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INTRODUCCION

Debido al aumento de la poblacién se crea la necesidad de establecer diferentes
sistemas habitacionales que vengan a suplir necesidades de vivienda en la metrépoli y
el area rural, a tal razén las grandes inmobiliarias presentan opciones agradables,
confortantes y atractivas para las familias guatemaltecas. Las inmobiliarias a su vez,
garantizan su inversibn con el respaldo del Estado, quien establece un sistema
adecuado que le permite atender los diferentes programas habitacionales para que
llenen las condiciones de salubridad, que establece el Articulo 105 de la Constitucion
Politica de la Republica de Guatemala, de esa cuenta se crea el Instituto de Fomento
de Hipotecas Aseguradas.

La problematica que actualmente se presenta, es que el trabajador asalariado no
cuenta con los ingresos necesarios para comprar una vivienda; por tal motivo se ve en
la necesidad de solicitar préstamos hipotecarios a las entidades bancarias para que le
autoricen un financiamiento con garantia hipotecaria; estas entidades ven el factor
riesgo como primer punto estratégico y amparan sus inversiones con el seguro de
hipoteca emitido por el Instituto de Hipotecas Aseguradas, pero el FHA busca amparar
también al deudor hipotecario quien en ocasiones pierde su vivienda debido a la crisis
econdmica o el desempleo.

Se comprobé la hipétesis, porque en la actualidad muchos deudores hipotecarios se
encuentran perdiendo su record crediticio y sus viviendas debido a que ignoran la
existencia de los diferentes mecanismos legales y administrativos que tiene el sistema
FHA a los cuales pueden optar para evitar la pérdida de su inmueble y de la inversion
realizada por la familia.

En la presente investigacion el capitulo primero contiene conceptos basicos que
describen una vivienda, la problematica habitacional en Guatemala y hace hincapié en
que la vivienda es un derecho humano y social; su segundo capitulo presenta las leyes

(i)
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que han sido creadas con el fin reducir o desaparecer el déficit habitacional; el cap}o'@)‘&/ .
tercero describe los requisitos para la obtencion de un préstamo hipotecario bajo eya’e’”e‘a‘g':"
sistema FHA; y el cuarto capitulo lleva implicito el objetivo principal del presente trabajo
y da a conocer los diferentes procedimientos legales y administrativos que las entidades
aprobadas (bancos) tienen para evitar que el deudor hipotecario bajo el sistema FHA

pierda su vivienda por causa de mora.

Para el desarrollo de la investigacién se utilizé el método de investigaciéon analitico, con
el cual se examinaron los conceptos fundamentales del tema; el método sintético,
utilizado en las conclusiones y recomendaciones; el método deductivo, con el cual se
presentan probables soluciones al tema desarrollado. Asi mismo, se utilizaron las
técnicas de investigacion documental y bibliografica, con las cuales se reforzaron
conceptos y se ampliaron criterios juridicos del tema.

El aporte esencial de la investigaciébn es dar a conocer al publico en general los
procedimientos legales y administrativos que debe cumplir un deudor hipotecario que
tenga su préstamo en mora y evitar el dafio de su record de crédito por una demanda y
la pérdida de su vivienda por remate de su bien inmueble.

(i)
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CAPITULO |

1. La vivienda

“La vivienda es una edificaciéon cuya principal funciéon es ofrecer refugio y habitaciéon a

las personas, protegiéndoles de las inclemencias climaticas y de otras amenazas."!

Desde la antigiiedad los seres humanos siempre han buscado la forma de proteger a su
familia de diferentes problemas que afectan a las viviendas, tal como sucede en con las
inclemencias del tiempo, por tal razén, buscaron la forma de construirlas con materiales
que se encontraban en su medio ambiente, como por ejemplo la tierra cruda que
inclusive es utilizada en la actualidad para fabricar adobes y tapiales, la tierra cocida o
compuesto de barro como es conocida hoy en dia y la paja aglutinada, con la cual se
forman ladrillos que se ponen al sol para secar, para posteriormente construir bloques

que forman paredes sélidas.

El tapial, era el mas utilizado para la construccién de viviendas sencillas porque era
trabajado casi siempre por los mismos miembros de la familia. Otros materiales de la
construccion, era la cal aglutinante y éste en la actualidad es utilizado para los

revestimientos impermeables.

En la época actual, las caracteristicas de una vivienda tradicional se adecuan a las

zonas segun la temperatura de su ambiente, por ejemplo, en los lugares en donde el

' Océano uno, Diccionario enciclopédico ilustrado. Pag. 1,231.
1
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torno a un patio y en las zonas frias las casas se construyen con muros para conservar

el calor del sol.

Es entonces evidente que la vivienda, ha sufrido modificaciones y adaptaciones a
través del tiempo, segun los materiales y recursos necesarios para la subsistencia del

hombre.

1.1. Antecedentes histoéricos de la vivienda

Cuando Guatemala inici6 su urbanizacién con los gobiernos liberales que reorientaron
la economia nacional al cultivo de café y crearon condiciones financieras para introducir
en la ciudad una infraestructura parecida a la vida urbana de Europa, el desarrollo

urbano se hizo mas notable.

“‘Durante la dictadura de Jorge Ubico se construyeron nuevos edificios administrativos,
el Palacio Nacional de la Cultura, en la manzana de la antigua Municipalidad, La Policia
en la sexta avenida, el Correos en la sétima avenida, la Sanidad Publica en la novena
avenida, el edificio de la Aduana que se construyé en el mismo sitio y estilo, el
Congreso, la Corte Suprema de Justicia y el Aeropuerto en el terreno de la finca La

Aurora.™

2 Gordillo Castillo, Eduardo. Historia del proceso de industrializacién en Guatemala. P4g. 25

2
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demografico por la migracién de familias del area rural a la urbana, esto en su momento

trae un impacto positivo porque disminuye la mortalidad, pese al aumento explosivo de

la poblacién capitalina.

Con el pasar del tiempo se empiezan a romper los limites urbanos previamente
definidos y sus estructuras postcolonial dan paso a corrientes sociales intra-urbanas de
grandes dimensiones, que empiezan a presentar nuevas opciones en la construccion
de inmuebles. En la actualidad el aumento desmesurado de ciudadanos y la necesidad
de vivienda dan como resultado la expansion de la ciudad hasta lugares inhabitables
como barrancos, laderas de cerros y otros lugares que muchas veces no llenan los

requisitos minimos para ser habitables.

Es controversial que los gobiernos liberales de ese entonces modernizaran la ciudad
capital unicamente en lo que hoy es el centro histérico ubicado en la zona uno, mientras
que los margenes se empezaban a llenar de asentamientos por la propia falta de
viviendas en el area rural y en los alrededores del mismo municipio de Guatemala., “...
la ciudad capital ha sufrido varios traslados desde su fundacion, hasta llegar finalmente
al Valle de la Asuncién o de la Ermita, que es donde actualmente esta ubicada. Aqui
surgieron los primeros asentamientos precarios urbanos, pues la poblacién en situacion

de pobreza y extrema pobreza decidi6 solucionar su carencia de vivienda, ocupando
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terrenos baldios, la causa principal fue, que sus precarias viviendas fueron desthjid

por los terremotos de 1,917 y enero de 1,918.”

Los gobiernos no prevén los problemas naturales y por lo tanto las familias emigran a
lugares en donde pueden iniciar una vida ajustada a sus necesidades mas inmediatas y
forman comités con los vecinos que atraviesan los mismos problemas. El objetivo
especifico de estos comités es buscar terrenos que pueden ser habitables sin confirmar
si éstos tienen duefios o son propiedad del Estado, lo que agrega al problema de
vivienda, el conflicto del desalojo. En los desalojos casi siempre existen
enfrentamientos peligrosos en donde los pobladores de los terrenos ocupados sufren
lesiones no solo fisicas sino también psicolégicas. Entonces queda mas comprobado el
hecho de que el problema de vivienda no es Unicamente el no poseer el inmueble, sino
también es pelear por la tenencia de la tierra, remontandonos a épocas de

terratenientes.

Es claro que existen problemas demograficos en la ciudad debido a la mala distribucién
de inmuebles por tamafios y dimensiones en las colonias o barrios de la ciudad, existen
lugares amplios como estrechos los que provocan dificil acceso inclusive a sus propios
habitantes. Por lo tanto el problema de vivienda no solo esta enfocado a la no tenencia

de la tierra sino también a la mala distribuciéon de la misma.

® Galvez Sandoval, Lesbia Elizabeth. Politicas de fomento de la vivienda popular en el marco de los
acuerdos de paz. Pag. 2.

