y con la
contabilidad, wverificacidbn del wvalor actual, mediante
comparaciéniicon las respectivas tablas de amortizacién o
control de pagos. Cuentas 110.03 Cédulas IHipotecarias
F.H.A., inversio'n del Banco y 438.00 Inversién del
publico.

Examen de las cédulas hipotecarias en forma fisica,
observando requisitos legales, firmas, autorizacidn,
redaccion, y que estén debidamente ascguradas por el
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FHA.
Integracion de los saldos de las siguentes cuentas:

118.02 Deudores Sistema FH A
12003 Intereses sobre cédulas hipotecarias F H A.
12003 Comisiones sobre cedulas hipotecarias

FHA
21006  Recaudaciones Sistema F H.A.
400 Garantias préstamos F HA

425.01  Cédulas hipotecarias amortizadas
43800  Administracion cedulas hipotecarias F H.A

410 Valores ajenos en custodia- Cédulas

hipotecarias F H.A. Cuentas de productos,
350.008 intereses, 350.018 comisiones y
350.096 productos varios.

Venficar las relaciones elaboradas por el Banco.

Enviar confirmaciones de saldos
Trabajos complementarios

Se realizaran los mismos trabajos que en el programa
anterior aparecen bajo los incisos 4 1, 4.2, 43, 44,45 y
4 b, tenuendo cuidado de agregar verificacion de la emisién
codula: aen 42

Exammar procedimientos de compra y venta de cédulas
hipotecarias F HA. con el publico, incluyendo calculo y
pago de mtereses en dichas operaciones, asi como la
correspondiente emision de los certificados de inversidon en
su caso.

Informe

Los lineamientos sefialados para el programa anterior, son

aplicables también a este programa.
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£.2.3 Lineamiento para una Auditoria Externa en el
Instituto F.H.A.

1. Objctivos

Una Auditoria Externa en el Instituto FJH.A., debe ser
encaminada a constatar que éste efectia sus operaciones con
apcgo a su ley organica v su reglamento, y demds disposiciones
aplicables a las operaciones F.H.A. y principalmente a la
verificacion de su objetivo basico: atraer financiamiento para la
vivienda, mediante el seguro de hipoteca.

2. Aspcctos previos

Los aspectos previos sefialados en el programa 6.2.1, son
aplicables a este programa, cambiando Unicamente en el punto
2.3 sobre que la lectura de los informes de revisiones peri6édicas
se refieren a las operaciones del Instituto F.ILA.

3. Programas de Auditoria

En la planificacion de una Auditoria Externa en el
Instituto F.H.A., ademas de los programas normales en una
auditoria de esta clase, por ejemplo de caja, némina, etc.,
deberan incluirse programas para:

3.1  Revisién del Fondo de Garantia de Bonos F.H.A.:

El fondo de garantia de los bonos debe examinarse, dada la
importancia gue dicho fondo tiene dentro del activo del
Instituto, como cobertura especifica de los bonos inmobiliarios
que se emiten en pago del seguro F.H.A., en caso de
incumplimiento del deudor. El examen del fondo ademas del
movimiento por aumento o disminuciones del mismo, debe
incluir revisién dc las inversiones de los recursos que constituyen
el fondo y de sus productos.
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32 Emision de Resguardos de Asegunhilidad

Debido a que en los resguardos de ascgurababdad ol
Instituto F-H A, se compromete a tormahizar en su oportumdad
¢l seguro de hipoteca, debe examinarse el proceso de emusion de
resguardos, mediante pruebas selectivas, a efecto de establecer la
correccion de dicho proceso, de acuerdo con la legislacion
aplicable.

La emiston de Resguardos FH A | muestran el desarrollo
de las operaciones del Instituto, ya que la emision de cada uno de
ellos representa mversion en financiamiento para la vivienda bajo
el sistema.

3.3 Emision del Seguro F H A

Debe hacerse un examen de la emision del seguro F HA .,
verificando que antes de ésta, se hayan cumplido los requisitos
previamente establecidos por el Instituto en el Resgnardo de
Asegurabilidad.

3.4  Pagos de Seguro F HA y emusion de bonos mmobiliarios
FHA

El examen de las hquidaciones de los casos en que se pague
el seguro de hipoteca y la correspondiente emisién de bonos
inmobiliarios, debe incluirse con objeto de establecer su
correccion, como parte de la Auditoria, pues dichos pagos
representan el cumplimiento del Instituto en el seguro de
hipoteca y por lo tanto respaldan la confianza del inversionista en
el Bistema F H A,

4 Intumme

En ¢l mforme deben observarse los lineamientos tecnicos
ya establecidos en Auditoria para la elaboracion del mismo.

