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PROLOGO

A raiz de la crisis financiera que vivid nuestro pais suscitada en ei afio de
1995, |la Banca tubo que cambiar su vocacion que era la de prestar dinero, a la
de reestructuracion de pasivos de los clientes que habian contratado algun tipo
de crédito. Muchas instituciones de crédito no soportaron esta situacion vy
tuvieron que ser intervenidas por el llamado ahora Instituto para la Proteccion
del Ahorro Bancario, por sus siglas IPAB y posteriormente vendidas a Grupos

Financieros mas sdlidos.

Ante la creciente estabilidad financiera que sé esta viviendo, las instituciones
de crédito vuelven a ofrecer sus productos de financiamiento, no sin antes
estimar la viabilidad econdémica de los proyectos de inversidén respectivos, los
plazos de recuperaciéon de estos, las relaciones que guarden entre si los
distintos conceptos de los estados financieros o la situacion econdémica de los
acreditados, considerando las garantias que en su caso fueran necesarias. Asi
mismo nuevamente crece la confianza entre la poblacion en general para
solicitar un financiamiento, siendo las empresas las mas beneficiadas ya que
estan viviendo en una constante competencia, y en muchas ocasiones tienen
que recurrir al crédito para poder financiar sus proyectos y con esto aumentar

su capacidad productiva para ser mas competitivos en el mercado.

Con el nacimiento del credito, s& a visto un constante cambio en el
progreso de la humanidad, el objetivo del crédito es lograr la movilizacion de la
riqgueza y no ser necesario €l aguardar se realicen los resultados materiales de
las actividades de produccién o de distribucion de los bienes 6 se obtenga la
cosecha pendiente, sino con la existencia del crédito se pueda tener ya un
movimiento y por lo tanto la economia del pais se vea agilizada, contando con

mayor liquidez y evitar el estancamiento de la rigueza.
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SINTESIS

En la época en que vivimos el credito o financiamiento se ha convertido en
una parte importante de nuestras vidas, pero hay que tomar siempre en cuenta
gue no debemas abusar de este, ya que un consumo excesivo sin planeacion
nos puede llevar a la quiebra, por eso antes de utilizar o solicitar un
financiamiento debemos de identificar plenamente la fuente de pago con el cual

deberemos de liquidar nuestros pasivos.

Existen diferentes tipos de créditos o financiamientos, cada uno dirigido a
cubrir determinadas necesidades, dependiendo el uso que se pretenda dar.
Hay créditos con o sin garantia, los créditos sin garantia estan actualmente casi
extintos por el riesgo que conlleva su recuperacidon, aunque no por tener mejor
garantia se asegura su cumplimiento ya que se pueden presentar diferentes

factores econémicos que como resultado del incumplimiento de este.

Entre los diferentes esquemas de financiamiento tenemos los creditos a
corto, mediano y largo plazo. Cada uno de estos representa multiples
alternativas de financiamiento, teniendo su importancia de acuerdo a las
necesidades a suplir, pudiendo ser para capital de trabajo, necesidades
inmediatas de tesoreria, adquisicidbn de maquinaria y equipo, para la agricultura

o ganaderia, como garantia en compra o venta de bienes, entre otros.

En esta tesis la primera parte describe los financiamientos mas utilizados,
divididos de acuerdo a su plazo, explicando las caracteristicas mas importantes

de cada uno de ellos.



En una segunda parte se describe ampliamente el crédito hipotecario,
financiamiento indispensable para la sociedad, ya que con este tipo de crédito

podemos adquirir una vivienda digna para vivir y acrecentar nuestro patrimonio.

Existen diferentes esquemas de financiamiento para adquisicion de vivienda
ya sea nueva o usada, dando servicio a todos los sectores de la poblacion, en
esta tesis nos enfocaremos al financiamiento de la vivienda media y residencial,
siendo este el segmento de mercado al cual se esta enfocando actualmente la

Banca comercial.



INTRODUCCION

1.1 Antecedentes

Debido a la crisis financiera acontecida en el pais en el afio de 1995, todas
las instituciones de crédito se vieron en problemas para la recuperacion de los
prestamos otorgados a sus clientes en general, bajo esta circunstancia las
instituciones optaron por restringir el otorgamiento de estos para enfocarse a la
recuperacion de los mismos.

Actualmente ante la estabilidad financiera en que se vive, se vuelve propicio
dar y solicitar prestamos para cubrir nuestros diferentes requerimientos y
necesidades financieras. Para esto las Instituciones normaimente disefian
diferentes tipos de facultades para la autorizacion del crédito de una manera
agil, oportuno, responsable y uniforme, reconociendo los riesgos especiales por
el otorgamiento de los mismos, los cuales normalmente pueden ser:

a) Facultades individuales.- Son otorgadas a personas de la linea de
promocion para que las usen de manera individual para autorizar
operaciones de bajo riesgo, que requieren aprobacién inmediata sin
necesidad de un estudio de crédito hasta un determinado monto.

b) Facultades mancomunadas.- Este sistema esta disefiado para
formar funcionarios facultados de crédito que, basandose en su
capacidad, profesionalismo y conocimiento de crédito, autoricen en
forma mancomunada operaciones de riesgo mayor a las autorizadas
en forma individual.

¢c) Facultades de Comités de Crédito.- Son organismos de aprobacion
superior que se encuentran facultados por el Consejo de
Administracion, pueden ser Comités Operativos ¢ Comités
Estratégicos. Los primeros se encuentran integrados cominmente por
funcionarios de la Institucidén y los segundos por funcionarios de la
Institucion y consejeros externos propuestos por la Administracion.

Las autoridades que intervienen en la regulacion e inspeccion de actividades
créditicias, en especial la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, Comisién
Nacional Bancaria, Comision Nacional de Valores, Comisién Nacional de
Seguros y Fianzas, Banco de México, las cuales realizan labores de supervision
y vigilancia a los grupos financieros, revisando las distintas etapas del proceso



de crédito: analisis, autorizaciéon, formalizacién, disposicién, calificacion,
administracidn y recuperacion.

Dentro de nuestro Pais las Leyes que regulan las Operaciones de Crédito
esta dado dentro del Cédigo de Comercio, siendo la Ley General de Titulos y
Operaciones de Creditos.

El sistema Bancaric Mexicano se norma por las siguientes Leyes y
Reglamentos:

» Ley de Instituciones de Credito

Ley Reglamentaria del Servicio Publico de Banca y Crédito
Ley del Banco de México y su Reglamento Interior

Ley de Organizaciones y Actividades Auxiliares del Crédito
Ley de Mercado de Valores

Ley de Sociedades de Inversion

ey Monetaria de los Estados Unidos Mexicanocs

Estas son enunciativas y en ningun aspecto limitativas, ya que también es
regulado por:

¢ La Constitucidon Politica de los Estados Unidos Mexicanos
Cddigo Civil

« Cddigo Fiscal

« Ley General de Sociedades Mercantiles

1.2 Descripcién del Problema

Actualmente estamos viviendo en una época materialista y mercantilista en
la cual toda persona busca un mayor status en la sociedad.
Un factor muy importante para ingresar a ciertos circulos sociales es la
ubicacion y lugar en donde vivimos, ya que esto representa nuestro nivel
socioecondmico. Para muchas personas la manera de ir escalando peldafios
ante la sociedad es ir mejorando la vivienda en la que habitan, por lo que en la
primera oportunidad ven la necesidad de adquirir otra, en un lugar con mayor
status para sentirse mas cémodos y seguros. El problema que enfrenta este
tipo de personas es que muchas veces no cuentan con los recursos suficientes

para obtenerla al contado, y se ven en la necesidad de recurrir a prestamos



hipotecarios, pero se enfrentan a que actualmente no existe un producto gue

ellos puedan adquirir acorde a sus necesidades.

1.3 Objetivo de la Tesis

E! objetivo de la tesis es disefiarles a las personas solicitantes un producto
de credito hipotecario que se acomode de acuerdo a sus necesidades, tratando
de asegurar al maximo posible el nivel de riesgo que contraen al momento de
sclicitar el financiamiento para adquirir una nueva propiedad, y asi mismo darles
una referencia de los diferentes productos de crédito existentes en el mercadg;
Estableciendo de esta manera un crecimiento social sin un lato riesgo para su

patrimonio.

1.4 Hipotesis

Las principales hipotesis que nos llevan a la creaciéon del Departamento

Hipotecario son:

» Actualmente no existe en el mercado un producto de financiamiento para
adquisicion de vivienda que les de seguridad a |las personas solicitantes, por
lo gue al desarrollar un producte de crédito hipotecario ideal, acaparariamos
un sector muy grande del mismo.

e Existe un gran numero de personas gque estan ingresando a la sociedad
como econdmicamente activas, seleccionadas en diferentes puestos
ejecutivos o de supervision, los cuales desean adquirir viviendas, por medio
de un financiamiento en la mayoria de los casos, ya sea para formalizar una
relacidon o incrementar su patrimonio, por lo que con la creacion del

Departamento hipotecario se pretende satisfacer sus necesidades.



« Pequefios constructores que desarrollan conjuntos habitacionales o casas
tipo medio alto o residencial, al momento de querer venderlas, buscan el
mayoria de las veces un buen producto de financiamiento hipotecario para
ofrecérselo a sus clientes potenciales.

« En muchas ocasiones aunque la gente cuente con los recursos suficientes
para adquirir una propiedad habitacional, solicita un financiamiento adicional
para no guedar sin capital por compieto.

o Actualmente existen familias con una sélida situacion financiera por lo que
ven la oportunidad de cambiar su vivienda para adguirir otra con mayor

comodidad y status.

1.5 Limites de Estudio

Para disenar el producto ideal de el crédito hipotecario nos limitaremos a
analizar las necesidades de ciertos sectores de la poblacion a nivel Nacional,
con ingresos estandares de niveles de gjecutivos, supervisores y en su caso
lideres empresariales, que puedan contar con los recursos necesarios para
adqguirir un financiamiento de esta naturaleza, limitandonos solamente a
personas fisicas con o sin actividad empresarial, enfocando la atencion en una
sola Institucion Financiera para ofrecer este producto, que en este caso sera

Banca Serfin, S.A.

1.6 Justificacidn del Trabajo de Tesis

La justificacion de este trabajo de tesis radica en |a creciente necesidad de
obtencion de financiamientos para adquirir una vivienda digna, ante el
dinamismo de la economia presente, desarrollando un producto de crédito

hipotecario de acuerdo a las hecesidades de los solicitantes.