4
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Debido a la migracién de personas a la cabecera principal, se inicia un increny

desmesurado de la poblacién que se centralizaba y acrecentaba en tiempo record, es‘e
por ello que “entre los afios de 1964 y 1978 la poblacion de Guatemala crecié con una
tasa anual de 2.9%, el crecimiento va de 4.446,759 habitantes en 1964 a 6.620,503 en
1,978. La ciudad mostraba un promedio de 691 habitantes por KM cuadrado. En 1,964
inicia un fuerte crecimiento de la capital que después de contener el 13% de poblacién
en todo el pais, llegbé a representar el 16% en 1,978 y el 17% e 1,982, con cerca de

1.300.000 habitantes.™

Por el crecimiento poblacional y la incapacidad de las instituciones publicas y su falta de
voluntad para atender las demandas basicas en el sector de vivienda, muchas familias
optaron por invadir terrenos periféricos, en las zonas siete y once de la capital, en los
barrancos céntricos se extendieron y densificaron inclusive hasta donde existen

mayores riesgos y contaminacion de aguas negras y basureros.

En la actualidad, cualquiera puede percibir que existe una carencia de viviendas en
Guatemala y que para equilibrar este problema el Estado debe destinar fondos para
contrarrestar el déficit habitacional; sin embargo, el Estado espera que sea el sector
privado esencialmente el que invierta en proyectos de vivienda y en muy pocos casos el
gobierno unicamente se limita a otorgar subsidios minimos, y que el saldo del crédito

para la adquisicién de una vivienda se cubra con préstamos bancarios pre-autorizados.

4 Leytan Escobar, Sandra Guisela. La vivienda productiva como un mecanismo idéneo para romper
con la pobreza y extrema pobreza en Guatemala. P4g. 39.
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I
El subsidio ofrecido por el Estado es minimo comparado con el valor de un inmu

por esta situacion, para adquirir una vivienda las familias se ven obligadas a solicitar

créditos o préstamos hipotecarios a los bancos del sistema, quienes ofrecen cancelar el
saldo total, para que el deudor se obligue a pagar cuotas con tasas de interés que van
desde el dieciocho al veinticinco por ciento. El cual no tiene incluido el 1% de gastos

administrativos cancelados en la primera cuota.

Toda familia que desee aplicar a los créditos o préstamos hipotecarios necesita tener
un presupuesto holgado, que les permita subsistir comodamente y también debe
comprobar que sus ingresos son estables y que garanticen el fiel cumplimiento de la

obligacién adquirida.

Sin embargo, la mayoria de las familias en Guatemala se sostienen con salarios
precarios que Unicamente solventan las necesidades basicas de alimentacién, vivienda
y educacion, porque el salario segin el Acuerdo Gubernativo No. 470-2014 que se
encuentra vigente desde el primero de enero del afio dos mil quince, es de setenta y
ocho quetzales con setenta y dos centavos diarios para las actividades agricolas, lo
cual equivale a nueve quetzales con ochenta y cuatro centavos por hora, este monto
puede solventar el pago de transporte y algunos articulos de primera necesidad. Este
salario también se encuentra vigente en la provincia, en donde los inmuebles también

han subido de precio y se cotizan casi al mismo valor que en la ciudad de Guatemala.

El anterior acuerdo también sefiala que para las actividades no agricolas el salario

minimo es de setenta y cuatro quetzales con noventa y siete centavos diarios, el
6
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solo cubre las minimas necesidades para una familia en la ciudad capital.

El caso mas precario, en cuanto a los salarios minimos, es el que se contempla para la
actividad exportadora y de maquila, el cual se encuentra regulado en el Decreto 29-89
del Congreso de la Republica de Guatemala y sus reformas, én el cuerpo legal se
establece que el salario para esta actividad es de setenta y dos quetzales con treinta y
seis centavos equivalente a nueve quetzales con cuatro centavos por hora. Este salario
lo ha adoptado la industria, las pequefias y medianas empresas con el fin de mantener
controlado su pasivo laboral y se han exonerado totalmente del pago de horas extras e
incentivos. Se demuestra entonces que los salarios generalizados para la poblacién son
de sobre vivencia y que con dificultad les permite a las familias alimentarse, vestirse y

trasladarse a su trabajo.

Una familia guatemalteca, seglin su presupuesto tiene diferentes opciones de vivienda
a su disposicion, estas van desde las mas lujosas hasta las sencillas, segiin su poder
adquisitivo; sin embargo, también existen familias que no tienen el nivel econdmico
necesario para la obtencién de una vivienda de su gusto y sin embargo optan por la
compra de ellas, lo que constituye un riesgo latente en los créditos otorgados por las

entidades aprobadas.

A continuacién se describen algunos tipos de viviendas que actualmente se encuentran

en el mercado de los bienes raices:
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a) Casa

“Edificio o parte de él donde viven una o mas personas.”

Es entonces una edificacion construida para ser habitada por familias, la estructura de
esta vivienda puede ser organizada en una o varias plantas, pero normalmente no
supera los tres niveles. Esta estructura también puede disponer de un sétano o de una
losa denominada azotea. Si, el terreno dispone de suficientes metrajes, puede contar

con patio y jardin.

El término casa es utilizado para describir al lugar en el que histéricamente se
desarrollan las actividades y relaciones de la vida familiar, en esta infraestructura y sus
componentes, las personas viven desde su nacimiento hasta la muerte o llegan en
estadias permanentes o transitorias. A sus habitantes les sirve de refugio contra
la lluvia, el viento y demas agentes meteorolégicos y los protege de posibles intrusos
humanos o animales. Ademas la casa es el lugar donde almacenan los enseres y todas

sus propiedades los habitantes.

b) Cabafia

Se describe como: “Casa en el campo, pequefia y tosca, hecha con ramas, troncos y

materiales de poco valor.™

5 Océano uno, Diccionario enciclopédico ilustrado. Pag. 218.

Ibid. P4g. 215.
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En uso moderno, una cabafa es una vivienda, tipicamente construida en un area rty
semi-rural fabricada con materiales humildes pero es posible ver viviendas con estilo de

cabafias en las ciudades y aéreas mas exclusivas.

Originalmente las cabarias albergaron a trabajadores agricolas y a sus familias, estas
eran unidades campesinas mas pequefias y no se consideraban una vivienda
independiente como hoy, sino era una granja completa la que se encontraba a
disposicién de los trabajadores que trabajaban la tierra, de donde obtenian frutos con

los que también alimentaban a sus familias.

¢) Departamento o apartamento

“Vivienda mas pequefa que un piso, generalmente con una o dos habitaciones, cocina

y servicio, situada en un edificio en el que suele haber mas viviendas del mismo tipo.”

El apartamento o departamento es una superficie inferior horizontal, es el lugar que se
pisa, en lenguaje coloquial los diferentes niveles de una propiedad horizontal son

denominados pisos.

El Articulo 528 del Decreto Ley 106 los define como los distintos pisos, departamentos y
habitaciones de un mismo edificio de mas de una planta, susceptibles de

aprovechamiento independiente, pueden pertenecer a diferentes propietarios, en forma

" Ibid. Pag. 302.
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espacio comun que conduzca a dicha via.

Es evidente que el término piso, es una palabra distintiva de una vivienda familiar o no
familiar y que opta el nombre de apartamento o departamento si se encuentra ubicado
en un edificio de dos o mas niveles los cuales contienen aprovechamientos compartidos
por fos duefios o conduefios. En Guatemala, actualmente se encuentran en
construccion varios edificios ubicados en sitios claves de la ciudad con el fin de que las
familias de pocos miembros, opten por este tipo de viviendas para economizar espacio

en la metrépoli y para centralizar la plusvalia en aéreas exclusivas o semi-exclusivas.
d) Atico

“Piso o apartamento construido en la azotea de un edificio, generalmente es méas

pequefio que los demas del mismo edificio, pero tiene una terraza mayor.™

Este, es un espacio habitable ubicado directamente debajo de la azotea de un edificio.
En la antigliedad el atico era la parte menos noble de un edificio debido a que su
accesibilidad era demasiado costosa, en la actualidad con la implementacién de
asesores en los edificios, el &tico se convirti6 ern la parte mas lujosa y exclusiva
denomina pent-house y en propiedad horizontal o en los denominados edificios
habitacionales, los aticos son los mas costosos y exclusivos por el valor que tienen

respecto de su construccion. Asi mismo, se toma en consideracién el costo de

®  Ibid. Pag. 38.
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elevadores y escaleras de emergencia, también representa un valor mas alto en cug

a seguros por riesgos de infraestructura.

e) Duplex

“Esta es una vivienda unifamiliar contigua de dos plantas. Su concepto es moderno y
unicamente es utilizada por Arquitectos o personas que se dedican a la industria de
viviendas o bienes raices. Podria incluso indicar que este no es un término de lenguaje

latino, sino mas bien una adaptacion de un lenguaje internacional.”