El mforme se debe dinigir a Ia Junta Direcuva del F.HA |,
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deberd orientarse principalmente hacia la forma como el Instituto
F.H.A., cumple sus objetivos como brgano rector del Sistema
F.H.A., en tal sentido debe comentarse el desarrollo de las
operaciones IF.tl.A., tendientes al estimulo de financiamiento
para la vivienda.
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Conclusiones

El problema de la vivienda es un problema a nivel mundial;
la demanda de vivienda aumenta debido principalmente al

crecimiento demogrifico y a otras causas como

-reposicion, insalubridad, nivel de vida, pero es el aspecto
financiero, la falta de recursos, lo que agudiza ¢t problema
de la falta de vivienda.

En Guatemala para el quinquenio 1975/80 se calculaba un
déficit habitacional de 674,197 viviendas, a las que hay
que agregar ¢l estimado de un cuarto de millon producido
por la destruccidn de viviendas durante el terremoto del 4
de febrero del afio en curso.

En Guatemala, la clase alta cubre sus necesidades de
vivienda sin necesidad de la asistencia del Estado, éste ha
hecho algun esfuerzo para dotar de vivienda a la clase baja,
a través de instituciones como el Crédito Hipotecario
Nacional, el ICIV, el INVI, y el BANVI, y a Ia clase media
a traves del Institito F.H.A., pero que dista mucho de
lograr una real solucién del problema, logrando mediante
un prolongado esfuerzo {nicamente un alivio del mismo.
No obstante puede decirse que tal alivio es considerable,
atendiendo a las caracteristicas de la economia del pais.

El Sistema F.H.A., sc institayé en Guatemala, con el
objeto de aliviar el problema de la vivienda para la clase
media, no cubierta por las entidades del estado que
invierten directamente en la construccion de viviendas.

El Sistema F.H.A., trata de atraer capitales privados hacia
la inversion en vivienda, mediante el seguro de hipoteca,
dando pienas seguridades de recuperar su capital al
mversionista y lograr a la vez que personas de recursos
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limitados obtengan su casa mediante comodas
mensualidades y un minimo enganche.

3. Las mversiones en hipotecas I IHLA., uenen las siguientes

veniajas:

‘ Tde de mtcn,s alta, '
~ Garantias: del mmucb}e, de la entidad apmbada que
o gcncralmeme s, un Banco, de] F. H.A, y del Estado;
) Excn.cmncs lcgaics'
Beneficios y concesiones cspcmaies a los Bancos.

4 . Las, hipotecas aseguradas por el FHA., pueden ser
negociadas, mas fécilmcnte que las corrientes que no tienen
__Seguro.. Esta negociacion se. facilita por medio. de las
gcdu_las hlpotecanas, considerandose preferihle la cédula
linica para instituciones y la cédula corriente o fraccionada

para el inversionisia pcqucﬁo.

5, Scria convcmentc quc cl F H A rcgu]ara la tcncncm de
Jinversiones FH.A., por. parte. de los. bancos como entidad
N &‘robada&‘en rclacmn 2, las inversiones F H A . del pablico,
~que estos deben adnun;strar, por qcmplo por. cadaquctzal
. de anEl’&lO]‘l propia deberian tener dos en administracion.
6. Los prln(:lpa]es mstmmcntos can quc cucnta cl Instituto
F.HA., para dirigir una polltn:a de wvlcnda ha,cza la clase
media son:

_El Seguro de hipoteca, la prima de seguro. F-H.A., las
margenes de garantia y resguardos de ascgurablhdad vla
_d't::cla_.rqgl;m ds,_ﬁ_icg}l}llls!ad de nuevos proyectos.

7. La entidad aprobada como el activista principal del
sistema, es la encargada de desarrollar éste, mediante la
biisqueda de ‘recursos,y su..colocacién en,operaciones
destinadas a fmancmmlento de wwenda La entidad puede
actyar , ¢omo, admlmstradqr 0 mtermcdlallp 0. COomo
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financiero. La funcion de intermediatio puede ser pura,
con garantia de pago o con garantia de liquidez, o bien
combinarse estas dos {illtimas.