1.7 Metodologia a Seguir

La metodologia que emplearemos para el desarrollo del producto de crédito
hipotecario se enumera en |os siguientes pasos:

1. Determinar a que sector de la poblacidn sera dirigido el producto,
segmentandolo de acuerdo a la zona geografica.

2. Recopilar informacién del sector de |la poblacién a analizar de acuerdo a sus
necesidades en cuanto a las caracteristicas deseadas de un crédito
hipotecario.

3. Analizar la informacion recopilada considerando las diferentes alternativas
existentes en el mercado para finalmente desarrollar un producto
competitivo y acorde a las necesidades existentes.

4. Determinar la estructura del Departamento hipotecario.

5. Operacion interna.

6. Promocién del producto a nivel Nacional.

1.8 Revisién Bibliografica

El libro de Philip Kotler, Direccion de Mercadotecnia, Editorial Diana, Tercera
Edicion, me sirvié para desarrollar el analisis de mercado y sus

comportamiento.

Los libros de Lawrence J. Gitman, Fundamentos de Administracion
Financiera, Séptima Edicion; Raul Coss Bu, Analisis y Evaluacién de Proyectos
de Inversién, Editorial Limusa, 1993; me ayudaron a identificar las definiciones,

ventajas y desventajas y principales aplicaciones de los instrumentos de crédito.
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El libro de Rafael de Pina Vara, Derecho Mercantil Mexicano, Editorial
Porria, 1988, el libro de Raul Cervantes Ahumada, Titulos y Operaciones de
Crédito, Editorial Herro, S.A. Nueva Edicidén, 1995 y el manual del Instituto
Serfin, A.C., Entorno Juridico del Crédito, 1998, me ayudaron a poder explicar

el entorno Juridico que comprende cada credito.

Los libros de Alfonso Ledn Curiel y Héctor Pereda Rodriguez, Planeacion y
Gestion del Crédito Bancario, Editorial Trillas, 1985; Alejandro Licea Torres, El
Sistema Financiero Mexicano, 22 Edicion, 1990, Instituto Serfin, A.C., Manual
del Crédito, 2000, Paul E. Moody, Toma de Decisiones Gerenciales, Editorial
McGraw-Hill, 1990, me ayudaron a poder explicar las caracteristicas generales
de los creditos y las razones de cuando es propicio la contratacion de alguno de

ellos.

En las paginas web me apoye para consultar diferentes definiciones vy

caracteristicas de cada producto financiero.



2. EL CREDITO EN GENERAL

2.1Significado de la palabra crédito

2.1.1. Definicidn

El significado etimoiégico del cual se deriva la palabra Crédito proviene del
verbo latino "Credere”" que significa reputacidn, fama, tener confianza de que
algo se va a realizar, es decir se toma como sinénimo en términos mercantiles
para denotar |la confianza en la posibilidad de que un deudor cumpla una deuda

contraida con una creedor.

En la antigledad solamente se les otorgaba creditos a aquellas personas
que gozaban de una excelente situacién moral y econdmica ya que la garantia
descansaba solamente en la palabra de las personas. Actualmente existen en
el mercado diversos productos de crédito en los cuales se otorgan con

garantias reales.

El crédito es un Préstamo que conceden las Instituciones de Crédito, los
cuales pueden ser garantizados con hipotecas, prendas, factorajes, terrenos,
con la firma del suscriptor 0 avales etc., y asi mismo se determina la tasa de
interés normal, plaz¢e para el pago del mismo, la tasa de interés moratoria y

fecha y lugar de pago entre otros.

2.2 La importancia del financiamiento en nuestro pais

2.2.1. Concepto
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El Crédito es una de las principales actividades de |la banca, ademas de ser
un renglon basico en la economia del pais por relacionarse con las actividades

productivas y de fomento.

La misma necesidad de crecimiento y de desarrollo de la industria en
general, por la competencia constante por expandirse en el mercado origina la
necesidad de que las empresas tengan que recurrir a financiamientos externos,
por medio de las diferentes Instituciones Financieras, solicitando un

financiamiento de acuerdo a sus necesidades, pudiendo ser para:

o Capital de trabajo

e Adquisicién de maquinaria y equipo

e Adquisicién de terrenos 0 naves industriales
e Adgquisicion de materia prima.

Entre otros.

Por la misma necesidad de la empresa y de acuerdo a sus flojos tendra que
considerar el plazo solicitado para la liquidacidn del crédito, ya que si no se
hace un estudio a fondo de los estados financieros para conocer los flujos de
capital con los cuales se estarian amortizando sus compromisos adquiridos, la
empresa puede tener serios problemas de liquides llevandola incluso a la
quiebra.

Existen créditos a corto, mediano y largo plazo, de acuerdo a las

caracteristicas de cada uno de ellos.

Si no existiera el crédito en nuestro pais, no existiria desarrollo econdmico y
seria casi imposible crecer en materia productiva originando que el pais
estuviera sumergido en una pobreza extrema, ya que estimulando con el crédito
el crecimiento de las empresas, se ariginan junto con la necesidad de crear mas
empleos para la poblacion, la generacion de mas impuestos para el gobierno y

con estos poder cumplir con sus obligaciones ante la nacién.
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2.3 Riesgos de Crédito

Las Instituciones al momento de otorgar un crédito no pretenden tomar
riegos innecesarios, por lo que identificar, delimitar y administrar el riesgo
constituye una alia prioridad, es importante maximizar el beneficio para un
determinado nivel de riesgo asumido, minimizar el riesgo mismo de un beneficio
obtenido 6 evitar las situaciones en las que, el nivel de riesgo asumido sea
incompatible con el beneficio a obtenerse.

A continuacion se escriben en forma enunciativa mas no limitativa, los
diferentes tipos de riesgos identificados en operaciones de crédito

Riesgos de Crédito

L ]

Riegos Directo de Crédito.- Es el riego de que las obligaciones no sean
pagadas a tiempo (prestamos quirografarios, sobregiros, tarjetas de
crédito, etc.).

Riego Contingente.- Es el riesgo que se genera por un compromiso ¢on
la Institucion de respaldar a un cliente sin disposicion de fondos y
normalmente utilizado en cartas de crédito, avales y fianzas.

Riegos de Intermediacion

Riegos de Pre-liquidacion.- Es el riego de que un cliente con el que
tenemos un acuerdo reciproco no cumpla su compromiso contractual al
vencimiento del contrato. Este riego se mide en términos del costo que
signifique reemplazar al cliente que no cumpla por otro cliente, tomando
en cuenta las nuevas condiciones de mercado (tasas de interés, tipo de
cambio).

Riego de Liquidacion.- Es el riego que existe cuando se lleva a cabo una
transaccidén con una contraparte y no se tiene la posibilidad de verificar
que el pago a la Institucion haya sido recibido hasta después de haber
pagado ¢ liberado nuestra parte de la transaccion.

Riesgo Emisor.- Es el riesgo que existe de que el precio de mercado de
una accién 6 de algun instrumento de deuda que se pretende retener por
un periodo corto de tiempo, sufra una variacion derivada de cambios en
el entorno 6 en la percepcion de credito del emisor. Este riesgo se puede
derivar en un riesgo directo de crédito si el papel no se puede distribuir
en el publico inversionista.
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s Riesgo de Precio.- Es el riesgo que un instrumento sufra alteraciones en
su precio como consecuencia de cambios en las condiciones del
mercado en general, no de la calidad del emisor.

Riesgo de Portafolio

Riesgo Naturalmente.- Diversificable.- Es el riesgo que resuita de los
sistemas masivos de colocacion de crédito, que por ser de montos
pequefios y dirigidos a una cantidad grande de clientes con caracteristicas
diferentes y riesgo de baja volatiidad, se compensan entre si, no
dependiendo de factores de riesgo controlables sino de aquellos derivados
de la actividad econdmica en general, constituyendo estos ultimos el riesgo
no diversificable 6 riesgo de mercado.

Riesgo Diversificable.- Es el riesgo inherente a un acreditado ¢ grupo de
acreditados que podemos manejar y controlar a través del proceso
estratégico de crédito, que identifique concentraciones no deseadas en
actividades econdmicas, zonas geograficas ¢ grupos de acreditados, acorde
con parametros de riesgo y pérdidas esperadas.

Otros Riesgos

» Riesgo de Documentacion.- Es el riesgo que existe a consecuencias de
errores y/o faltas en la documentacién, no pudiéndose hacer cumplir los
derechos establecidos en contratos ¢ transacciones.

+ Riesgo Fiduciario.- Es el riesgo de estar expuesto a conflictos de
intereses u otros riegos al actuar como fideicomisario por cuenta de un
tercero.

e Riesgo de Regulaciones.- Es el riesgo de que algan cambio en la
legislacion civil, mercantil, 6 penal, nacional 6 extranjera, afecte alguna
operacion gue ya se haya efectuado y cologue en una situacién de riesgo
a la Institucién.

¢ Rjesgo Pals.- Incluye riesgo politico y riesgo de transferencia de fondos.
El riesgo politico resulta de acciones soberanas que tome un gobierno y
gue pueden afectar la capacidad de pago de un cliente de la Institucion
en dicho pafs. El riesgo de transferencia de fondos, occurre cuando un
gobiernc impone mecanismos de control de cambios que impide la libre
convertibilidad y transferibilidad de la moneda local impidiendo que se
pague una transaccion.
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o Riesgo de Informacion.- Es el riesgo que se presente cuando la
Institucion interviene como agente para ofros inversionistas, comao
tomador en firme 6 como consejero de una transaccion. El riesgo consta
en proporcionar informacién que sabemos 6 deberiamos saber que es
incorrecta, que no proporcionemos ¢ tardemos en proporcionar
informacién clave 6 que no informemos de conflictos de intereses

actuales © potenciales.

+« Riesgo de Capital.- Este riesgo occurre cuando tomamos posesion de
cualquier tipo de instrumento relacionado con el capital social de una
empresa (todo tipo de acciones y sus derivados).

¢ Riesgo de Desviacién.- Es el riesge al que se encuentra expuesto la
Institucion cuando no se da cumplimiento a la normatividad de crédito
establecida.

e Riesgo de Desempefio.- Es el riesgo que se presenta cuando un
acreditado no lleva a cabo las actividades que tenia comprometidas, para
con un tercero, se presenta principalmente en la expedicién de fianzas.