En Guatemala, el concepto de duiplex no es conocido en las familias de bajos y medios
recursos, Unicamente se escucha entre las familias mas adineradas del pais, quienes
han adoptado este lenguaje como propio y segin sus gustos, han adoptado entre las

modificaciones a sus viviendas el estilo que este tipo de vivienda les presenta.

f) Loft

“Es un piso convertido en un apartamento o estudio para artistas™'°

Este sitio era utilizado por los estudiantes y artistas de una forma mas o menos
clandestina y con el tiempo estos grandes espacios libres fueron rehabilitados y
adaptados a restaurantes, tiendas, estudios de pintura o fotografia, como galerias de

arte y posteriormente fueron adaptados a viviendas de lujo, espaciosas y confortables

° Ibid. Pag. 93.
"% Ibid. Pag. 811.
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denominado loft o al menos no se denomina de esta manera, debido a que la cultura es

conservadora y este tipo de viviendas tiene espacios libres, sin puertas y su aspecto es

industrial.

Los habitantes de un loft implementan en los mismos espacios jardin interior, talleres,
areas de meditacion, lo cual permite una sensacion espacial en donde predomina la luz

natural con una continuidad visual, esquemas de color y aromas exoéticos.

g) Villa

La villa se trata de una poblacion que ha recibido a lo largo de la historia ciertos
reconocimientos o determinados privilegios, en ella residen autoridades reconocidas de
una poblacion especifica; sin embargo, por diversas razones no se le ha concedido la

categoria de ciudad.

En algunos casos las villas fueron constituidas en documentos antiguos, sobre todo de
la época medieval y moderna, en otros casos su denominacién deriva de la costumbre
popular de quienes la han denominado asi por la importancia en su mismo entorno. En
el departamento de Sacatepéquez, especificamente en Antigua Guatemala, podemos
localizar varias villas en las cuales residen familias de renombre e inclusive extranjeros

han comprado este tipo de viviendas con el fin de lograr una conglomeracién familiar.

12
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h) Chalet

El diccionario Merrian-Webster define como chalet, a la vivienda de madera con tejado

en pendiente y con alero sobresaliente.

El término hoy en dia es usado para referir a cualquier casita de campo o alojamiento
construido con forme a los requerimientos de sus habitantes. En Guatemala el chalet es
utilizado por las familias Unicamente como una casa vacacional o de visita en la que
usualmente se llevan a cabo reuniones y es utilizada como lugar de descanso, estas
casas son construidas a orillas de lagos, el mar o rios, las regiones en las cuales se
construyen son el sur, el oriente, el sur oriente y el nororiente del pais debido a la

calidez del clima.

Los chalets generalmente no son habitados por sus duefios, éstos a su vez alojan a una
pequenia familia con el fin de que les de mantenimiento y servicio a las areas comunes
y privadas; estas familias se denominan guardianes y tienen el beneficio de gozar del
inmueble sin paga a cambio. Otros duefios de estos inmuebles suelen poner en renta
los shalets a cambio de un pago con cobro por dia o fin de semana, puede cualquier
familia que esté interesada en utilizarlo, pagar su precio y utilizar las instalaciones y los
beneficios que presenta, ya que la mayoria de estos inmuebles son construidos a las

orillas del mar, rios y lagos, con este atractivo muchas familias optan por su alquiler.

13
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1.2. La vivienda como un derecho humano y social

Articulo 25 de la declaracién universal de los derechos humanos “(...) toda persona
tiene derecho a un nivel de vida adecuado que le asegure el bienestar, la alimentacion,

el vestido, la vivienda y la asistencia médica, entre otros.”"’

Es entonces la vivienda una de las necesidades mas esenciales a cumplir por los
gobiernos en cada uno de los Estados que tenga como objetivo el bien comun de sus
habitantes. Guatemala, es uno de los paises que tiene regulado en la Constitucion
Politica de la Republica de Guatemala que su fin primordial es el bien comin de sus
ciudadanos, por lo tanto el gobierno debe proporcionarles los lineamientos vy
financiamientos adecuados para que el problema de vivienda disminuya gradualmente

hasta controlarlo totalmente.

“El escrito donde se establece la Declaracion Universal de los Derechos Humanos no
es obligatorio para los Estados, Gnicamente sirvi6 como base para la creacién de las
dos convenciones internacionales de la ONU, las cuales son: El Pacto Internacional de
Derechos Civiles y Politicos y el Pacto Internacional de Derechos Econémicos, Sociales

y Culturales.”'?

" Organizacion de las Naciones Unidas. Resolucién 214 de la declaracién universal de los derechos
humanos. Articulo 25.

12 Organizacion de las Naciones Unidas. Asamblea General de Naciones Unidas. Resolucién 2200 A
(XXI). 16 de diciembre de 1966.
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Guatemala ha adoptado en su legislaciéon la creacién de programas que tratan ggs

Flemaia.

problemas de vivienda. Sin embargo, el problema no ha disminuido, por el contrario se
puede mencionar que va en incremento, por la constante creacion de asentamientos en
los alrededores de la ciudad, mismos que suplen momentaneamente el problema, pero

acrecientan nuevos inconvenientes como la delincuencia organizada.

La extrema pobreza que se refleja en los asentamientos deja como resultado un
atractivo enfoque de desviacién visual para las autoridades, quienes no desean ver que

son utilizados como cuevas para resguardar y acumular los productos de actos ilicitos.

Después de hacerse publico el Pacto Internacional de Derechos Econémicos, Sociales
y Culturales y del Comité Derechos Sociales Naciones Unidas algunos paises
decretaron como un derecho la tenencia de Ila vivienda, otros paises
crearon leyes especificas para tratar el aspecto de vivienda para sus ciudadanos,
inclusive hay leyes vigentes que permiten que un ciudadano exija juridicamente ante

los tribunales pertinentes el cumplimiento de este derecho de vivienda.

En Guatemala se regula el derecho a la vivienda y la obligaciéon del Estado de fomentar
con prioridad la construccibn de viviendas populares, mediante sistemas de
financiamiento adecuados a efecto de que el mayor nimero de familias guatemaltecas

disfruten en propiedad viviendas.

La vivienda entonces, es un derecho inherente a la persona humana y por consiguiente

a la familia y sus miembros, porque la familia es reconocida como el nucleo de la
15
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sociedad y el Estado la reconoce como génesis primario y fundamental de los valt
espirituales y morales, por lo tanto el Estado de Guatemala es el responsable de
promocionar el bien comdn y presentar a las familias opciones accesibles para la

obtencién y tenencia de una vivienda.

En la actualidad, este fin del Estado no se cumple ya que no existe un sistema integral
que ofrezca a las familias un bajo costo en los inmuebles, por el contrario su valor

incrementa afo con afo y la plusvalia inclusive esta llegando a las orillas de la ciudad.
1.3. Problematica habitacional en Guatemala

En Guatemala existe un déficit habitacional en todo el pais, mismo que no se
desconoce porque existen publicaciones y estudios profundos entre los cuales se
destaca el publicado en la revista Cronica el diecinueve de marzo del afio dos mil
catorce, en esta publicacion se describe la vida humilde de una familia del
departamento de Totonicapan que emigré hacia la capital por la precariedad de su
diario vivir, esta familia a la presente fecha no tiene acceso a ningun tipo de crédito para
la obtencién de una vivienda digna, simplemente porque no cumple con los requisitos
que un banco del sistema solicita para la aprobacion de un préstamo y el gobierno
tampoco colabora con este tipo de familias porque simplemente se enfoca en los
problemas politicos y no ve los problemas sociales por los que atraviesa el pais en la

actualidad.

16
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recursos y otras familias sumergidas en la extrema pobreza que jamas seran

favorecidos con créditos otorgados por los bancos del sistema, en virtud de que no
tienen ingresos estables provenientes de un empleo digno que les merezca la

estabilidad econémica que se requiere para la obtencion de una vivienda digna.

El gobierno del afio dos mil cuatro, ofrecié6 contrarrestar la problematica habitacional
invirtiendo seiscientos millones de quetzales para otorgar un subsidio de dieciséis mil
quetzales a las familias que aplicaran en el proyecto. En el mismo afio, se realizaron
estudios que hacen referencia a la problematica habitacional, en el cual se indica que:
‘Mas de un millbn y medio de viviendas son necesarias para solucionar el déficit
habitacional existente en Guatemala. Las personas mas afectadas son aquellas de
menores ingresos, quienes no encuentran alternativas ni opciones que les permita

adquirir una casa que retna las condiciones minimas para vivir con dignidad."'®

Actualmente, la situacion que se presenta por el problema habitacional en Guatemala
es preocupante y derivado de ello se da el fen6meno de asentamientos, los cuales se
encuentran ubicados en areas de riesgo, sin las condiciones necesarias para ser

habitables y poniendo en peligro latente a las familias que los habitan.

Las familias que habitan en los denominados asentamientos a pesar de encontrarse
expuestas a los riesgos por desastres naturales, no los desalojan ya que no tienen otro

lugar en donde albergarse.