Bajo F.H.A., el irdmite de un crédito sigue el curso normal
que en unc corriente, agregindole las condiciones
exigidas por el F.H.A.

A la larga los costos al Deudor F.H.A., resultan mis
onerosos que en un credito corriente, no obstante que
algunos costos como los de tramitacién y concertacion son
necesarios y no pueden ser abolidos, se considera que estos
no son determinantes en el alto costo, como si lo es el alta
tasa de interés que se paga al inversionista.

Una forma de evitar el alza en la tasa de interés es por
medio de exenciones fiscales y concesiones especiales, que
existen en el sistema F.H.A,, de Guatemala, pero que han
sido usados como un aliciente mas y no como un aliciente
principal.

Al momento de terminarse esta tesis, en el Congresodela
Republica se discuten reformas a la ley bancaria en vigor,
entre las que se encuentra la supresion de la concesion a las
inversiones F.H.A., de que no necesitan el respaldo de
capital especifico, si tal modificacién es aprobada, ya no
seria tan factible la posibilidad de rebajar la tasa de interes,
aunque esta situacién mereceria un nuevo estudio.

Siendo el Sistema F.H.A., complejo por naturaleza, no es
facil comprender sus bondades, en cambio si resaltan sus
desventajas, por lo que es necesario que el mismo se de a
conocer con mds amplitud, tanto al pablico como a las
personas que intervengan en las operaciones derivadas del
mismo.

Es necesario llevar a cabo un estudio para abaratar més el
aédito bajo sistema F.H.A., de tal forma que el sistema no
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14.

sufra un desequilibrio y que ¢l usuario del credito sea mas
beneficiado. Por tratarse de un sistema financiero, el
Contador Pablico y Auditor puede colaborar en tal
sentido.

Es necesario se de mayor impulso al F.H.A., a efecto de
aumentar sus operaciones, de tal modo que se logre un
mayor paso hacia la solucién del problema de la vivienda y
no un simple alivio.

Es recomendable que el Contador Piblico y Auditor tome
interés en sistemas como el F.H.A. y participe en ellos,
como se sugiere que lo puede hacer en este sistema en el
Gltimo capitulo de esta tesis y que asi sea aprovechada su
preparacidn técnica en provecho del pais.

El F.HA., puede utilizar los servicios de Contadores
Pablicos y Auditores, con el objeto de aprovechar mejor
las ventajas del Sistema v sus instrumentos.
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APENDICE

NOMENCLATURA DE CUENTAS PARA OPERACIONES

10
100
100.06
100.07

101
101.02

11
110
110.02
il
111.01

14

142
142.002
142.005

149
149,02
149.03
172

18
181

251

F.H.A. EN COMPANIAS DE SEGUROS

1. Activo

Inversiones

Inversiones en valores

Cédulas Hipotecarias con seguro F. H A.
Bonos Inmoliarios, F.H.A.

Préstamos
Préstamos Hipotecarios F.H.A.

Caja y Bancos

Caja

Caja Operaciones F.H. A.
Bancos

Depositos Monetarios F.H.A.

Deudores Varios

Productos por Recibir

Prestamos Hipotecarios F.H.A.

Intereses sobre cédulas Hipotecarias ¥ H.A.
Otros Deudores

Deudores por operaciones F.H.A.

Deudisres por gasios remare garanitia F H. AL

Proveeduria F.H.A.

Créditos concedidos por utilizar
Préstamos hipotecarios F.H.A, por utilizar

2, Pasivo

Depositos Recaudaciones F.H AL
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251.00  Tramitacion de solicitud

'251.01  Escrituracidén

251.02  Seguro de hipotecas

251.03  Seguro contra incendio y teyremoto
251.04 Impuestos Fiscales

251.056  Arbitrios Municipales

251.06  Inversiones préstamos concedidos

251.07 Tenedorcs de cédulas hipotecarias F.H.A.

28 Obligaciones por créditos concedidos
281 Préstamos hipotecarios F.H.A. concedidos

50 Productos

505 Intereses

5E05.06 Intereses por préstamos Hipotecarios F.H.A,
505.06 Intercses sobre valores