2.4 Evaluacién del Cliente para la Otorgacion de un Crédito.

a) Entrevista Inicial.- Constituye el primer puntc de contacto de una
relacién de negocios entre el funcionario facultado responsable y el
cliente. El objetivo principal de esta entrevista radica en obtener
informacion basica y detectar caracteristicas que le permitan al
funcionario definir si el cliente con quien la realiza es deseable ¢ no,
desde el punto de vista crediticio. Esta etapa constituye la
oportunidad mas valiosa para seleccionar los clientes, discriminando
aquellos que no son atractivos. Con la entrevista inicial se pretende
obtener la siguiente informacion para el que funcionario facultado se
pueda formar una imagen preliminar de este:

s Sector y actividad econdmica especifica.

s Segmento de mercado.

e Breve historia de la empresa 6 de la persona fisica.
o Aspectos generales de su organizacién.

e Breve descripcion de su trayectoria financiera.

e Descripcion de sus productos y/o servicios.

e Descripcion del mercado y su posicion del mismo.

o Necesidades financieras manifestadas por el cliente.
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b) Requerimiento de Informacién.- Si el cliente pasa la entrevista inicial,
se procede a recolectar de este la informacion cualitativa vy
cuantitativa necesaria para iniciar un conocimientc y analisis
profundo.

A continuacion se enumeran una serie de documento e informacién a
recabar para iniciar el proceso de analisis, es importante destacar que
se hace en forma genérica y se debe adecuar al segmento al cual
pertenece al cliente, y es de caracter enunciativo mas no limitativo.

¢ Carta solicitud del cliente dirigida a la institucion en la cual
solicita al crédito, autorizando a la institucion se pueda solicitar
informacién a las diferentes Instituciones de crédito (Buro
Nacional de Crédito).

« Estados Financieros auditados de los dos Ultimos ejercicios.

e Estados Financieros internos con antigliedad no mayor a seis
meses.

e Escritura constitutiva y modificaciones a esta.
e Poderes y copia de identificacion de los apoderados.
+ Informacion scbre la administracion y principales directivos.

¢ Relacidén actualizada de accionistas hasta el nivel de personas
fisicas.

« Informacion scbre su mercado, productos, lineas, participacion,
etc.
¢ Informacién sobre su proceso productivo 6 de servicio,

e En caso de proporcicnar avales, informacién financiera y legal
de los mismos.

e En caso de proporcionar garantias especificas, documentacion
legar y aval(o.

s Relacion de referencias comerciales y bancarias.

» De ser personas fisicas los acreditados ¢ avales, acreditar su
estado civil y régimen matrimonial.

c) Visita Ocular.- E! objetivo mas importante de esta es verificar que la
informacion y documentacion obtenida en la entrevista inicial y en la
recoleccion de informacién es correcta, asi como ampliar detalles
sobre el mismo y formarse, un panorama global del cliente y una
imagen respectc a su moralidad.
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d) Calidad Moral del Cliente.- En esta etapa el funcionario facultado
responsable solicita referencias del cliente a través de un chequeo
informal con otros acreditados gue a su vez tengan nexos con su
clienie, con la finalidad de consolidar la imagen respecto de la
moralidad de este. Proporcionandole el cliente la siguiente
informacién, misma que debe tener una antigliedad maxima de tres
meses a la fecha de la evaluacion:

» Referencias bancarias y comerciales.

o Verificaciones de sociedades y propiedades en el Registro
Publico de la Propiedad y del Comercio.
o Revision de archivo en el Burd de Crédito.

s Revisidon de Boletines Juridicos.

+« Verificaciones domiciliarias.

e) Andlisis y Evaluacion.- E! destino y la fuente de pago constituyen el
elementc medular de todas las técnicas de andlisis debiendo observar
el ciclo econémico, compra, venta y transformacion. Se debera
analizar los siguientes elementos basicos

¢ Administracion.

e Sector y Posicion.

e Situacidén Financiera.

e Garantias.

¢ Arraigo y Capacidad Empresarial.
« Cumplimiento y Sclvencia Moral
» Desempeno.

« Solvencia financiera.

» Liquidez de la empresa 6 el principal.
o Capacidad de deuda.
 Mercado.

+ Bienes Inmuebles.

« Bienes Muebles.

» Valores 6 Derechgs.

« Comercializacion.
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3. FINANCIAMIENTO
A CORTO PLAZO

3.1 Préstamo Directo o Quiragrafario

3.1.1 Definicion

Estos Créditos consisten en la entrega por una Institucion de Crédito a una
persona fisica o moral, de cierta cantidad de dinero a corto plazo, mediante la
suscripcién de uno o varios pagarés, con una sola firma y a veces con la
concurrencia de avales, sin ninguna garantia real o tangible. Carecen de
destino especifico, utilizandose para cubrir necesidades transitorias de

tegoreria.
3.1.2 Normas de Crédito

El importe maximo gue se conceda a un cliente se recomienda no exceda

del 20% de su capital contable ajustado.

Por ser dificil conocer el destino de esta clase de préstamos, se recomienda

concederse en forma moderada.

Cuando se trata de actividades industriales, agricolas y ganaderas, debera
procurarse que este tipo de Crédito se les conceda en forma transitoria y
moderada, ya que los financiamientos adecuados a sus giros son los Crédito de

habilitacidn o avio y los préstamaos refaccionarios.
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Solamente con la autorizacidn expresa por escrito de un funcionario u
organismo con facultades superiores, se aprobara este tipo de Crédito para

cubrir sobregiros, siempre que concurran factores de seguridad adecuados.

En caso de renovacion, se requerira autorizacion expresa del funcionario u
organismo facultado, quien tomard en cuenta la situacién de liquidez de la
empresa y se procurara que cuande menos se liquide el 20% de su adeudo y

que cubra la comision de renovacion correspondiente.

Una operacion se considera renovada cuando su vencimiento se prorrogue o
también cuando se liquide con el producto de otra operacion de Crédito en la
que sea parte el mismo deudor u otra persona que por sus nexos patrimoniales
constituyan riesgos comunes, aungue se haga aparecer la liquidacién en

efectivo o se amortice parciaimente la deuda.

Asimismo, se considera renovada la operacion, cuando entre el plazo de
liguidacion del pagaré y el otorgamiento de uno nuevo, no haya transcurrido un

pericdo de 3 dias hahiles.

En las renovaciones invariablemente los pagarés deberan contar cuandeo
menos con los mismos avales, fianzas y/o otros atributos a que fueron

condicionados originalmente.

Tratandose de clientes que renueven con frecuencia sus préstamos
quirografarios, o que hagan uso permanente del Crédito en este renglon,
debera estudiarse la situacion financiera y la capacidad de pago del deudor, a
fin de estructurarle los Creéditos adecuados, exigirle garantias adicionales ©
tomar las medidas que se estimen convenientes para asegurar la recuperacién

del Credito.
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Este tipo de prestamos se concede al amparo de una linea de Crédito ¢

autorizacion ocasional.

No podran concederse mas de dos autorizaciones ocasionales en un plazo

maximo de tres meses a un mismo cliente.

Sera responsabilidad del funcionaric que propone una operacion ocasional,
el tramitar la aprobacion de una linea de Crédito o de una operacion especifica

(contrato).

3.1.3 Plazo

De acuerdo a la situacién particular de tesoreria el plazo de concesion de
cada operacion podra ser hasta 90 dias, sin embargo, se debera otorgar en

funcién al ciclo operativo del cliente dandole el tipo de Crédito adecuado.

En cuanto a la vigencia de las lineas de Crédito, sera de doce meses,
debtendo reiniciar el tramite para la renovacion de las mismas al décimo primer

mes.
3.1.4 Garantia
Basicamente se otorga este préstamo en funcidn a la solvencia moral y
econdmica del acreditado, pudiendo ampliarse con el aval de otra persona,

debiendo verificar sus facultades para avalar en caso de personas morales.

Nunca se deberan de aceptar pagos de créditos con garantia a través de un

crédito quirdgrafario.
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La Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito establece en el

capitulo tercero:

Articulo 170.- El Pagaré debe de contener:

e La mencion de ser Pagaré inserta en el texto del documento;

e La promesa incondicional de pagar una suma determinada de dinero;

+« Elnombre de la persona a quien a de hacerse el pago,

o Laépocay el lugar de pago;

¢ Lafechay el lugar que se suscriba el documento; Y

e La firma del suscriptor 6 de |la persona que el firme a su ruego 6 en su

nombre.

Articulo 171.- Si el Pagaré no menciona la fecha de su vencimiento, se
considerara pagadero a la vista; si no indica lugar de su pago, se tendra como

tal el del domicilio del que lo suscribe.

3.2 Crédito Comercial

3.2.1. Definicion

Es un compromiso escrito por medio del cual, una Institucién de crédito se
obliga a pagar a un vendedor, ya sea directamente o por medio de un Banco
Corresponsal, por cuenta de un comprador, determinada suma de dinero dentro
de un plazo estipulado, contra la entrega de documentos exigidos, siempre y
cuando los términos del crédito pactado se hayan cumplido, pudiendo ser

revocable o irrevocable.
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El crédito comercial tiene doble significado para la empresa. Es una fuente
de crédito para financiar las compras, y €s una aplicacién de fondos en la

medida en que la empresa financie las ventas a crédito de los clientes.

El objetivo de este crédito es facilitar el comercio externo e interno de un
pais, porque al estar la operacion respaldada por el compromiso de una
Institucién Financiera, el vendedor tendra la confianza suficiente para embarcar
los productos solicitados antes de recibir el importe de la venta. Asi mismo, el
comprador tendrd la seguridad de que el vendedor se le pagard una vez que

haya cumplido con todos los requisitos estipulades en el Crédito Comercial.

La liquidacién puede efectuarse en las sucursales o por sus corresponsales,
siendo un servicio bancario que agiliza la ejecucién correcta de operaciones

contratadas entre el comprador y el vendedor.

A continuacién se presentan los tipocs de Créditos Comerciales mas

comunes:

-Créditos Comerciales sin refinanciamiento.- Son aquellos que al ser
dispuestos por el beneficiario, tienen que ser liquidados por el solicitante a la

presentacion de la documentacion requerida.

-Créditos Comerciales con refinanciamiento.- Se refieren a los Créditos
gque cuando se hacen efectivos por el beneficiario, nuestro cliente nos cubre
mediante la suscripcion de pagarés que pueden estar al amparo de una linea
de préstamos quirografarios o de un contrato de Crédito con garantia real,

estableciendo el plazo de su liquidacién.