'3 Gutiérrez Martinez, Brenda. La vivienda en Guatemala, un problema que urge resolver. Pag. 1.
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“Segln datos del Instituto Guatemalteco de Seguridad Social, actualmente existen
600,000 casas que no reunen las condiciones minimas para ser habitables, conviviendo

4.8 personas por habitacién.”™*

Este dato era significativo para el afio dos mil cuatro, cuando se llevé a cabo dicho
estudio, sin embargo para la presente fecha la cifra ha aumentado considerablemente
pues aunado a la necesidad habitacional también se encuentra el incremento

poblacional en todo el pais.

El dato que presenta el Instituto Guatemalteco de Seguridad Social al respecto de la
cantidad de habitantes por vivienda a la presente fecha no es real, pues de una familia
se forman nuevos grupos familiares, quienes se quedan viviendo en la misma casa de
sus progenitores y en muy pocas ocasiones estas nuevas familias emigran para alquilar
un cuarto de bajo costo que generalmente se encuentra ubicado en areas marginales o

lugares de alto riesgo, porque el precio del alquiler es bajo.

A estos nuevos nucleos familiares, también les es imposible comprar una vivienda
digna en la cual sus hijos puedan crecer libres de la contaminaciéon social que las
aéreas marginadas del pais les presenta, desatandose entonces una nueva

problematica, porque la necesidad es grande y la posibilidad es poca.

" Ibid. Pag. 1.
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Segtin 1a clasificacion de viviendas, el precio aproximado de una casa sencitla ubicada,
en un sector de baja plusvalia es de aproximadamente ciento setenta y siete mil
sesenta quetzales exactos (Q.177,060.00) y si una familia desea calificar a un crédito
con garantia hipotecaria a un plazo de cinco afios, la familia “tendrd que pagar
aproximadamente 55 mil quetzales mas, si es financiado a veinte afos, esto aumentara
a trescientos cincuenta y cuatro mil quetzales, pagando el doble o el triple del valor

original de fa casa.”™

Es necesario dejar claro que para obtener un crédito se debe tormar en cuenta que los
bancos del sistema piden requisitos que puedan respaldar el mismo y que entre esos
requisitos esta el salario el cual debera ser lo suficientemente alto para cubrir el monto
de ias cuotas a pagar y que le deje a la familia un margen economico para mantener la
estabilidad econémica. Si la familia no califica para el crédito, el financiamiento no es

otorgado y el suefio de tener casa propia se viene a la borda.

La vivienda es un derecho humano que se encuentra respaldado con la idea de la
dignidad humana y el valor de la seguridad que debe ser otorgada por el Estado a
través de la entidades especificas, este debera apoyar la planificacién y la construccion
de conjuntos habitacionales, asi mismo, debera establecer los adecuados sistemas de
financiamiento que le permitan a los trabajadores atender las condiciones de
salubridad, tal como lo establece el Articulo 105 de la Constitucién Politica de la

Repiublica de Guatemala.

' Ibid. Pag. 1.
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Este precepto legal obliga a que el gobierno plantee politicas integrales de vivien
orientada reducir el déficit existente en Guatemala y que oriente a las personas de
menores ingresos a la obtencién de una vivienda digna, en la cual se pueda integrar a
la familia como un todo y que se cumpla el precepto muy conocido que dice que la

familia es el nacleo de la sociedad.

El proyecto presentado por el gobierno del afio dos mil cuatro, indica que “se invertiran
Q600 millones y que se construiran 60 mil casas por afio, que se otorgara un subsidio
de Q16 mil quetzales teniendo las familias que aportar Q4 mil, para viviendas que no

sobrepasen los Q. 80 mil""®

Este proyecto presenté una gran oportunidad para que los bancos del sistema
triplicaran su inversiéon y esa es la razén por la cual estas entidades se encuentran

dispuestas a invertir en grandes cantidades de dinero.

Cumpliendo con €l fin del bien comiin que estipula la Constitucion Politica de la
Republica de Guatemala, deberia orientar su ayuda inmediata hacia las personas de
escasos recursos, promoviendo y subsidiando viviendas de bajo costo, sin intereses y
con cuotas minimas. Con esta ayuda el problema habitacional del pais se reduciria
proporcionalmente hasta lograr solventarse por completo, pero actualmente se presenta
un panorama contrario porque los proyectos habitacionales tienen valores inalcanzables
para la mayoria de la poblacién y el problema se incrementa constantemente, porque

también aumenta el nimero de habitantes en el pais.

'® Ibid. Pag. 1.
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Por su parte, también los diferentes sectores de la sociedad deberian proponer
politica de vivienda que siendo consensuada y re\)isada contenga planes orientados a
la mayoria mas necesitada, porque el problema habitacional necesita una especial
atencion tanto en la ciudad como en el area rural y especial esta tltima, porque es alli
donde las condiciones de vida de las personas necesita del total apoyo de estas
entidades y del Estado para solucionar sus carencias no solo de vivienda, sino de todo

aquello que les brinde la oportunidad de tener una vida digna.

En el area rural y en la ciudad existen viviendas improvisadas que carecen de servicios
de drenajes, agua, luz y esto expone a sus habitantes a diferentes enfermedades
porque los materiales que se utilizan en su construccion son cartén, lamina, piedras,
bajareque, pedazos de madera. Y por esa falta de comodidad y salubridad devienen
enfermedades que se propagan en su poblacion, esto da como resultado que el sistema

de salud colapse, porque la demanda aumenta.

Se deja entonces evidenciado que el problema habitacional afecta directa e
indirectamente otros sectores esenciales y es por ello, que el gobierno debera tomar en
cuenta que el problema de vivienda es urgente y que se deben implementar opciones
para que todas las familias de bajos recursos puedan adquirir un terreno o una casa
que contenga todos sus servicios basicos a un bajo costo. Si, se suple esta
problematica, se elevara el nivel de vida y la economia del pais, pues la vivienda es un
derecho inalienable de todos los seres humanos y con ello se crea una nueva vision de
futuro para las personas que piensan que la obtencién de una vivienda propia es

solamente un suefio.
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1.4. Aspectos a determinar en la compra de un bien inmueble

Cuando una familia compra un bien inmueble siempre buscara que cumpla con ciertos

requisitos como lo son:

a) Una ubicacién segura

b) Libre del riesgo de inundaciones y deslizamientos

c) Que las paredes del inmueble no sufran de grietas, huecos en donde puedan habitar
animales que generen enfermedades.

d) Que el entorno se encuentre libre de contaminacion

e) Que cuente con espacios libres y de recreacion

f) Que cuente con espacios limpios y ordenados para los alimentos domésticos

Para una familia también es determinante que una vivienda contenga:

a) Agua potable

Liquido vital y esencial para la conservacion de la vida humana, es un factor basico en

la salud de la poblacién y por lo mismo debe ser limpia y segura para su consumo. El

agua purificada es un derecho, pero también una responsabilidad de todos debido a su

importancia, este es un elemento relevante a considerar por una familia que opta por la

adquisicion de una vivienda, para garantizar la salubridad del contorno ambiental.
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b) La seguridad

En Guatemala se tienen altos indices de delincuencia que afectan la vida de la
poblacién, por tal motivo los habitantes buscan regiones que estadisticamente registren
menos peligro, dafios o riesgos. De esta cuenta los complejos habitacionales han
optado por contar con una o varias garitas de seguridad para que sus habitantes

sientan la confianza de que su familia y pertenencias se encuentran resguardadas.

c) Higiene y control de sectores

Para que la vivienda proporcione seguridad sanitaria es importante conservar el orden y
limpieza de las areas comunes de los complejos o de sus alrededores, protegiendo a la
familia del riesgo de vectores conocidas como moscas, cucarachas, ratas o insectos los

cuales transmiten enfermedades como el dengue, la malaria, diarrea y otras.

d) Un ambiente familiar en la vivienda

Este ambiente familiar se expresa mediante las relaciones de afecto que existan entre
los habitantes de una vivienda. El afecto contribuye al desarrollo de un clima de
bienestar en sus habitantes especialmente de los nifios que se encuentran en proceso
de crecimiento y desarrollo, ya que se debe partir de que los padres contribuyen con
gran influencia en el comportamiento de los hijos y que este comportamiento es

aprendido en el seno de la familia. Un ambiente familiar adecuado previene problemas
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como la violencia intrafamiliar, el abuso, el maltrato y otros delitos que acrecie

problematica de seguridad en nuestro pais.
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CAPITULO II

2. Leyes que se han creado con el fin de subsidiar o reducir el problema de la

vivienda en Guatemala

Puesto que el ser humano es considerado un ser social por naturaleza, no puede
permanecer alejado de los grupos sociales, lo que lo hace circunscribirse a las reglas
de la colectividad, esto en la actualidad significa que debe proveerse de politicas y
leyes para lograr sus objetivos, lo que provoca la creacion de leyes, utilizadas como
mecanismos para la resolucién de los conflictos, por lo que se hace necesario, en esta

investigacién precisar sobre las mas importantes.

a) Constitucion Politica de la Republica de Guatemala

El Articulo 67 regula que el Estado protegera el patrimonio familiar y la vivienda, estas
dos instituciones gozaran de una proteccién especial, de una asistencia crediticia y de
técnica preferencial para que garantice la posesion y el desarrollo, con el fin primordial

de asegurar que todos los habitantes tendran una mejor calidad de vida.