505.066 Ccdulas Hipotecarias con seguro F.H.A,
505.067 Bonos Inmobiliarios F.H.A.

509 Productos Varios
509.06 Comision Operaciones sistema F.H.A.

61 Garantias recibidas
610 Garantias de préstamos
610.01 Hipotecas cedularias F.HLA.

62 Documentos y valores en custodia
624 Cédulas Hipotecarias

624.00  Formas de cédulas Hipotecarias
624.01 Cédulas Mipotecariasamortizadas

63 Cuentas de registro
634 Administracion de cédulas hipotecarias

Fuente: Acuerdo 17-68 del 13 de diciembre de 1968 del
Superintendente de Bancos.
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NOMENCLATURA DE CUENTAS PARA OPERACIONES

11
110
110.03
110.04

112
11207
11217

118
118.02

120
120.03
120.031
120.053

124
124.00

2. Pasivo

21

210
210.06
210.060
210.061
210.062
210.063
210064
210.065
210066

F.H.A. EN BANCOS

LLAcuvo

Inversiones

Inversiones en valores

Cedulas Hipotecarias con seguro F H.A.
Bonos Inmobiliarios F.H.A

Préstamos
Hipotecarios F.H.A. Vigentes
Hipotecarios F.H.A. Vencidos

Pagos por cuenta ajena
Deudores Sistema F.H.A.

Deudores

Productos por cobrar
Intereses sobre préstamos
Comisiones

Créditos concedidos por utihzar
Préstamos

Obligaciones Especiales

Obligaciones especiales en moneda nacional
Recaudaciones sistema F H A
Investigacion del Solicitante

Tramitacion solicitud

Escrituracion

Seguro de hipoteca

Seguro contra incendio y terremoto
Impuestos fiscales

Arbitrios Municipales
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210,067
210.068
210.069

260

Inversionistas, préstamos cedidos
Tenedores de cédulas hipotecarias
Diversos

Productos por realizar

35 Pérdidas y Ganancias

350
350.00
350.008
350.01
350.018

350.09
350.096

400
410
425
425.00
425.01
438
438.00

TFuente:

Productos

Intereses

Operaciones sistema F.H.A,
Comisiones

Operaciones Sistema F.H.A.

Productos varios
Operaciones Sistema F.ILA.

Cuentas de orden
Garant{a de prestamos
Valores ajenos en custodia
Cédulas Hipotecarias
Formas cédulas Hipotecarias
Cédulas Hipotecarias amortizadas
Administracidén cédulas hipotecarias

Administracién cédulas hipotecarias F.H.A.

Acuerdo 15-70 del 8 de octubre de 1970 del
Superintendente de Bancos.
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JORNALIZACION DE LAS
OPERACIONES SISTEMA F.H.A,

Solicitud del cliente

100
100.00

210

210.06
210.060

210

210.06
210.061

CAJA
Caja principal

210 OBLIGACIONES ESPECIALES EN
MONEDA NACIONAL

210.06 Recaudaciones Sistema F.H.A.

210.060 Investigacion del Solicitante.

210.061 Tramitacion de la solicitud

Por el cobro que se le hace al solicitante por
investigacion y tramitacion de la solicitud.

OBLIGACIONES ESPECIALES EN MONEDA
NACIONAL

Recaudaciones Sistema F.H.A,

Investigacion del solicitante

100 CAJA
100.00  Caja principal

Pago de Honorarios al investigador del Credito.
OBLIGACIONES ESPECIALES EN MONEDA
NACIONAL

Recandaciones Sistema F.H.A.

Tramitacién solicitud

220 OBLIGACIONES CORRIENTES HASTA 30
DIAS EN MONEDA NACIONAL

220.06 Cheques de Caja

Remesas al F.H.A, de la cuota de tramitacién, la

solicitud y todos los documentos para el tramite del

resguardo de asegurabilidad.
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420

VALORES PROPIOS EN CUSTODIA

499 CUENTAS DE ORDEN
Recepcion del resguardo de asegurabilidad.

Concesion del Crédito.

431 CREDITOS NO ESCRITURADOS
499 CUENTAS DE ORDEN
Para registrar ¢l credito concedido.
Escrituracion.

Pagos del cliente a la escrituracion del crédito:

100
100.00

112
112,07

CAJA
Caja principal
210 OBLIGACIONES ESPECIALES EN

MONEDA NACIONAL
210.06 Recaudaciones Sistema F.H.A.
210.062 Escrituracion
210.063 Seguro de Hipoteca
210.064 Segurc contra incendic y terremoto.

350 PRODUCTOS

350.01 Comisiones

350.018 Operaciones sistema F.H.A.

Cuando el crédito es concedido con entrega inmediata
de los fondos prestados, debe asentarse las siguientes
partidas:

PRESTAMOS
Hipotecario F.H.A., Vigentes.