-Créditos Comerciales revolventes.- 5Son las operaciones que se

disponen en forma total o parcial y que automaticamente se pueden reinstalar
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hasta el monto original, una vez que nuestro ordenante haya cubierto los pagos

gue efectuamos por su cuenta, dentro del plazo de la linea autorizada.

-Créditos Comerciales contra aceptacion.- En este tipo de Créditos el
beneficiario lo dispone mediante titulos de Crédito a su favor que al plazo
convenido acepta nuestro corresponsal por cuenta nuestra. Al recibirse la
documentacion negociada, nuestro cliente la liguida aceptando una o varias

letras de cambio a favor del Banco.

3.2.2. Normas de Crédito

La negociacion de los Créditos Comerciales debe ejercerse invariablemente

contra documentacidén que ampare mercancias.

Las mercancias deben estar aseguradas con endoso preferente a favor del

Banco.

En caso de moneda extranjera cumplir con las politicas y disposiciones
legales aplicables que marca la divisidén internacional de la Institucidén

Financiera que otorgo este crédito.

Se deberan revisar todos los documentos para cerciorarse de que estan de

acuerdo con los términos y condiciones del Credito.

3.2.3 Plazo

El plazo no sera mayor de un afo, salvo si son con refinanciamiento o contra

aceptacion, en cuyo caso el plazo no excedera de 180 dias.

3.2.4. Garantia
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La garantia se establece de acuerdo a la viabilidad del negocio y a la
solvencia moral y econdmica del solicitante, pudiendo ser; depdsito en efectivo
por el monto de la operacion, aval u otro tipo de garantia a satisfaccion del

Banco.

3.2.5 Ventajas del crédito Comercial

Algunas de las ventajas para el tenedor de un Crédito Comercial son:

» No tendra que efectuar desembolso anticipado.

s El pago se hara unicamente contra los documentos correspondientes que
avalen el embarque de la mercancia.

» Elimporte del pago puede ser financiado por el Banco emisor ¢ por el Banco

negociador/pagador.

Algunas de las ventajas que ofrece este tipo de crédito al vendedor son:

e Seguridad de que la mercancia sera pagada.

o Al tratarse de un crédito irrevocable, se elimina la posibilidad de que al
comprador ya no le interese la mercancia.

o Obtiene un documento de respaldo.

3.3 Cartas de Crédito

3.3.1 Definicion

Es una carta de crédito que se establece a solicitud de un cliente, a favor de
un tercero, y se utiliza para facilitar las operaciones de comercio exterior dentro

del pais y en la misma plaza.
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En este tipo de crédito el solicitante se compromete a liquidar el importe de sus
compras en el plazo estipulado, si no fuera asi el vendedor puede hacer valida

la carta de crédito y cobrarla directamente por la Institucion que la otorgé.

3.3.2 Normas de Crédito.

Las cartas de credito deberan expedirse a favor de persona determinada y
no serdn negociables; expresaran una cantidad fija ¢ varias cantidades
indeterminadas perc comprendidas en un maximo cuyec limite se sefalara

precisamente.

Las cartas de crédito no se aceptan ni son protesiables, ni confieren a sus

tenedores derecho alguno contra las personas a quienes van dirigidas.

El tomador no tendra derecho algunc contra el dador, sino cuando haya
dejado en su poder el importe de la carta de crédito, 6 sea su acreedor por ese
importe, en cuyos casos el dador estard obligado a restituir el importe de la
carta si ésta no fuere pagada, y a pagar los dafos y perjuicios. Si el tomador
hubiere dado fianza 6 asegurado el importe de la carta, y ésta no fuere pagada,

el dador estara obligado al pago de los dafios y perjuicios.

Los dafios y perjuicios a que esté parrafo se refiere no excederan de la
décima parte del importe de la suma que no hubiere sido pagada, ademas de

los gastos causados por el aseguramiento 6 la fianza.

El que expida una carta de crédito, salvo en el caso de que el tomador haya
dejado el importe de la carta en su poder, lo haya afianzado ¢ asegurado ¢ sea
su acreedor por ese importe, podra anularla en cualquier tiempo, poniéndolo en

conocimiento del tomador y de aquel a quien fuere dirigida.
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El que expida una carta de crédito, quedara obligado hacia la persona a
cuyo cargo la dio, por la cantidad que ésta pague en virtud de la carta, dentro

de los limites en la misma.

Salvo convenio en contrario, el término de las cartas de crédito sera de seis
meses, contados desde la fecha de su expedicién. Pasado el término que en la
carta se sefiale 0 transcurrido, en caso contrario, el que indica este parrafo, la

carta quedara cancelada.

Las modalidades de una carta de credito son las siguientes:

+ Revocables: Son aquellas cuya principal ventaja radica en que el cliente o
comprador en un momento determinado pueden cancelar la transaccion.

» lrrevocables: Son aquellas en donde la transaccién no podra ser cancelada.

e Con provision: Son aquellas donde el portador de la carta paga una cantidad
al momento de solicitar la carta (anticipo) y el destinatario esta obligado a
cumplir, en caso contrario debera de responder por las consecuencias de no
cumplir con el contrato,

« Sin provisioén: El solicitante no paga cantidad alguna al momento de solicitar
la carta, por lo que el destinatario no esta obligado a proporcionar el bien o

servicio solicitado por el portador.

Este tipo de créditc es comin gque se manegje a través de una linea de
crédito simple en cuenta corriente tramitada en una Institucion Financiera, la
cual avala el importe de la carta de crédito. El importe maximo en que se podra
expedir una carta de crédito radica precisamente en el importe autorizado en la
linea de crédito. La carta de crédito puede ser tramitada para su uso en el
extranjero ¢ dentro del pais, cuando se utilice en el extranjero se manejara a

través de un Banco corresponsal.
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3.3.3. Plazo

El plazo que se maneja para las Cartas de Crédito, depende de la linea de
crédito previamente autorizada, pudiendo ser de un ario, dependiendo de la

garantia estipulada.

3.3.4, Garantia

La garantia se establece en funcion de la viabilidad del negocio y su
solvencia moral y econdmica, pudiendo ser garantia hipotecaria, garantia

industrial, depésito en efectivo u otro tipo de garantia a satisfaccion del Banco.

3.4 Crédito Prendario

3.4.1. Concepto

Es el financiamiento concedido a un cliente por el equivalente a un
porcentaje del valor de una prenda cedida en garantia, que puede consistir en
mercancias que no sean perecederas o valores de renta fija o variable de facil
realizacion, propiedad del prestatario, quien suscribe un pagaré donde se obliga
a devolver en una fecha determinada el importe del préstamo, consignando en
dicho documento los datos de identificacién y valorizacion de la prenda. Este

financiamiento puede formalizarse en contrato de Crédito.

A este tipo de financiamiento también se le conoce como pignorado:

pignorar=empefar una prenda.

3.4.2. Normas de Crédito
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El importe del préstamo no serd mayor del 70% del valor de mercado de la

prenda ni excedera del 30% del capital contable ajustado dei solicitante.

La prenda debera verificarse y se operard basicamente con materias de facil
realizacibn no perecederas, depositadas en almacenes de concesién o
habilitados, debidamente amparados por certificados de depodsito y su

correspondiente bono de prenda, siendo obligatorio el seguro a favor del Banco.

Es recomendable que el endoso de los certificados de depdsito y bonos de
prenda se hagan en presencia de los funcionarios del Banco, quienes deberan
dar aviso por escrito a los almacenes de deposito de que el certificado y el bono

se han tomado en garantia prendaria.

Tratandose de valores de renta fija o variable, su aceptacidn dependera de
un analisis detallado de la prenda, de acuerdo al comportamiento esperado de
su valor en el mercado, por lo tanto, sélo se tomara en garantia prendaria
aquellos valores o accicnes cotizados en |la bolsa mexicana de valores, sean de

alta bursatilidad, de constante mercado y con un margen de garantia del 70%.

Durante la vigencia del Crédito deben efectuarse visitas periddicas para
verificar la existencia de los productos © mercancias pignoradas, asi como su

estado de conservacion.

En el caso de valores se debe vigilar el precio de cotizacién en bolsa o de
mercado, de las garantias, a fin de comprobar el adecuado margen que debe

existir con relacién al Crédito.

Antes de otorgar el Crédito, debera realizarse una inspeccion fisica de la
mercancia que se ofrece en prenda, para verificar el estad¢ actual de la
mercancia, las perspectivas de mercado, las mermas naturales y el valor qu

puede tener dicha mercancia.



27

Cuando se presente el caso de que los bienes ¢ valores dados en prenda
bajaran de precic de manera considerable, quedara a juicio del Director
Comercial o del funcionaric u organismo facultado, decidir respecto a las
medidas que se deben tomar ya sea que el cliente aumente el margen de
garantia para quedar en la proporcion originalmente autorizada, gque liguide

parcialmente el adeudo o que se proceda a la realizacion de la garantia.

Debera verificarse que la prenda ofrecida, no haya sido dada en garantia de

otros préstamos ¢ Créditos preferentes.

3.4.3. Plazo

El plazo que se concede en este tipo de préstamos, estara en funcién del

ciclo operativo de la empresa, sin que exceda cada documento de 90 dias.

Cuando la prenda quede constituida por un certificado de depdsito, el pagaré

que se suscriba debe vencer cinco dias antes del certificado respectivo.

3.4.4. Garantias

Este tipo de préstamos no deben exceder del 70% del valor de la garantia,
pudiendo consistir en productos agricolas no perecedercs y materias primas o
productos terminados, amparados con certificados y bonos de prenda, asi como

también titulos, valores y unidades automotrices.

3.4.5 Aspecto legal:

La Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito en la Seccion Sexta

establece:
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Articulo 334.- En materia de comercio, la prenda se constituye:

VI.

VII.