El bien comun es el principio general del Estado, sin embargo hasta el momento no se
ha visto una asistencia crediticia y preferencial que garantice la posesién de una
vivienda para familias de bajos recursos. Unicamente las personas con capacidad

economica tienen la posibilidad de obtener una vivienda digna.
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2

El mismo cuerpo legal sefiala que el Estado por medio de las entidades especi
Yotan

fomentara con prioridad la construccion de viviendas populares, mediante sistemas de

financiamiento adecuados a efecto de que el mayor nimero de familias guatemaltecas

las disfruten en propiedad.

Actualmente se encuentra una entidad descentralizada con un macro desarrollo en la
planificacion, crédito y adjudicacién de bienes inmuebles denominada Instituto de
Fomento de Hipotecas Aseguradas, entidad que es el objeto principal del presente
estudio y debido a la aceptacion que ha obtenido de la poblacién es necesaria la
publicacion de la ley que regula la entidad y los procesos que se llevan a cabo para la

adquisicion de una vivienda.

b) Decreto Nimero 1448 del Congreso de La Republica de Guatemala, Ley del

Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas

Su objeto es aligerar la molesta situacién de la carencia de vivienda y reducir esta
problematica con la inversion de capitales privados por medio de créditos destinados a
familias que tienen niveles de ingresos y ahorro adecuados y suficientes para la
adquisicion, esta entidad también ofrece oportunidades a personas de pocos recursos
para obtener casa propia sin mayor esfuerzo que el de pagar una determinada suma a
su alcance, lo cual redunda en la economia nacional y tiende a resolver la problematica
social de la vivienda. La ley del FHA, plasma un objetivo claro en beneficio de la
poblacién guatemalteca; sin embargo, es necesario confirmar si toda la poblacion esta

siendo beneficiada del fin por el cual se originé esta institucion.
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c) Acuerdo Gubernativo No. 232-2008 Reglamento de la Ley del Instituto de Fox

de Hipotecas Aseguradas

Este reglamento es creado con la finalidad de que el FHA cumpla con los términos
establecidos en su ley, de manera que contribuya con la reduccion del déficit
habitacional del pais. Su contenido define los diferentes términos propios del sistema
FHA y el trdmite de aprobacién de una entidad aprobada, la obligacion del deudor
hipotecario de pagar una sola vez los derechos de solicitud del resguardo de
asegurabilidad, los gastos de avalu6 e inspeccién de la obra, los honorarios y gastos
notariales, impuestos, asi como los honorarios del Registro General de la Propiedad,
regula también la comisién por la concentracion del préstamo que acuerda la junta

directiva del FHA, y algunos otros gastos siempre que estos sean de caracter general.

También sefala el Articulo 34 de esa misma ley: “los requisitos minimos del inmueble
para que las viviendas sean construidas en terrenos de buena calidad con faciles vias
de comunicacion, calles y aceras terminadas, instalaciones de energia eléctrica, agua'y
drenajes de acuerdo a los requerimientos del FHA y de las leyes y disposiciones sobre

urbanizacion.”"’

Sin embargo, no siempre se cumple con esta dispersién pues varios inmuebles estan
construidos en aéreas que fueron constituidas como peligrosas por su origen geografico
y pese a ello, las inmobiliarias construyen utilizando mecanismos elaborados por

ingenieros y arquitectos.

v Reglamento de la Ley del Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas. Articulo 34.
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d) Resolucién administrativa FHA namero 119-2004

Esta resolucién deja claro que dentro del sistema FHA, las entidades aprobadas son las
Unicas autorizadas para gestionar la emisién de los seguros de hipoteca y todas las

diligencias relacionadas con el tramite de aprobacion.

e) Resolucién FHA numero 199-2008, Politica de enganches menores al cinco por

ciento

La Junta Directiva aprob6 “la politica de enganches menores al 5% para la emisién de
resguardos de asegurabilidad, teniendo como objetivo fundamental lograr que un mayor
namero de familias guatemaltecas puedan adquirir una vivienda sin mas esfuerzo que
le de pagar un enganche minimo y mensualmente una cuota de acuerdo a sus

posibilidades econémicas.”'®

El reglamento autoriza “enganche menor al cinco por ciento a los adquirientes de
viviendas en relacién al valor FHA o al precio total de venta, este valor constituira el
cien por ciento del resguardo de asegurabilidad como monto asegurable de acuerdo a
la normativa. El monto asegurado no debera ser mayor de Q300,000.00. Por su parte el
Articulo 6 sefala que los nucleos familiares que pueden adquirir viviendas proyectas o

existentes, deberan cumplir con las siguientes condiciones:"'°

'8 Junta Directiva del Instinto de Hipotecas Aseguradas FHA. Resolucién administrativa 12-2007. Pag.
1.
' Ibid. Pag. 1.
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Asi mismo, el reglamento establece:

1. Rango de veintitrés a sesenta afios de edad para el deudor hipotecario

2. La relacion entre la cuota mensual del préstamo y los ingresos netos mensuales del
nucleo familiar, el cual debe ser de un maximo de treinta por ciento.

3. El deudor hipotecario debe ser de nacionalidad guatemalteca y su lugar de
residencia la republica de Guatemala y en casos especiales otro pais.

4. Estabilidad laboral, o sea permanencia en un mismo lugar de trabajo, con un minimo
de un afio.

5. Los resguardos de asegurabilidad se emitiran Unicamente en quetzales.

6. Se efectuaran otros andlisis que se consideren necesarios para determinar con la
mayor certeza la situacion econémica del deudor y/o del nucleo familiar.

7. Resoluciéon nimero 202-2008. Normativo para la emisién, modificacion, terminacion

y rehabilitacion de los seguros de hipoteca.

El normativo establece las normas para la emisiéon del seguro de hipoteca, mismo que
debe presentarse con una solicitud dentro de los cinco meses contados a partir del
primer dia del mes siguiente a la fecha de autorizacién de la escritura publica en el que
se formalizé el crédito hipotecario a asegurar. La modificacion del seguro de hipoteca
se llevara a cabo si el seguro esta vigente y los pagos de la prima de seguro se

encuentren al dia.
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f) Tramite establecido en la Ley de Fomento de Hipotecas Aseguradas

“Adjuntar dos fotocopias legalizadas del primer testimonio de la escritura publica o del
documento en donde se formalizo la modificaciéon del crédito asegurado, posteriormente
se debe inscribir en el Registro General de la Propiedad, en donde conste que la
hipoteca continua ocupando el primer lugar y que sobre el inmueble no posan otros
gravamenes o limitaciones, asi mismo se debe presentar original y fotocopia de la
cédula hipotecaria originalmente emitida la cual debe incorporar las nuevas condiciones

de la modificacién.”®

Para que la terminacién del Seguro de Hipoteca se lleve a cabo “la entidad aprobada
gozara de un periodo de gracia de dos meses para efectuar el pago de la prima de
seguro de hipoteca y en caso de que dicho pago no se efectué dentro del periodo
indicado, la vigencia del seguro de hipoteca terminard de conformidad con lo

establecido en el inciso a) del Articulo 24 del Reglamento de la ley del instituto.”!

Por su parte, la rehabilitacion de los seguros de hipoteca se da cuando su vigencia
haya terminado por la falta de pago; en caso de traspaso a otro deudor que no haya
sido previamente aprobado por el FHA; porque el Instituto reciba peticién conjunta de la
entidad aprobada y del deudor hipotecario para la terminacién voluntaria o por traspaso
sin la autorizacién previa del FHA, salvo en los casos de los fideicomisos de exclusion

de activos y pasivos a que se refiera la Ley de Bancos y Grupos Financieros y cuando

% Normativo para la emisién, terminacién y rehabilitacién de los seguros de hipoteca. Resolucién
202-2008 de la Junta Directiva del Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas. Pag. 2.
2 Ibid. P4ag. 2 Segundo Parrafo.
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el FHA declare improcedente un reclamo de seguro de hipoteca de conformidad con’

normas aplicables.

g) Resoluciébn FHA numero 215-2008, modificacion al manual para la emisiéon de

seguros para créditos hipotecarios dentro del Sistema FHA

El Reglamento de la Ley del Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas establece
que los préstamos objeto de resguardo de asegurabilidad pueden tener plazos de
amortizaciéon de hasta por cuarenta afios y para tal efecto, el mismo reglamento regula
que %(...) la edad maxima de los deudores hipotecarios segin el plazo maximo en afos

en que fue autorizado un préstamo hipotecario bajo este sistema.”?