100 CAJA
100.00  Caja principal
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420

400
400.00

124
124.00

499

420

400
400.00

Bl

Entrega de los fondos prestados
CUENTAS DE ORDEN

431 CREDITOS NO ESCRITURADQOS
Por formalizacién del crédito concedido.

VALORES PROPIOS EN CUSTODIA
Recepcidn de la escritura pablica.

GARANTIAS DE PRESTAMOS
Hipotecas
Avaluo de la propiedad hipotecada

499 CUENTAS DE ORDEN

Cuando el préstamo ha sido concedido con entrega
gradual de los fondos, se asentaran las siguientes
partidas:

CREDITOS CONCEDIDOS POR UTILIZAR
Préstamos

220 OBLIGACIONES CORRIENTES HASTA 30
DIAS EN MONEDA NACIONAL
220.00 Margenes por Girar

CUENTAS DE ORDEN

431 CREDITOS NO ESCRITURADOS

Por formalizacidn del crédite concedido

VALORES PROPIOS EN CUSTODIA
Recepcion de la escritura phblica

GARANTIAS DE PRESTAMOS
Hipotecas
Avaltio de la propiedad Hipotecada
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220

220.00

112
112.06

400
400.00

499 CUENTAS DE ORDEN
La entrega de fondos a los prestararios da origen a las
siguientes partidas:

OBLIGACIONES CORRIENTES HASTA 30 DIAS EN
MONEDA NACIONAL
Margenes por Girar

100 CAJA
100.00 Caja principal
Fondos entregados a los prestatarios.

PRESTAMOS
Hipotecarios F.H.A., Vigentes

124 CREDITOS CONCEDIDOS POR UTILIZAR
124.00  Préstamos

Regularizacion del saldo de la segunda cuenta por
entregas efectuadas a los prestatarios.

La inversion de fondos en construccion que se vaya
efectuando en el bien hipotecado, motiva un aumento
en el valor de la garantia el cual se contabiliza
mediante la partida siguiente:

GARANTIA DF, PRESTAMOS
Hipotccas

499 CUENTAS DE ORDEN

Aumento del valor de la garantia, por inversién en
construccion en la propiedad hipotecada, conforme
inspeccion efectuada.

Créditos Concedidos con Hipotecas de Cédulas.

Los bancos que intervienen en la emision de cédulas

hipotecarias, gencralmente mandan a imprimir formularios de
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cédulas en los que solamente faltan datos especificos de cada
emision. Estos formularios deben contabilizarse, tanto por su
valor nominal como por su costo de impresion, en la siguiente

forma:

425
425.00

140
140.00

CEDULAS HIPOTECARIAS
Formas cédulas Hipotecarias

499 CUENTAS DE ORDEN

Valor nominal de los formularios de cédulas
hipotecarias recibidas.

GASTOS ANTICIPADOS

Proveeduria
220 OBLIGACIONES CORRIENTES HASTA 30

DIAS EN MONEDA NACIONAL.
220.06  Cheques de Caja

Cancelacién del valor de la impresion de las cédulas
hipotecarias recibidas.

Al acordarse el crédito se asienta una partida para

indicar que estd pendicnte de escrituracion, igual a la expuesta en
pagina No. 80. Al escriturarse el crédito y emitirse las cédulas se
asientan las siguientes partidas:

110
110.03

INVERSIONES EN VALORES
Cédulas hipotecarias con Seguro F.H.A.

100 CAJA
100.00  Caja Principal

Para registrar el valor de la inversion en cédulas
hipotecarias que representan el crédito concedido.
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499 CUENTAS DE ORDEN

431 CREDITOS NO ESCRITURADOS

Formalizacién del crédito concedido

420 VALORES PROPIOS EN CUSTODIA
Recepcién de la escritura phblica de
formalizacion del crédito.

401 GARANTIAS OTROS CREDITOS
401.00 Hipotecas
Avalio de la propiedad hipotecada

499 CUENTAS DE ORDEN

100 CAJA
100.00  Caja Principal

140 GASTOS ANTICIPADOS
140.00 Proveeduria

Costo de los formularios de cédulas hipotecarias
utilizados.

350 PRODUCTOS
350.09 Productes varios
350.096 Operaciones sistema F.H.A.

Diferencia entre el valor cobrado por los formularios
de cédulas y su costo.