Por la entrega al acreedor de los bienes 6 titulos de crédito, si éstos son

al portador,

Por el endoso de los titulos de crédito a favor del acreedor, si se trata de
titulos nominativos, y por este mismo endoso y la correspondiente
anotacion en el registro, si los titulos son de los mencionados en el
articulo 24;

Por la entrega al acreedor del titulo 6 el documento en que el crédito
conste, cuando el fitulo & crédito materia de la prenda no sean
negociables, con inscripcion del gravamen en el registro de emision del
titulo & con notificacién hecha al deudor, segin que se trate de titulos 6

créditos respecto de los cuales se exija 6 no tal registro;

Por el depésito de 10s bienes 6 titulos, si éstos son al portador, en poder
de un tercero gue las partes hayan designado y a disposicion del

acreedor,

Por el depodsito de los bienes, a disposicion del acreedor, en locales
cuyas llaves queden en poder de éste, aun cuando tales locales sean de

la propiedad 0 se encuentren dentro del establecimiento del deudor;

Por la entrega 6 endoso del titulo representativo de los bienes objetos del

contrato, 6 por la emision & el endoso del bono de prenda relativo;

Por la inscripcion del contrato de credito refaccionario 6 de habilitacion 6

avio, en los términos del articulo 326;
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VIIl. Por el cumplimiento de los requisitos que sefiala la Ley General de

Instituciones de Crédito, si se trata de créditos en libros.

Articulo 337.- El acreedor prendatario esta obligado a entregar al deudor, a
expensas de éste, en los casos a que se refieren las fracciones |, 1, 1ll, V y VI
del articulo 334, un resguardo que exprese el recibo de los bienes 6 titulos

dados en prenda y los datos necesarios para su identificacion.

Articulo 340.- Si el precio de los bienes 6 titulos dados en prenda baja de
manera que no baste a cubrir el importe de la deuda y un 20% mas, el acreedor

podréa proceder a la venta de la prenda, en los términos del articulo 342,

Articulo 341.- El acreedor podra pedir al juez que autorice la venta de los bienes

o titulos dados en prenda cuando se venza la obligacion garantizada.

De Ia peticion del acreedor se correra traslado inmediato al deudor, vy éste, en el
término de tres dias, podra oponerse a la venta exhibiendo el importe del

adeudo.

Si el deudor no se opone a la venta en los términos dichos, el juez mandara que
se efectle al precio de cotizacian en bolsa, ¢ falta de cotizacion, al precio del
mercado, y por medic de corredor 6 de dos comerciantes con establecimiento
abierto en la plaza. En caso de notoria urgencia , y bajo la responsabilidad del
acreedor, el juez podra autorizar la venta aun antes de hacer la notificacién al

deudor.

El corredor ¢ los comerciantes que hayan intervenido en la venta deberan

extender un certificado de ella al creedor.
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El producto de la venta serd conservado en prenda por el acreedor, en

substitucién de los bienes 6 titulos vendidos.

Articulo 342.- Igualmente podra el acreedor pedir la venta de los bienes 0 titulos
dados en prenda, en el caso del articulo 340, 6 si el deudor no cumple la
obligacion de porporcionarla en tiempo los fondos necesarios para cubrir las

exhibiciones que deban enterarse sobre los titulos.

El deudor podra oponerse a la venta, haciendo el pago de los fondos requeridos
para efectuar la exhibicidén, 6 mejorando la garantia por el aumento de los

bienes dados en prenda 6 por la reduccion de su adeudo.

Articulo 344.- El acreedor prendatario no podra hacerse duefio de los bienes 6
titulos dados en prenda sin el expreso consentimiento del deudor, manifestado

por escrito y con posterioridad a la constitucion de la prenda.

3.5 Descuentos Mercantiles

3.5.1. Concepto

Es una operacion de Credito mediante la cual una persona fisica ¢ moral
cede en propiedad al Banco, titulos de Créditc aceptados no vencidos (letras de
cambio 6 pagares), provenientes de la compra-venta de mercancias o usos de
servicios, recibiendc el cliente anticipadamente el valer de! documento, menos
la comision y los intereses que correspondan entre la fecha de la transaccién y

la de su vencimiento.

3.5.2. Normas de Crédito
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Los documentos descontados ya sea letras de cambio o pagarés, deberan
contener todos los requisitos de informacion que establece la Ley General de

Titulos y Operaciones de Crédito.

Los documentos que se tomen deben encontrarse aceptados y provenir de
operaciones mercantiles efectivamente realizadas, contando con buenos

informes de Crédito, cuya antigliedad maxima sea de cuatro meses.

Los cedentes de documentos deberan contar con la autorizacion del
funcionario facultado de acuerdo al monto del riesgo o dentro de los limites

autorizados en la linea de Crédito correspondiente.

El importe de los documentos tomados al mismo cedente a cargo de un solo
girado, no deberan exceder del 20% del monto de la linea autorizada. Cuando
se exceda de dicho porcentaje es obligatorio recabar informacion del aceptante
y obtener autorizaciéon del funcionario facultado. Para diluir riesgos es

conveniente diversificar los girados de los documentos.

Debera prestarse atencion en la seleccion de descuentos que se tomen a la
clientela y selectivamente obtener informacién de los girados para comprebar la
autenticidad y bondad del papel que se haya negociado, previniendo la

simulacién de operaciones para obtener recursos.

Cuando el indice de devoluciones de un cliente excede del 20% del monto
total negociado en el Udltimo trimestre, es obligatorio analizar y obtener
informacién del papel propuestc a fin de eliminar girados morosos y evitar
descuentos de complacencia. Con el fin de permitir la evaluacion del riesgo de
Créditc debera llevarse un control sobre el porcentaje real de documentos

devueltos, sustituidos o pagados.
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No se deberan autorizar descuentos para cubrir sobregiros o para liquidar

riesgos vencidos a cargo de los mismos girados.

No debera descontarse papel a cargo de girados del mismo grupo, del

principal accionista o de sus familiares.

La parte de la linea de Crédito no dispuesta en préstamos quirografarios,

podra utilizarse para tomar descuentos.

En casoc de operaciones en moneda extranjera, habra que evaluar las
condiciones particulares de cada pais, en cuanto al control de cambios,
convertibilidad, estabildad de la moneda, riesgos politicos, etc., debiendo

coordinarse con el Area Internacional.

En todas las letras de cambio que sean descontadas en nuestra Institucion,

deberan contener la clausula "sin protesto”, que debe ser inserta por el girador.

Tratandose de pagarés, invariablemente tendran que ser protestados, aun

cuando en el documento venga inserta la clausula "sin protesto”.

Estos titulos de Crédito deberan ser protestados dentro de las cuarenta y
ocho horas siguientes a su vencimiento, para evitar que se pierda la accién

cambiaria en via de regreso contra los endosantes.

En caso de que el cedente no sea el girador, ni el primer beneficiario, se
debera verificar la continuidad de los endosos, ya que en el caso de que no

exista ésta, no se podra proceder a la accién cambiaria en via de regreso.

Se recomienda que la persona (fisica o moral), que efectle el descuento,

sea de letras de cambio como pagarés, estampe dos firmas al reverso del
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documento, una de ellas para ser utilizada como endoso en propiedad y la otra

como avalista del aceptante o suscriptor en su caso.

Se recomienda operar préstamos quirografarios con colateral dejando en
garantia colateral los documentos que nuestro acreditado quiere descontar, con

esto el Banco se evita la obligacion del protesto.

3.5.3. Plazop

Los documentos descontados no deberan tener vencimiento mayeor a 90

dias.

3.5.4 Garantia

El Banco es el propietario del documentc descontado, teniendo accion
directa para hacerlo efectivo a su vencimiento con el aceptante o suscriptor y

accion cambiaria en contra del descontatario y demas obligados del documento.

En el caso de personas morales, habrd que vigilar que las personas que
firman, cuenten con poderes suficientes para otorgar, suscribir y endosar titulos

de Crédito por parte de la empresa.

Este tipo de operaciones ha entrado en desuso por la mala experiencia
obtenida en el cobro de estos documentos por parte de las empresas a las que

normalmente no les liquidaban los girados a traves de los bancos.
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4. FINANCIAMIENTO A
MEDIANO PLAZO

4.1 Arrendamiento Financiero

4.1.1. Definicion

En el contrato de arrendamiento financiero el arrendador se obliga a adquirir
determinados bienes y a conceder su uso o goce temporal, a plazo forzoso a
una persona fisica o moral, obligandose ésta a pagar como contraprestacion, la
cual se liquidara en rentas periddicas, segun se convenga, una cantidad de
dinero determinada que cubra el valor de adquisiciéon del bien o bienes, las
cargas financieras y los deméas accesorios y adoptar al vencimiento del contrato

alguna de las siguientes opciones terminales:

A) Ejercer la opcion de la compra para adquirir la propiedad del bien

objeto del contrato, mediante un precio inferior a su valor en el mercado;

B) Prorrogar el plazo del contrato cubriendo rentas inferiores a las

fiyadas durante el plazo inicial del contrato.

C) Participar con el Banco en el precio de venta del bien objeto del

contrato hacia un tercero.

Dentro de los tipos de arrendamiento financiero, que se podrian practicar se

tienen varias modalidades :

1. Venta y arrendamiento financiero ( sale & lease back )
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Es una operacion mediante la cual una empresa vende un activo de su
propiedad al Banco quien simultaneamente le da en arrendamiento financiero

dicho activo.

Para estos contratos, los bienes a financiar seran adquiridos por el Banco a
un valor inferior al que resulte del avallo practicado por un perito valuador

reconocido a satisfaccion de nuestra Institucion.

2. Arrendamiento a través de proveedores (vendor - leasing)

El Banco podra celebrar “programas de proveedores” gue comprendan
desde arreglos informales con ellos, para que sus compradores se€ manegjen
como clientes directos de la Institucidén, hasta arreglos formales que incluyan la
capacitacion de su propia fuerza de ventas e involucren su responsabilidad en

las operaciones que se realicen.

En consecuencia este programa tendria dos modalidades :

-Sin responsabilidad para el proveedor en este caso, cada solicitud

debera analizarse y decidirse con base en el arrendatario .
-Con responsabilidad del proveedor.
En este caso los estudios de Crédito necesarios se haran sobre el proveedor
como si fuese el arrendatario final y de acuerdo a las normas del Banco se fijen
los topes correspondientes, en el entendido de que el proveedor sera el garante

de la operacion constituyéndose en deudor solidario de la misma.

3. Anticipos a proveedores, fabricantes o constructores
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En aquellos casos en que los bienes arrendados no sean entregados en el
momento en que se pague su precio o parte del mismo, debido a su naturaleza,
ubicacion o proceso de produccion, el Banco podra otorgar anticipos por un
plazo maximo de un afio siempre y cuando dichos anticipos se relacionen con

bienes objeto de contratos de arrendamiento financiero.