Es aconsejable que los optantes a deudores hipotecarios determinen un plazo de
veinticinco afios, mismos que pueden ampliar en caso de crisis econémica hasta los

cuarenta reglamentados, para evitar con ello problemas judiciales.

h) Resolucion FHA numero 71-99, normativo para el reclamo, liquidaciéon y pago del

seguro de hipoteca

En esta resolucion se aprobaron normas operativas que agilizan el pago del seguro de
hipoteca, mediante otros procedimientos que garantizan al inversionista y a las

entidades aprobadas la recuperacion del capital. El objetivo primordial era evitar que las

2 Junta Directiva del Instituto de Hipotecas Aseguradas Modificacion al manual para la emisién de
seguros para créditos hipotecarios del sistema FHA. Resolucién 215-2008 Pag. 1.
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entidades aprobadas vieran como riesgo poner a disposicion de sus clientes su

inversion.

Esta resolucion es la mas importante para el objeto de la presente tesis, pues en ella se
encuentran implicitas las normativas relacionadas a la obligaciéon que tiene toda entidad
aprobada de informar de la mora en la cartera FHA al Instituto de Fomento Hipotecas
Aseguradas y también de las opciones que la entidad aprobada puede ofrecer a sus
clientes previas al cobro del reclamo del seguro de hipoteca, entre estas opciones se
encuentran la cesion voluntaria, la cesién voluntaria especial y lo relacionado al proceso

ejecutivo en la via de apremio.

i) Decreto nimero 19-2002, Ley de Bancos y Grupos Financieros. Es una normativa
que permite el desarrollo de los bancos del sistema para que éstos realicen

eficazmente sus operaciones y presenten mejores servicios a sus usuarios.

Su integracion a la presente investigacion versa en que las entidades aprobadas por el
FHA son los bancos del sistema y el principal requisito para constituirse como tal, es
encontrarse legalmente inscrito y regulado por las leyes especificas del pais. Por tal
motivo, para ninguna empresa legalmente constituida en Guatemala puede tener
impedimento alguno para poner su capital en inversion directa en bienes inmuebles, la

construccién de los mismos y sobre todo la venta al cliente precalificado.
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2.1. Antecedentes histéricos de los planes de vivienda en Guatemala

La primera entidad que se cred con el objetivo de reducir el problema de vivienda en
Guatemala fue en “1948, cuando el gobierno de Juan José Arévalo creo el Instituto de
Fomento de la Produccién —INFOP- que incluia la vivienda entre sus postulados, luego
en 1,956 surge el Instituto Cooperativo Interamericano de Vivienda (Iciv) con el que se
logré construir 4,536 viviendas en un periodo de cuatro afos. Cinco afos después
surge el FHA, que actualmente continua vigente y activo. En 1965 naci6 el Instituto
Nacional de la Vivienda —INVI- proyecto que tiene entre sus frutos las colonias: el
Maestro zona 15, Primero de Julio en zona 19, y los condominios de la Colonia Justo
Rufino Barrios en zona 21. El gobierno demécrata-cristiano (1,986-1,990), presenté un
plan de vivienda encaminado a mejorar las condiciones habitacionales en el pais. Este
plan se lograria mediante el fomento de la llamada autoconstruccion de esa cuenta
nace el BANVI, entidad que no llen6 los fines y en un futuro se limitaria a otorgar

créditos para ampliacién, mejoramiento.

La construccién de viviendas mediante el programa llave en mano, que consistia en la
compra de unidades habitacionales a constructoras privadas para adjudicarlas a
terceros, deudores hipotecarios, pero debido a la poca capacidad de pago, no se logré
llegar a la mayor parte de la poblacién, por lo que se implementaron programas de
inversion, financiamiento y asistencia técnica, incluyéndose el Programa de
Mejoramiento de Areas Urbanas Progresivas, quien fue apoyado por organizaciones no
gubernamentales y ejecutado por los mismos pobladores bajo la supervision técnica del

BANVI, este nuevo programa era dirigido para asentamientos precarios. Otro programa
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Habitacionales conocido como Capital de Trabajo, en el que se facilité el recurso

financiero al promotor inmobiliario para la produccién de conjuntos habitacionales.”

Algunos de estos programas fueron objeto de corrupcioén ya que los anticipos de dinero
para las obras fueron muchas veces destinadas a constructoras fantasmas, segtn lo
sefialaran los gobiernos posteriores, asi mismo la prensa y la opinién publica
denunciaron publicamente que las supuestas familias debieron pagar incluso el total del

recurso financiero ofrecido para su beneficio.

2.1.1. Objetivos y creacion del Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas

“La Federal Housing Administration, por sus siglas en inglés literalmente Administracién
Federal de Vivienda, es una entidad gubernamental de los Estados Unidos creada en
1934 en el marco del New Deal de la administracion de Franklin Delano Roosevelt,
mediante la National Housing Act, literalmente -Ley Nacional de Vivienda- y encargada
de garantizar préstamos realizados por bancos y entidades de créditos para la compra
o construccion de inmuebles destinados a vivienda. La finalidad de esta organizacién
era mejorar a largo plazo las condiciones de vivienda en los Estados Unidosy
proporcionar un sistema adecuado para la financiacion de casas garantizando

hipotecas y estabilizando asi el mercado inmobiliario”**

% Consejo Provincial de Educacion. Centro de Estudios Urbanos y Regionales, planes de vivienda
en Guatemala. P4ag. 2.
% http://es.wikipedia.org. (Consultado el 15 de mayo 2015)
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los paises latinoamericanos entre ellos Guatemala, quien inicia con el sistema y crea

una institucién para cumplir con ese fin, surgiendo entonces el Instituto de Fomento de
Hipotecas Aseguradas mediante el Decreto Legislativo nimero 1448 en junio de mil
novecientos sesenta y uno, en su inicio el Unico banco adscrito a este sistema era el
Crédito Hipotecario Nacional, quien lo financié durante tres afios consecutivos, hasta

que el mismo Instituto tuvo la capacidad de hacerlo por si mismo.

Durante los primeros meses de su creacién la administracién de la institucién se dedicé
a la preparacion del proyecto del reglamento, a la elaboracion de los formularios a
utilizar en las operaciones regulares, a disefiar el formato del seguro de hipoteca, el
modelo de las tablas de amortizacion, el faccionamiento de escrituras publicas, la

cédula hipotecaria, los sistemas contables a seguir y sus reglas internas.

“Al terminar la organizacion interna-administrativa se inaugura el Instituto de Fomento
de Hipotecas Aseguradas el 21 de mayo de 1962. Luego de tres afios en operacién, se
crea el Decreto Ley No. 292 el cual pone fin a la tutela del Banco Crédito Hipotecario
Nacional y modifica varios de los articulos de la ley original del FHA, entre las
modificaciones mas importantes encontramos que los préstamos para viviendas
concedidos por las entidades aprobadas y emisores de cédulas hipotecarias con seguro
FHA, se sujetarian exclusivamente a los limites y condiciones que fijaria el mismo

instituto.”

% http://fha.gob.gt/institucional/quienes-somos.html. (Consultado el 18 de diciembre 2014)
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Otra de las modificacion es que se “exonera de: a) Toda clase de impuestos, arbitri
tasas y contribuciones fiscales, directas o indirectas, muebles o inmuebles, rentas o
ingresos de cualquier clase o sobre los actos, contratos o negocios que celebre, cuando
el pago pudiera corresponderle. b) De toda clase de impuestos y contribuciones o tasas
fiscales, presentes o a futuro y de arbitrios, tasas municipales, sobre la emision,
inscripciones, negociaciones, pago de capital e intereses, liquidacién, conversion de las
cedulas hipotecarias, bonos, certificados, letras, notas y demas valores que emita y
sobre las operaciones de compra y venta de bienes y valores en general, cuando el
pago pudiere corresponderle. ¢) De toda clase de derechos, tasas e impuestos,
contribuciones y recargos que pesen o lleguen a pesar sobre los articulos que importe,
siempre que se designe exclusivamente a la organizacion, instalacion y labores de sus

oficinas o dependencias y d) Del pago de tasas postales y de telecomunicaciones.”®

La ley del instituto presenta garantias fundamentales para los inversionistas, sin
embargo no se puede decir lo mismo en el caso del deudor hipotecario que se
encuentra adscrito al sistema, pues todo deudor que se encuentre en mora, que ceda el
inmueble voluntaria o involuntariamente no tiene derecho a la devolucién del enganche

y el capital pagado hasta el momento de la cesion.