Cuando el Banco tinicamente interviene en la emisidon
de las cédulas hipotecarias, sin comprometerse a su adquisicion,
después de todas las partidas relacionadas con la obtencidn del
seguro, se asentardn las siguientes partidas:

438 ADMINISTRACION CEDULAS HIPOTECARIAS
438.00  Administracién Cédulas Hipotecarias F.H.A.
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En caso de ser cédulas corrientes se usard la cuenta
438.01

425 CEDULAS HIPOTECARIAS
425.00  Formas cédulas hipotecarias

Valor nominal de las cédulas hipotecarias emitidas con
intervencion del banco.

Cuando el banco garantiza el pago de las cédulas

emitidas se asentaran las siguientes partidas:

432
432.02

100
100.00

GARANTIAS OTORGADAS
Cedulas Hipotecarias con Seguro F.H.A.

499 CUENTAS DE ORDEN
Garantia de pago otorgada por el banco.

CAJA
Caja Principal

Valor recibido por valor de los formularios utilizados y
por comision por emisién de las cédulas.

140 GASTOS ANTICIPADOS
140,00 Proveeduria

Costos de los formularios de cédulas Hipotecarias
utilizadas.

350 PRODUCTOS

350,01 Comisiones

350.018 Operaciones Sistema F.H.A.
350.09  Productos varios

350.096 Operaciones Sistema F.H.A.

Comisién por la emisién y diferencia entre el valor 4‘
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cobrado y el costo de los formularios de cédulas
utilizadas.

Si el Banco queda encargado de la colocacion de las
cédilas lipotecarias emitidas, se asentaran las siguientes partidas:

414 VALORES RECIBIDOS EN COMISION

499 CUENTAS DE ORDEN

Formalizado el crédito en cualquiera de las formas
explicadas, deben pagarse las primas de seguro de hipotecas y de
seguro contra incendio y terremoto, lo cual se contabiliza como

sigue:

210 OBLIGACIONES ESPECIALES EN MONEDA
NACIONAL

210.06  Recaudaciones Sistema F.H.A.

210.063 Seguro de Hipoteca

210.064 Seguro contra incendio y terremoto

220 OBLIGACIONES CORRIENTES HASTA 30
DIAS EN MONEDA NACIONAL
220.06  Cheques de Caja

Pago de las primas de seguro de hipotecas y de seguro
contra incendio y terremoto, emitiéndose los cheques
de caja necesarios.

420 VALORES PROPIOS EN CUSTODIA
420 VALORFES PROPIOS EN CUSTODIA
499 CUENTAS DE ORDEN

“Recepcidnde las pélizas de seguro de hipoteca y
seguro contra incendio y entrega del resguardo de
ascgurabilidad,




Interescs

BV

Comision.

Cada fin dc mes deben de contabilizarse los intereses

sobre los saldos dec los créditos acargo de los deudores v la
comision devengada por administracién de hipotecas, asi:

120
120.03
120.031
120035

DEUDORES

Productos por Cobrar
Intercses sobre préstamos
Comisiones.

260 PRODUCTGS POR REALIZAR
260.02  Oiros productos por realizar

Intereses y comisién por administracion de hipotecas
devengados durante el presente mes.

Recepeion de las cuotas mensuales

100
100.00

CAJA

Caja principal

112 PRESTAMOS

112.06 Hipotecarios F.H.A. Vigentes
120 DEUDORES

120.08  Productos por cobrar
120.031 Intereses sobre préstamos
120.03% Comisioncs

Cuando ¢l pago dl capitale interess que hace «cl
deudor corresponde al Banco.

210 OBLIGACIONES ESPECIALES EN
MONEDA NACIONAL

210,06 Recaudaciones Sistema F.H.A,

210.063 Scguro de hipoteca

210.064 Seguro contra incendio v terremoto

210.065 Impuestos fiscales

210.066 Arbitrios Municipales
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260

210.067 Inversiones Préstamos Cedidos.(*)
210.068 Tenedores Cédulas Hinotecarias. (**)

* Cuando cl pago de capital e intereses corresponda a
prestamos cedidos.

** Cuando el pago de capital e intereses corresponda al
crédito con hipoteca de cédula.

Monto total de las cuotas recibidas hoy.
PRODUCTOS POR REALIZAR

350 PRODUCTOS

350,00 Intercses

350.008 Operaciones Sistemna F.H.A.

350.01 Comisiones
350.018 Operaciones Sistema F.H.A.

Por los interess y comisiones hehos efectivs.