Esta Ultima modalidad de arrendamiento financiero y el de sale and lease
back se mencionan como ilustrativos, ya que por el momento no es
recomendable su promocidn abierta; son de las operaciones en que es
necesario solicitar garantias adicionales y se estudia con mucho mas cautela al

cliente.

La celebracion de contratos de arrendamiento financiero y la adquisicion de
los bienes que sean objeto de tales contratos, basan su factibilidad en io
establecido por el Articulo 48, fraccidon XXIV de la Ley de Instituciones de
Crédito. Estas operaciones, asi como el ejercicio de los derechos o el
cumplimiento de las obligaciones de las partes, se sujetaran a lo previsto por la
citada ley y, en lo que no se oponga a ella por la Ley General de

Organizaciones y Actividades Auxiliares del Credito.

Ademas de lo mencionado en el parrafo anterior, las operaciones de
arrendamiento financiero deberan ajustarse en su celebracion a las normas de
Crédito plazos y garantias que mas adelante se sefalan, asi como a lo

establecido por disposiciones internas.

4.1.2. Normas de Crédito

Todas las operaciones de arrendamientc financiero sean lineas u
operaciones Onicas, sin excepcidon y previamente a cualquier disposicion
deberan ser sometidas a la autorizacién del organismo o© funcionarios

facultados.
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Se procurara establecer lineas fundamentalmente a las personas morales y
personas fisicas con actividad empresarial, lo anterior para evitar en lo posible

operar Créditos Unicos mas de dos veces al afio.

Las lineas autorizadas a empresas que formen grupo, tendran el caracter de
infransferible y el monto total autorizado no podra exceder las facultades de

cada Comité, debiéndose turnar la autorizacién al organismo correspondiente.

La formalizacion de los contratos de arrendamiento financiero sera en el
domicilio del Banco, previa identificacion y en presencia de al menos un
funcionario facultado del mismo,; entendiéndose por funcionario facultadc
cualquier miembro de los comites de Crédito, el ejecutivo responsable o el

titular del Area Juridica.

Las personas fisicas que soliciten arrendamiento financiero, invariablemente
deberan poseer un bien inmueble a su nombre o en su defecto presentar un
aval gue cumpla con este requisito.

En cuanto a documentacion se refiere, el solicitante debera entregar un
balance personal que contenga los datos de inscripcion en el Registro Publico
de la Propiedad y del Comercio del (los) inmueble(s) que posea, de preferencia
con una antigliedad no superior a tres meses; ademas,

- Estado de ingresos y egresos mensual,

- Copia fotostatica de su Ultima declaracion fiscal

- Identificacidn con fotografia
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- Carta membretada de la empresa donde labora indicando el puesto

gue ocupa, antigiiedad, y sueldo mensual.

- Ultimos tres recibos de sueldo u honorarios percibidos.

Por lo que respecta a las personas morales, ademas de la solicitud

debidamente requisitada y firmada, proporcionaran lo siguiente:

-Estados financieros principales por los Ultimos dos ejercicios,
preferentemente auditados por un despacho contable independiente y parciales
con una antigliedad inferior a 6 meses, que incluyan relaciones analiticas de las

principales cuentas y debidamente firmados.

-Copia fotostatica de la escritura constitutiva y de sus reformas, asi

como de los poderes que contengan datos de inscripcion en el RPP.

-Proyecciones de la empresa con flujos de efectivo por el periode que

abarque el arrendamiento.

-Balance de los avalistas u obligados solidarios con sus relaciones

analiticas y descripcion de los inmuebles con datos de inscripcidn en el RPP.

-Copia de identificacion oficial con fotografia de sus apoderados.

En el caso de lineas autorizadas sobre las que se requiera un incremento o
cambios determinanies a las condiciones en que se autorizo, se necesita
recabar nueva informacion para su estudio y verificacién y someterla al Comité

de Crédito correspondiente.

Para los casos de apoyo financiero a las empresas con giro de

arrendamiento, se les extenderd una carta en cada operacion que se celebre,
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autorizandole a subarrendar el (los) bien (es) dentrc del territorio nacional y
responsabilizandola del mal uso que se le de al (los) bien (es), asi como el
plazo para subarrendar no podra ser superior al plazo que se le otorgo en el

arrendamiento financiero.

Las amortizaciones al capital podran ser mensuales o trimestrales con
pagos mensuales de interés, atendiendo una relacidon adecuada con los flujos
de efectivo generados, presentes y previsibles de los arrendatarios y de la

actividad que estos explotan.

4.1.3 Plazos

El plazo de las lineas autorizadas es de un ano y de no ser utilizadas en un
plazo de seis meses, quedaran automaticamente suspendidas y en caso de que
se deseara utilizar posteriormente, sera requisito actualizar la informacidn

financiera para la realizacion del estudio de Crédito correspondiente.

En el caso de autorizacion de arrendamientos especificos tendran una

vigencia de 3 meses para ser utilizados de lo contrario se cancelaran.

Para arrendamientos en general el plazo maximo es de cuatro anos,
exceptuandose los casos como equipo de computo que es de 12 meses, y
bienes inmuebles que puede ser hasta 10 afos.

4.1.4. Garantias

En los contratos a celebrarse con personas fisicas siempre se buscara que

s& cuente con un deudor solidario o aval.

Para perscnas morales se buscara que figure como aval el principal

accionista de la misma.
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En los contratos de arrendamiento financiero debera establecerse la
obligacién de que se cuente con seguro o garantia que cubra los darfios o
pérdidas de los propios bienes, con motivo de su posesién y uso, asi como de

las responsabilidades civiles y profesionales de cualquier naturaleza.

Dicho seguro invariablemente se deberd adquirir por conducto del Banco,

sefnalando como primer beneficiario a |a Institucion.

En el caso de que se autorice un arrendamiento financiero con garantias

adicionales, dependiendo su naturaleza se debera observar lo siguiente:

A) Si las garantias son de la misma naturaleza del bien objeto del
contrato, se debera contar con una descripcion de los bienes, avallo practicado
por perito independiente a satisfaccion del Banco, en su caso, y si se trata de

vehiculos se podra utilizar el valor de la guia EBC.

Las facturas que amparen la propiedad de los bienes endosadas en garantia
a favor del Banco, ademas, deberan quedar aseguradas con endoso preferente

a nuestro favor, siendo el monto de dicho seguro igual al valor de la garantia.

B) Cuando las garantias adicionales se constituyan sobre inmuebles,
deberan ser terrenos y/o edificios urbanos destinados a la habitacion ¢ a la

explotacion comercial ¢ industrial.

Debera obtenerse avallo practicado por perito valuador independiente a
satisfaccion del Banco y la formalizacion del contrato se hara mediante escrifura
publica, inscribiéndose en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio

de la Jurisdiccion que corresponda.
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4.2 Crédito Simple

4.2.1. Concepto

El Crédito simple es el que concede una Institucidon para disponerse en una
o varias ministraciones, teniendo como destino el fomentc de las operaciones
de compra-venta, la inversion en activos fijos, cubrir necesidades de capital de
trabajo, consolidacidbn de pasivos, etc., formalizandose en un contrato de
Crédito.

Por lo general este tipo de Créditos se concede a clientes con actividades
Comerciales y de servicio que no pueden ser atendidos con préstamos de
habilitacién o avios ni refaccionarios; también se efectuan estas operaciones
cuando es necesario introducir condiciones especiales en el Crédito que no son

contempladas en préstamos quirografarios o descuentos.

4.2.2. Normas de Crédito

El Crédito simple debera estar invertide precisamente en los fines

anteriormente citados.

De acuerdo a las necesidades reales del financiamiento se fijarda un

programa con el calendario de disposiciones.

Cuando el Crédito sea canalizado a través de fondos de fomento, se debera

apegarse a las reglas de operacién y requisitos establecidos por cada fondo.

El funcionario responsable de atender al cliente debera verificar el correcto
destino de los recursos, de acuerdo al contrato, evitando que se pierda
preferencia y privilegios sobre las garantias. En caso de desviaciones debera

dicho funcionario notificarlo por escrito y con oportunidad a sus superiores, para
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tomar una decisién y en su caso ampliar garantias, exigir su liquidacién o

denunciar el contrato.

El cumplimiento de las condiciones de hacer y no hacer (covenants),
establecidas en la autorizacion del Crédito y pactadas en el contrato deberan

ser vigiladas por el funcionario responsable de atender al cliente.

4.2.3. Plazo

El plazo total del Crédito se estabiecera de acuerdo con el objeto de su
operacion y al resultado del estudio de Crédito, procurando que no exceda de
cinco aros, pactandose generalmente amortizaciones mensuales para el pago

de capital e intereses.

Apoyados en un analisis de Crédito, se podra otorgar un plaze de gracia
para el pago de capital, que no debera exceder de un afio, para que le permita
al cliente generar recursos suficientes que le permitan empezar a amortizar ei
Credito.

4 2 4. Garantia

Este Crédito podra estar respaldado Gnicamente por la firma de la persona o

empresa acreditada.

También se puede establecer garantia real prendaria o hipotecaria sobre
bienes del acreditado 0 de terceros otorgantes de garantia, debiendo
determinarse mediante avallo, con antigiedad no mayor de 80 dias, a
excepcion de o que se adquiera con el Crédito, ya que su valor se considera en
base a las facturas que deberan estar perfectamente descritas en el contrato de
Credito.
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Los Créditos con prenda de valores, mercancias ¢ bienes muebles, no
excederan del 70% del valor de la garantia. Excepcionalmente este porcentaje

podra ser superior.

Cuando se trate de garantia hipotecaria, se procurara gue ésta represente

como minimo el 200% del importe del Crédito.

Los contratos se inscribiran en el Registro Publico, Seccion Comercio, del
lugar donde esté domiciliado el acreditado y en el Registro Publice de la
Propiedad del lugar donde se encuentren los bienes inmuebles afectos en

garantia hipotecaria.

Las garantias reales deberan quedar aseguradas a favor del Banco, de
acuerdo al Crédito otorgado. El monto del seguroc no podra ser inferior al valor
de las garantias y su vigencia sera hasta la liquidacién del Crédito, cuidando

que se cubran todos los riesgos a que estan expuestas las garantias otorgadas.

4 3 Crédito en Cuenta Corriente

4.3.1. Definicion

Se le conoce como linea de Crédito revolvente en donde el acreditado puede
hacer entregas o efectuar retiros con abono o cargo a la cuenta corriente,
cuantas veces asi lo requiera, dentro del limite maximo de la linea de Crédito,

formalizandose en un contrato de Crédito.