Las finalidades de la Federal Housing Administration son claras, porque es el gobierno
de los Estados Unidos el que financia los complejos de habitaciéon para que las familias
de bajos recursos obtengan una vivienda, en la que sus habitantes puedan

desarrollarse; sin embargo, en Guatemala “se crea una entidad estatal descentralizada,

% bid. Pag. 1.
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con personalidad juridica, con capacidad para contratar y patrimonio propio que \
denominara Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas, institucion cuyo sistema
tiene por objeto realizar operaciones en relacion con hipotecas constituidas en garantia

de préstamos otorgados con intervencién de las entidades aprobadas por dicho sistema

..y¥

La descripcién anterior constituye que el FHA es una entidad privada amparada por el
Estado, que beneficia Unicamente a la clase trabajadora con poder adquisitivo para
pagar cuotas altas, enganches del cinco por ciento para de inmuebles valorados en un
minimo de quinientos mil quetzales exactos, lo cual deja como resultado un enganche
de veinticinco mil quetzales exactos, cifra que no esta al alcance de muchas familias
guatemaltecas. Sin embargo, el propio consumo social obliga a que algunos soliciten
préstamos para el enganche, lo que provoca una doble deuda, porque deben cancelar
uno fiduciario y uno hipotecario incrementando sus obligaciones y por ende reduciendo

su capacidad de pago.

2.2, Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas

Tiene como funcién “otorgar el seguro de hipotecas que establece su Ley, el cual
consiste en garantizar al titular y al legitimo tenedor de un crédito, préstamo o cédula
hipotecaria, mediante el pago de prima pactada, el cobro integro del principal, intereses

y demas obligaciones.”?®

z " http://fha.gob.gt/institucional/quienes-somos.html. (Consultado el 18 de diciembre 2014).
® http://fha.gob.gt/mision-vision-valores/. (Consultado el 15 de mayo 2014).
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No es por demas indicar que la funcion del FHA es clara, que se encuentra apega 53

derecho y que ofrece mas garantias a las entidades afiliadas que al deudor, lo cual en

cierta forma crea cierta desigualdad frente a los sujetos obligados.

2.2.1. Fines del sistema

El fin establece que el sistema debe ofrecer oportunidades a personas de pocos
recursos para la obtencién de casa propia, también fomentar la construccion de
viviendas en gran escala mediante la inversién de capitales privados, lo cual redunda
en la proteccion de que el FHA ofrece a sus entidades aprobadas sin embargo el fin no
tiene como objetivo proteger al comprador del bien inmueble sino ofrecer garantias

efectivas y seguras para la recuperacion de inversion con un supuesto moderado lucro.

El fin esencial del sistema entonces redunda en beneficio de la economia nacional y
tiende a resolver en parte el problema de vivienda, sin embargo, no resuelve el
problema de raiz, pues afio con afio se incrementa la tasa de natalidad y con ello la
necesidad de utilizar mas fincas y dividirlas en porciones que cada vez son mas
pequefias y se reduce con ello la capacidad de la tierra para ser cultivada y

aprovechada por el agro.

2.2.2. Funcion del sistema

La funcién principal es la de asegurar la inversion para financiar viviendas a largo plazo

a través del seguro de hipoteca.
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2.2.3. Organizacion del Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas

El FHA es dirigido por una Junta Directiva que se integra por un presidente y cinco
vocales. El nombramiento de esta junta se encuentra regulado en la misma ley con el
fin de establecer la forma de dirigir y ejecutar el presupuesto dentro de la misma
organizacioén, a continuacién se describe lo que establece la propia ley respecto de la

administracion del Instituto.

Segln el Articulo uno del Decreto Ley 63-82 del Congreso de la Republica de
Guatemala, el Organismo Ejecutivo, por conducto del Ministerio de Economia nombra |
los miembros de dicha junta, de la siguiente manera: El presidente y un vocal elegidos
por el Organismo Ejecutivo, los demas vocales a propuesta en terna de las siguientes
entidades: Un vocal por la Junta Monteria, un vocal por el Banco Nacional de la
Vivienda, un vocal por las entidades aprobadas y afiliadas al Sistema FHA y un vocal
por la Camara Guatemalteca de Construccién. En igual forma seran nombrados cinco

vocales suplentes.

El objeto de que cada entidad nombre sus vocales se debe a que necesitan tener
representacion en la toma de decisiones y mantener un nexo directo con el Instituto
para traslado de informacién de una entidad a otra, todos los vocales nombrados duran

en el ejercicio de sus funciones dos aros.
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2.2.4. Misién del Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas

“Contribuir a que las familias guatemaltecas adquieran vivienda digna.”?®

Analizando un poco la misién se puede entender que el interés del FHA es llegar a las
familias que deseen adquirir una vivienda a la que denominan digna, lo que
generalmente podria determinarse como aquella vivienda que llene los requisitos
minimos para su habitaciéon y que estos requisitos son los que determinan el valor del

inmueble.

2.2.5. Vision del Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas

“Ser el principal promotor del financiamiento para la construccion y adquisicion de

viviendas.”°

Esta visién se ha concretado pues en Guatemala actualmente no existe otra institucion
que promueva, apruebe y respalde complejos y desarrollos habitacionales a gran
escala, como lo hace el Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas, ya que pueden
existir otras entidades vigentes sin embargo son obsoletas porque no tiene el capital, la

inversion y la publicidad necesaria.

2 hitp:/ffha.gob.gt/mision-vision-valores. (Consultado el 18 de diciembre 2014).
% Ibid. (Consultado el 19 de diciembre 2014).
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2.2.6. Valores del Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas

Entre los valores que impulsa el FHA se encuentran, “la integridad, el compromiso, la

excelencia, la responsabilidad y el servicio™"

Estas cualidades el FHA las desarrollado hasta el momento en su actuar con
transparencia y honestidad pues cada una de las normas se encuentra apegada a su
ley y reglamento, los cuales presentan politicas y procedimientos viables para cualquier

optante a un crédito.

2.3. Actores que funcionan a través del sistema FHA

a) Entidades financieras

“‘En general, cualquier entidad que ofrece servicios financieros, sea cual sea la
modalidad, a su clientela. [...] En definitiva las entidades que operan en los sistemas
financieros, en cualquiera de las tres grandes areas en las que éstos se dividen: Area

de Banca, Area de Valores y Area de Seguros [...]"*

En Guatemala por lo general son los bancos del sistema los que se encuentran afiliados
al sistema FHA, quien a su vez precalifican a los optantes de créditos o préstamos

hipotecarios y posteriormente los bancos proceden al desembolso del monto total para

' Ibid. (Consultado el 18 de diciembre 2014).
®2 Ibid. (Consultado el 15 de mayo 2015).
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el pago del inmueble, se queda entonces el deudor hipotecario adscrito al sistema .
la obligacion de pagar las cuotas niveladas por los afios en que se amortice la deuda, lo
que significa que el inmueble sera la garantia de pago. El deudor al momento de
adquirir el préstamo muchas veces desconoce que el inmueble sera de su propiedad

hasta que termine de cancelar su préstamo.
b) Desarrolladores

Son las empresas que desarrollan y/o construyen los proyectos habitacionales.

También son conocidas como inmobiliarias o bienes raices.

Estas inmobiliarias también pertenecen a la red aprobada por el FHA y muchas de ellas
se constituyen deudoras de los mismos bancos del sistema, porque la construcciéon de
los complejos habitacionales son financiados por los bancos quienes terminan
enriqueciéndose por las ganancias obtenidas. Los desarrolladores de complejos
habitacionales cobran al deudor hipotecario el interés, los gastos administrativos y
operativos dentro del valor total del inmueble y aunado a ello cobran el total de la
construccién, mano de obra y los materiales sobrevaluados al mercado, con el fin de

que su ganancia supere el ciento cincuenta por ciento.

c¢) Deudor hipotecario

Es toda persona que compra la vivienda con los beneficios financieros que ofrece el

FHA. Se puede describir al deudor hipotecario también como: “Persona que somete
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conservando el derecho de propiedad. Se procede a la subasta publica del bien cuando

no se puede hacer frente a los intereses de la deuda™?

El deudor hipotecario, es la persona que después de calificada se constituye deudor del
banco adscrito al sistema, y este deudor es quien debe cancelar cuotas niveladas que
incluyen altos intereses, cobro administrativo y seguros que unicamente benefician a las
entidades y no a la familia que adquirié el bien. Se debe tomar nota, de que la familia
aprobada, debe tener un ingreso familiar que supera cinco veces el salario minimo
anual, esto significa que el nucleo debe trabajar a razén de dependencia o ser

comerciante para poder obtenerlo, de lo contrario no es calificado para el crédito.

d) Entidades aprobadas

“Se consideran entidades aprobadas las que el FHA declare como tales, entre las
siguientes: a) Entidades bancarias y sociedades financieras constituidas o aprobadas
de conformidad con la ley. b) Las compariias aseguradoras y afianzadoras constituidas
o aprobadas de conformidad con la ley. ¢) Las cooperativas, sociedades mutualistas,
cajas de ahorro y demas entidades cuyas actividades beneficien exclusivamente a sus

asociados,...”*

% Ibid. (Consultado el 9 de septiembre 2014).
Reglamento de la ley del Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas. Articulo 3.