Pago de lus Primas anuales del seguro de Hipotecas v del seguro
conira Incendios y teremoto.

210. OBLIGACIONES ESPECIALES EN
MONEDA NACIONAL

210,06 Recaudaciones Sistema F.H.A.

210.063 Seguro de hipoteca

210.064 Scguro contra incendio y terremoto

Primas cubiertas por los prestatarios oportunamente.

118 PAGOS POR CUENTA AJENA
118,02 Deudores Sistema F.H.A.

Primas atn no recibidas de los prestatarios, pero que el
Banco tiene que pagar.

220 OBLIGACIONES CORRIENTES
. HASTA 3 O DIAS EN MONEDA
NACIONAL.
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220.06  Chequces de Caja.

Cesion de Prestamos, encargandose el Banco de st
Administracion

CAJA
Caja principal
112 PRESTAMOS

112.06 Hipotecarios F.H.A. Vigentes
Administracién de préstamos hipotecarios cedidos.

499 CUENTAS DE ORDEN

Ademds como el Banco devuelve el testimonio del

préstamo, habra que acreditar la cuenta de orden 420
VALORES PROPIOS EN CUSTODIA

Vencimiento del préstamo por falta de pago:

112
112.16

FRESTAMOS
Hipotccario F.H.A. vencidos

112 PRESTAMOS
11206 Hipotecaios F.H.A. Vigentes

Traslade del monto vencido.

Remate de la propiedad hipotecada

a)

120
120.06

Gastos

Deudores
Gastos remate de Garantias

220 OBLIGACIONES CORRIENTES HASTA 3C
DIAS EN MONEDA NACIONAL
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220.06  Cheques de Caja.
Pago de los gastos del Remate.
b) Adjudicacién

123 ACTIVOS EXTRAORDINARIOS
123.01 Inmueblcs

Valor de adjudicaién del inuebleque garantizaba el
crédito.

12 PRESTAMOS
112.17 Hipotecarios F.H.A, Vencidos

Para cancelar el saldo del préstamo

120 DEUDORES

120.083  Productos por cobrar
120.031 Intereses sobre préstamos
120.033 Comisiones

120,06  Gastos Remate Garantias

118 PAGOS POR CUENTA AJENA
118.02 Decudores Sistema F.H.A.

Para cancelar los saldos pendientes de cobro y los
gastos de remate, los cuales incorporan al valor del
activo.

222 OBLIGACIONES A MAS DE TREINTA DIAS
222,04 Ceédulas Hipotecarias Bienes Adjudicados

Por el valor de las cédulas hipotecarias en poder de
inversionistas, obligacibn que asume el Banco por
haberse adjudicado el activo.

Observacion: Los saldos pendientes de pago, correspondientes a
operaciones F.ILA,, a la fecha de adjudicacion del
activo, se cancelarin hasta que el Banco efectie Ins
pagos a donde comresponda.
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) Intereses y comisiones ganadas

260 PRODUCTQOS POR REALIZAR
260.02  Otros productos por realizar

350 PRODUCTOS

350.00 Interescs

350.008 Operaciones sistema F.ILA.
35001 Comisiones

350.018 Operaciones sistema F.H.A.

Importe de los intereses y comisiones cobrados en
especie al adjudicarse el activo el Banco.

d) Recepcidn de la escritura
420 VALORES PROPIOS EN CUSTODIA
499 CUENTAS DE ORDEN

Por ]a escritura otorgada en el acto de adjudicacion del
activo extraordinario.

Traspaso al Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas del
Inmueble rematado:

100 CAJA

100.00  Caja principal

1i0 INVERSIONES EN VALORES
110.04  Bonos Inmobiliarios F.HA.

125 ACTIVOS EXTRAORDINARIOS

123.01 Inmucbles
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Efectivo y bonos inmobiliarios F.H.A,, recibidos del
F.HA. en cancelacion del seguro de Hipoteca v
traspaso del inmueble correspondiente,

499 CUENTAS DE ORDEN
420 VALORES PROPIOS EN CUSTODIA

Entrega al F.H.A,, de la péliza de Hipoteca liquidada y
demds documentos correspondientes al bien que se
traslada.

Tomado del Acuerdo 15-70 del 8 de octubre de 1970 del
Superintendente de Bancos.
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