Este tipo de Crédito se destina para cubrir necesidades transitorias de
capital de trabajo de clientes con actividades comerciales y de servicios,

también se operan estos Créditos cuando se requiere establecer condiciones
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especiales que no se pueden contemplar en los préstamos guirografarios o

descuentos.

Ademas de las operaciones anteriormente mencionadas, también
contemplaremos las de los depdsitos recibidos en firme provenientes de
documentos, cheques, giros postales o telegraficos expedidos contra

instituciones de Crédito en la misma plaza o sobre una plaza foranea.

4.3.2. Normas de Crédito

El Crédito en cuenta corriente podra estar respaldado Unicamente por la
firma de la persona ¢ empresa acreditada de reconocida solvencia moral y
econdmica, sin perjuicio de solicitar garantias reales cuando asi se estime

necesario.

Los Créditos en cuenta corriente se formalizan mediante contrato en el cual
se estipulan las caracteristicas de |a operacién, tratandose de depositos en
firme queda prohibido recibirlos sin contar con la autorizacion correspondiente y
el contrato debidamente formalizado; el monto de la linea solicitada debe estar
acorde con sus necesidades y que la misma no se opere fuera de facultades ni

exceda del monto aprobado.

Para depositos en firme constituidos con documentos expedidos sobre la
plaza la linea de Crédito no debera exceder del 30% del capital contable
ajustado (capital contable menos revaluaciones y cargos diferidos) o estimado
del cliente solicitante, independientemente de cualquier otro renglén que utilice,
salvo cuando se trate de clientes que por su actividad requieran un tratamiento

especial.

En el caso de que los depésitos en firme estén integrados con documentos

expedidos sobre una plaza foranea, el cliente podra utilizar este servicio hasta
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por el 40% del ultimo riesgo total autorizado en Créditos a corto plazo,
debiéndose establecer una linea de Crédito méas acorde, en caso de que sus

necesidades excedan de dicho porcentaje.

Queda prohibido aceptar documentos foraneos librados por el mismo

depositante, algun familiar o por una empresa filial de su propiedad.

Cuando los cheques que habiendo sido presentados a la Institucion girada,
hayan sido devueltos por cualquier causa, no podran ser autorizados
nuevamente para abono en cuenta o pago, sino se deberan cargar a la cuenta

de cheques del cliente de acuerdo al contrato de apertura correspondiente.

Se prohibe la aplicacién de depésitos recibidos en firme para la inversién en

Mesa de Dinero.

Es recomendable limitar al maximo el otorgamiento de este tipo de Créditos
y concederlos unicamente a clientes calificados como “A”, segun el manual de

calificacion de la cartera.

En el caso de depésitos en firme integrados con documentos expedidos

sobre plazas ubicadas en el extranjero, debera considerarse 1o siguiente:

-Tratandose de titulos de Crédito, cheques o letras de cambio con
varios endosos intermedios, hay que evaluar el riesgo de Crédito, ya que de
acuerdo con las leyes de Estados Unidos de América, somos responsables

durante seis afios de la autenticidad de los mismos.

-En caso de cheques expedidos por particulares o empresas no
bancarias, no debe fincarse la resolucién en la proteccién de los bancos

americanos, ni en la verificacién del documento, ya que de acuerdo con las
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leyes de este pais, los libradores pueden en cualquier momento revocar los

cheques.

Con base en el estudio de Crédito y de acuerdo con los términos de la
autorizacion correspondiente, deberan pactarse en los contratos todas aquellas
condiciones de hacer y no hacer (Convenants) que se considere conveniente
que el acreditado cumpla con el Banco, el cumplimiento de éstas debera ser

vigilado por el ejecutivo responsable del Crédito.

4.3.3. Plazo

El plazo de la linea no debe exceder de un afio y solo podra renovarse por
otro periodo igual, previa ratificacion de la linea de Crédito y el plazo de las

disposiciones no debera exceder de 90 dias.

En el caso de depédsitos recibidos en firme el plazo de la linea y del contrato,
también se ajusta a lo mencionado en el parrafo anterior; sin embargo, por cada
disposicion en particular debera liguidarse en un plazo maximo de dos dias
habiles posteriores al dia en que se conozca la devolucidon de alguno de los

cheques depositados.

Si se cuenta con garantia real, el plazo del contrato podra ser a mas de un
afio y se fija de acuerdo al estudio y las necesidades del acreditado, debiendo

ratificar la linea anualmente.
4.3.4.Garantia
Los bienes ofrecidos en garantia deberan estar libres de gravamen y de

reserva de dominio, por lo que las garantias se constituyen en primer lugar en

favor del Banco.
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El Crédito podra ser respaldado Unicamente por la firma de la persona o
empresa acredifada; sin embargo se podran establecer en los contratos otros
tipos de garantias reales o avales y deudores solidarios. En el caso de los
depositos recibidos en firme también pueden respaldarse con la sola firma del

cliente u obtenerse en su caso avales solidarios asi como garantias reales.

Cuando exista garantia real, ésta puede ser prendaria o hipotecaria sobre
bienes del acreditado o de terceros otorgantes de garantia, la cual debe .
determinarse mediante avallo, con antigiedad no mayor a 90 dias y estas

garantias deben estar perfectamente descritas en el contrato de Crédito.

Los Créditos con prenda de valores, mercancias o bienes muebles, no
excederan del 70% del valor de la garantia. Excepcicnalmente este porcentaje

podra ser superior.

Tratandose de Créditos con garantia hipotecaria, se procurara gue ésta

represente como minimo el 200% del importe del préstamo.

Los contratos se inscribiran en el Registro Publico, Seccion Comercio, del
lugar donde esté domiciliado el acreditado y en el Registro Publico de la
Propiedad del lugar donde se encuentren los bienes inmuebles afectos en

garantia hipotecaria.

Las garantias reales deberan quedar aseguradas en favor de la Institucién,

verificando que estén acordes al Crédito.

El monto del seguro no podra ser inferior al valor de las garantias y su
vigencia sera hasta la liqguidacion del Crédito por lo que se debera verificar las
renovaciones anuales, ademas se cuidara que cubran todos los riesgos a que

estan expuestos.
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5. FINANCIAMIENTO
A LARGO PLAZO

5.1 Crédito de Habilitacion o Avio

5.1.1. Definicidn

Es el financiamiento que se formaliza mediante contrato para destinarse a
inversiones en el activo circulante, con el cual se apoya el ciclo productivo de
empresas industriales, agricolas o ganaderas, consecuentemente, no son

aplicables a actividades comerciales.
El destino particular en cada actividad es el siguiente:

-Industria: adquisicion de materias primas y materiales, pago de
jornales, salarios y gastos directos de explotacion indispensables para el

fomento del negocio industrial.

-Agricultura: adquisicion de semillas para siembra, pago de jornales y
sueldos, pago de combustibles y energia eléctrica, gastos de cultivo, compra de
fertilizantes y agroquimicos, gastos de cosecha y recoleccién, materiales de
empaque y en general para todos aquellos gastos directos de explotacion y

operacion indispensables para los fines del negocio agricola.

-Ganaderia: compra de ganado de engorda, forrajes, pasturas y

alimentos concentrados, pago de jornales, servicios veterinarios y en general
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todos aquellos gastos directos de explotacion y operacion indispensables para

los fines del negocio ganadero.

5.1.2. Normas de Crédito

Se formaliza mediante contrato de apertura de Crédito, en el ¢ual debe
sefialarse el destino del préstamo y las fechas de su disposicidon, asi como las
garantias naturales, adicionales y personales en su caso, debiendo detallarse

en forma clara y precisa, a fin de que permitan facilmente su identificacion.

Este tipo de préstamos se autorizaran dnicamente para cubrir el ciclo

econdmico del solicitante, evitando de esta forma, las redisposiciones.

En todos los casos se debera obtener declaracion escrita del solicitante en la
que se especifiquen los productos que se obtendran con el importe del Crédito,
mencionando unidades, caracteristicas, etc. O estimaciones de produccién

tratandose de actividades agropecuarias.

Debera programarse la disposicion del Crédito de acuerde al desarrollo de la
inversion y Unicamente se acreditaran al cliente cuando se encuentre totalmente
documentado e inscrito en el Registro Publico de Comercio y en su caso

(garantia de inmuebles) en el Registro Publico de la Propiedad.

Se documentara en contrato privado, aguellas operaciones en que se
constituya hipoteca cuando el inmueble afectado en garantia sea propiedad del
acreditado y este dedicado al uso de la empresa en que recaiga el
financiamiento, asi como aguellos contratos en los que no se pacte garantia

hipotecaria.

Se formalizara en escritura publica aguellos contratos en que se constituya

hipoteca, cuando el inmueble afecto en garantia sea propiedad de terceros esteé
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o no destinado al uso de la unidad econdémica en que recaiga el financiamiento,
asi como los contratos en que el inmueble ofrecido en garantia sea propiedad

del solicitante, pero no esté destinado al uso de la citada unidad econémica.

Los pagos en el caso de industrias deben pactarse en exhibiciones que
coincidan con la venta de productos elaborados con la materia prima adquirida
con el préstamo. Las amortizaciones serdn mensuales o trimestrales. Los

intereses se pagaran mensualmente.

En el caso de Creditos agropecuarios los pagos se programaran de manera
que coincidan con las fechas de venta de las cosechas, de ganado o de

productos agricolas.

El ejecutivo responsable del Crédito debera vigilar el cumplimiento de las
condiciones de hacer y no hacer pactadas en los contratos y comprobar el
destino de la inversién para lo cual fue solicitado, ademas, debera obtener en
su caso los comprobantes respectivos en un plazo no mayor de 30 dias, e

informar inmediatamente a su superior acerca de cualquier desviacion.

Es conveniente analizar si la operacion se puede canalizar por cualquiera de
los fondos de fomento constituidos por el gobiernc federal, con el fin de que se
utilicen recursos ajenos, para lo cual se debe apegar a las reglas de operacion
de cada fondo, lo que repercute en condiciones mas accesibles para nuestra

clientela.

5.1.3. Plazo

El plazo del Crédito debera determinarse con base al ciclo de operacién o
produccién y a la capacidad de generacion de recursos del solicitante, pero en

ningun caso debera exceder de 3 afios.
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5.1.4. Garantia

En los Créditos de habilitacién o avio la garantia natural se constituye
mediante prenda sobre materias primas y materiales que se adquieren con el
importe del Crédito y sobre los frutos o productos que se obtengan con el

Crédito, aunque éstos sean futuros o pendientes.