43



emiimpresos02
Cuadro de texto


Como se explico, las entidades aprobadas son todos los bancos que estan Iegalméﬁtg
NG

inscritos al sistema, que cumplen con balances atractivos para avalar la compra de una
vivienda, también todas aquellas empresas dedicadas a bienes raices, afianzadora,

aseguradoras y constructoras.

2.4. Préstamo hipotecario bajo el sistema FHA

Los aspectos del programa FHA para el financiamiento de un préstamo hipotecario,

segun el Reglamento del FHA son:

a) Pago inicial de cinco por ciento en viviendas FHA
b) EI FHA regula los costos de cierre
c) Cien por ciento de financiamiento disponible

d) No hay reservas requeridas

Las directrices para calificacion de créditos y preseleccién de optantes hecha por el

FHA son:

a) No hay puntuacién de FICO minimos o puntaje de crédito
b) EI FHA permite comprar una vivienda después de dos afios de una quiebra
c) EI FHA permitira la compara de una vivienda tres afios después de una ejecuciéon

hipotecaria.
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2.5. Garantias del sistema FHA

En este sistema también existen mecanismos de resguardo sobre los intereses que se

persiguen, los cuales por ser de indole legal, se describen de la siguiente manera:

a) La hipoteca

La hipoteca es una forma de garantia muy eficaz y por ello, es mayoritariamente usada
por las entidades financieras de crédito, bancos y cajas de ahorro, en sus préstamos y
créditos, llamados hipotecarios por hallarse su devolucién garantizada por el derecho
real de hipoteca cuya confianza ha propiciado un notorio desarrollo del crédito

territorial y favorece la creacion de la llamada burbuja inmobiliaria.

El Cédigo Civil, Decreto Ley 106 en su Articulo 822 la define a la hipoteca como un
“derecho real que grava un bien inmueble para garantizar el cumplimiento de una

obligacion.”

La hipoteca es entonces, un derecho real de garantia y de realizacién de valor, que se
constituye para asegurar el cumplimiento de una obligacién, esta obligacion
normalmente es de pago de un crédito o de un préstamo que en los casos del sistema
FHA recaen sobre un bien inmueble, mismo que debe ser gravado a favor del banco
que le haya desembolsado el crédito al deudor hipotecario, pudiendo el banco, en caso
de que la deuda garantizada no sea satisfecha en el plazo pactado, promover la venta

forzosa del bien gravado con la hipoteca. El importe debe realizarse por medio de
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cheque de caja o en efectivo, siempre que se cumpla con las normas reguladoras
lavado de dinero y leyes fiscales del pais. Asi mismo, la compra debe constar en Acta
emitida por el Juzgado que tenga a su bien el juicio, entregando copia de las

actuaciones unicamente a los interesados.

b) Contrato de hipoteca

Es un documento que constituye un derecho real de garantia, adscrito por el acreedor y
el deudor para asegurar el cobro de un crédito. El contrato fija las directrices por medio
de las cuales tomara posesion el deudor de uno o varios bienes inmuebles
determinados y la forma en que deba cobrarse el importe de su venta. El contrato de
hipoteca va implicito en la escritura de compraventa que el deudor firma con la entidad
aprobada, es por ello que este contrato no es susceptible para el deudor pero si lo es

para el acreedor.

Por ejemplo, si una persona compra una vivienda por medio de un crédito o un
préstamo a un banco, debe colocar esa misma propiedad en garantia hipotecaria a
favor del mismo banco que se lo desembolsé y si se diere el caso y el deudor no
cumple el pago de las cuotas, esa propiedad podra ser rematada para que el acreedor
pueda cobrar el monto de su crédito. Mientras tanto, si el deudor paga las cuotas, podra

usar y gozar sin problemas del inmueble adquirido.

46

e,



emiimpresos02
Cuadro de texto


En el sistema FHA, el contrato de hipoteca propiamente dicho se denomina contrato\é%ﬂ s

compra venta de bien inmueble bajo el sistema FHA o indistintamente el nombre que le
dé la entidad aprobada, pero siempre debe llevar consignado que pertenece al sistema
del Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas para que la entidad aprobada
distinga los créditos internamente y que el instituto avale el crédito como parte del

sistema.

En este caso el deudor hipotecario tiene derecho a los denominados beneficios que el
sistema le presentara en el caso de que el deudor presentare mora en el pago de sus
cuotas niveladas mensuales. Y el acreedor tendra el derecho de reclamarle al instituto
el pago total del adeudo, mas las costas procesales y dafios y perjuicios si los hubiera
al momento de generarse una liquidacién por juicio ejecutivo en la via de apremio a

causa de la mora del deudor.

c) Seguro de hipoteca

La Ley del Instituto de Hipotecas Aseguradas, Decreto 1448 del Congreso de la
Republica de Guatemala, en su Articulo 14 sefiala que el seguro de hipoteca garantiza
al titular y al legitimo tenedor del crédito, préstamo o cédula hipotecaria, mediante el
pago puntual de la prima pactada el cobro integro del principal, intereses y demas
obligaciones de los préstamos, conforme y en la forma que se hubiere consignado en el

documento o titulo que ampare las obligaciones hipotecarias aseguradas.
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Este documento ampara la inversién que desembolsé la entidad aprobada en el crédi@\

U

otorgado al deudor hipotecario bajo el sistema FHA, el mismo queda en poder y
resguardo del banco o la financiera porque si se da el caso de que el crédito entre en
mora y se vea la necesidad de realizar un reclamo para el pago del seguro, la entidad
aprobada debe entregar al reclamo entre otros documentos el seguro de hipoteca
original para que proceda dicho reclamo y posteriormente se haga efectivo el reintegro
de la inversion. Si el seguro de hipoteca no se adjunta, el reclamo no procede y el FHA

tiene la potestad de no pagar el seguro a la entidad aprobada.

d) Deudor hipotecario

Es definido en el Reglamento del Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas,
Acuerdo 232-2008, Articulo 2, inciso €) como el prestatario original, sus sucesores 0
causahabientes de una obligacion hipotecaria. Por su parte la gran Enciclopedia de
Economia define al deudor hipotecario como la “Persona que somete algin bien
inmueble o derecho real a hipoteca, como garantia del pago de una deuda,

conservando el derecho de propiedad (...)"*°

En otras palabras el deudor hipotecario es aquella persona que se hace llamar duefio
del bien inmueble que es puesto en garantia para avalar un crédito que tiene el riesgo
de no ser cancelado en el tiempo establecido en la escritura que contiene el contrato de

compra venta bajo el sistema FHA.

% www.economia48.com/diccionarioenlineal. (Consultado el 9 de septiembre 2014).
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que el inmueble que ocupa no es de su propiedad, sino hasta haber cumplido con el

plazo establecido en el contrato y haberle cancelado el total adeudado.
e) Bonos inmobiliarios FHA

Son documentos valor que se emiten para solventar las obligaciones derivadas de los
seguros de hipoteca concedidos en los términos que la Ley del FHA establece. Los
bonos son valores publicos y tienen, ademas de los privilegios de la ley antes indicada,

la que el Estado les conceda.

Los bonos inmobiliarios FHA tienen como cobertura especifica el fondo de garantia,

fondo inmobiliario, venta de inmuebles y una garantia ilimitada del Estado.
2.5.1. Fondo de garantia

“Es el fondo constituido con la parte del capital inicial (...) aportacién de Q9000,000.00
que el Estado le otorgé al Instituto el cual se acrecentara con el importe neto de las
utilidades anuales del FHA; el instituto debia usar el monto adecuado para sus gastos
de organizacion, instalacién y operacion inicial.”3®

En el Articulo 4 de la Ley del FHA, se encuentra la descripcion del fondo de garantia,

mismo que en su momento fue otorgado por el Gobierno a la institucion para que inicie

% Convencion de libre cambio de productos naturales y manufacturados. Washington 7 de febrero de
1923. Pag. 2.
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T,

su objetivo principal, que es el contribuir con la construccion, planificacion y ven%ﬂémww &

viviendas dignas para la poblacién. Posteriormente la institucion se autofinanciaria

hasta hoy en dia, este autofinanciamiento contintia siendo rentable.

2.5.2. Fondo inmobiliario

Este fondo se integra con los inmuebles y créditos hipotecarios que hayan sido cedidos
al FHA, por los asegurados y los inmuebles que hayan sido cedidos por adjudicacién en

los procedimientos ejecutivos.

En otras palabras, todos aquellos deudores hipotecarios que hayan caido en moras de
cobro extrajudicial o judicial, que se vean en la necesidad de ceder los inmuebles por la
via voluntaria o por la orden judicial de adjudicacion, dieron al inicio de la relacion
contractual, entiéndase compra venta un enganche e inclusive el pago de algunas
cuotas, pero estas no son devueltas por ningin motivo al deudor hipotecario y e