Ademas se pueden pactar garantias adicionales sobre los activos del
negocio del acreditado ¢ sobre inmuebles u otros bienes de terceros otorgantes
de garantia. Todas las garantias deberan estar perfectamente descritas en el

contrato de Crédito.

Los bienes ofrecidos en garantia deben estar libres de gravamen y de
reserva de dominio, a fin de que las garantias se constituyan en primer lugar a

favor del Banco.

El valor de las garantias prendarias e hipotecarias que se obtengan debe
determinarse mediante avaluo, el cual no debe tener una antigliedad mayor de

90 dias a la fecha de la firma del contrato de Crédito.

Cuando concurran garantias personales los otorgantes se obligaran como
deudores solidarios en el contrato respective y como avalistas en los pagarés

gue suscriban.

Las garantias reales que se otorguen deberan invariablemente quedar
aseguradas en su parte destructible a favor de Banca Afirme en forma

irrevocable, endosando a nuestro favor las pdlizas correspondientes.

E! monto del seguro no debera ser inferior al valor de las garantias y su

vigencia sera hasta la liquidacion del Crédito.

147441
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5.2 Crédito Refaccionario

5.2.1. Definicion

Es un financiamiento orientado a la adquisicién de bienes gque incrementen
los activos fijos de las empresas y que estén destinados al fomento de la
produccion (industrial, agricola, ganadera de servicios, etc.) y por consecuencia,

no es aplicable a actividades comerciales.

Entre los activos gue generalmente se financian a través de esta operacion,
destacan la maquinaria, equipo, realizacién de obras de ampliacién de la unidad
industrial, aperos, ganado para pie de cria, ganado lechero, instrumentos vy
atiles de labranza, plantaciones, apertura de tierra para cultivo, construcciones, -
realizacion de obras materiales necesarias para el fomento de la empresa
acreditada, asimismo, adeudos fiscales que pesan sobre la negociacién, asf
come para amortizar adeudos en que hubiere incurride el acreditado, un afio

antes de la fecha del contrato, hasta por el 50% del monto del Crédito.

5.2.2. Normas de Crédito

Estos préstamos se formalizan mediante el otorgamiento de un contrato de
apertura de Crédito, en el que su destino y forma de disposicion asi como las
garantias reales tanto naturales como adicionales y personales, se detallen en

forma clara y precisa a fin de que sean faciimente identificables.

Se concederan para el fomento de las actividades econdmicas prioritarias -

que sefnalen la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico y el Banco de México.

Debera programarse la ministracion del Crédito fijando preferentemente
calendario de disposiciones, requisito este Ultimo indispensable cuando se trata

de préstamos destinados a las actividades agropecuarias. Solo se acreditara
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en cuenta del cliente cuando se encuentren integramente documentados e
inscritos en el Registro Publico de Comercio y en su caso en el Registro Publico
de la Propiedad.

Se formalizaran en escritura privada aguellos contratos en que se constituya
hipoteca, cuando el bien inmueble afecto en garantia sea propiedad del
solicitante y esté destinado al uso de la unidad economica en que recaiga el

financiamiento, asi como los contratos en que no se pacte hipoteca.

Se formalizaran en escritura publica aquelles contratos en que se constituya
hipoteca, cuando el bien inmueble afecto en garantia sea propiedad de
terceros, esté o no destinado al uso de la unidad econdémica en que recaiga el
financiamiento, asi como en los contratos en que el inmueble ofrecido en
garantia sea propiedad del solicitante pero no esta destinado al uso de la citada

unidad econémica.

Para el pago del préstamo se pactaran amortizaciones proporcionales de
capital, en forma mensual, solamente cuande la naturaleza del proyecto de

inversion lo justifique, se aceptaran amortizaciones y forma de pago diferentes.

El ejecutivo responsable del Créditc debera vigilar que se destine a la
inversion para lo cual fue solicitado dentro del plazo que se haya pactado y
debera obtener en su caso los comprobantes respectivos en un plazo no mayor

de 30 dias e informar inmediatamente de cualquier desviacion.

En caso de que el Crédito se pueda canalizar a través de los fondos de
redescuento, se debera apegarse a las reglas de operacion establecidas por

cada fondo.

Con base en el estudio de Créditc y de acuerdo con los términos de la

autorizacion correspondiente, deberan pactarse en los contratos todas aquellas
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condiciones de hacer y no hacer (covenants) que se considere conveniente que
el acreditado cumpla con el Banco, el cumplimiento de éstas debera ser vigilado

por el ejecutivo responsable del Credito.

5.2.3. Plazo

Como se trata de préstamos destinados a inversiones permanenies, el plazo
estara en funcién de la inversién, capacidad de pago y generacidn de recursos
del proyecto, procurando que no exceda de 5 afos. De acuerdo con la ley se
podra financiar a un plazo mayor, en estos casos se requiere justificacion y

autorizacion del organismo de resolucion de Crédito con mayores facultades.

5.2.4. Garantia

En los préstamos refaccionarios la garantia natural se constituye por los
bienes que se adquieren con el importe del mismo, asi como los frutos o
productos futuros o ya obtenidos por la empresa a cuyo fomento se destine el
Crédito.

También podran garantizarse estas operaciones con prenda adicional de
magqguinaria y equipo, hipoteca sobre terrencs y construcciones y con la
concurrencia de fiadores y avalistas. (de preferencia debera ser con garantia

hipotecaria).

Los bienes ofrecidos en garantia deben estar libres de gravamen y de
reserva de dominio, a fin de que las garantias se constituyan en primer lugar a

favor del Banco.

El valor de las garantias prendarias & hipotecarias que se obtengan deben
determinarse mediante avallo, el cual debe tener una antigiedad no mayor de

90 dias anteriores a la fecha de firma del contrato respectivo, excepto cuando
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se trate de maquinaria o equipo nuevo que se adquiera, con el producto del
Crédito, en cuyo caso su valor se determinara con base a las correspondientes
facturas, las cuales deberan estar perfectamente descritas en el contrato de
Creédito.

Cuando concurran garantes personales, la obligacion de estos debera
sefalarse en el contrato como deudores solidarios y firmaran como avalistas en

los pagarés respectivos.

Las garantias reales que se otorguen deberan invariablemente quedar
aseguradas en su parte destructible a favor del Banco en forma irrevocable,

endosando a nuestro favor las pdlizas correspondientes.

El monto del seguro no debera ser inferior al valor de las garantias y su

vigencia sera hasta la liquidacion del Crédito.



56

6. UNIDADES DE INVERSION
(UDIS)

6.1 Unidades De Inversién (Udis)

Las Unidades de Inversién mejor llamadas Udis, hacen como resultado de -
una medida implementada por el Gobiernc Federal en apoyo a los deudores de
la Banca y de las diversas Instituciones Auxiliares de Crédito, que se vieron
afectados por la crisis financiera suscitada a finales del afio de 1994 y en el
afio de 1995, en los cuales se dispararon las tasas inflacionarias conllevando un
aumento sustancial en las tasas de interés pactadas en los diversos créditos
tanto de las empresas como en personas fisicas, originando que ya no se
pudieran continuar con los pagos de los mismos, originando una mayor
creciente de morosidad que llevd a la Banca y a muchas empresas a la quiebra
inminente, por lo que en un esfuerzo por rescatar el Sistema Financiero
Mexicano y apoyar a los deudores el Banco de México a finales de Febrero de
1995 dio a conocer los elementos generales de las Unidades de Inversion, cuyo
objetivo en un principio segln se explico seria la renegociacion de los créditos
de las partes deudoras.

Las Unidades de Inversion parten de un valor equivalente al un peso a partir
del cuatro de Abril de 1995 y son actualizadas con el crecimiento inflacionario
tomado como referencia en el indice Nacional de los Precios al Consumidor. El
objetivo de dicha actualizacién inflacionaria persigue que el valor de los créditos
no se desvalorice con la inflacion y que los deudorés paguen tasas reales
positivas.

Aungue en un principio las Unidades de Inversidon fueron creadas para
reestructurar los pasivos de los deudores, también hubo instituciones de crédito
gue ofrecian nuevos créditos en esta unidad, ademas de ofrecer inversiones a
los ahorradores en general ofreciendo con esto asegurar el poder adquisitivo
del dinero, ya que la inversidn va creciendo con respecto a la inflacién mas un
margen de utilidad obtenido por la tasa de interés real pactada con la
Institucién.
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6.2 Decreto de las Unidades de Inversion (Udis)

Diario Oficial de la Federacion
México, D. F., sabado 1°. de abril de 1995
DECRETO POR EL QUE SE ESTABLECEN LAS OBLIGACIONES QUE
PODRAN DENOMINARSE EN UNIDADES DE INVERSION Y REFORMA Y
ADICIONA DIVERSAS DISPOSICIONES DEL CODIGO FISCAL DE LA
FEDERACION Y DE LA LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA.
ARTICULO PRIMERO.- Las obligaciones de pagc de sumas en moneda
nacional convenidas en las operaciones financieras que celebren los
correspondientes intermediarios, las contenidas en titulos de crédito, salvo en
cheques y, en general, las pactadas en contratos mercantiles o en ofros actos
de comercio, podran denominarse en una unidad de cuenta, llamada Unidad de
Inversion, cuyo valor en pesos para cada dia publicara periddicamente el Banco
de México en el Diario Oficial de la Federacion.

Las obligaciones denominadas en unidades inversidon se consideraran de monto
determinado.

ARTICULO SEGUNDO.- Las obligaciones denominadas en unidades de
inversién se solventaran entregando su equivalente en moneda nacional. Al
efecto, debera multiplicarse el monto de la obligacidon, expresado en las citadas
unidades de inversion, por el valor de dicha unidad correspondientes al dia en
que se efectue el pago.

ARTICULO TERCERO.- Las variaciones del valor de la Unidad de Inversion
deberan corresponder a las del Indice Nacional de Precios al Consumidor, de
conformidad con el procedimiento que el Banco de México determine y publique
en el Diario Oficial de la Federacion.

El Banco de México calculara el valor de las unidades de inversion de acuerdo
con el citado procedimiento. Dicho procedimiento deberd ajustarse a lo
dispuesto por el articulo 20 Bis del Cédigo Fiscal de la Federacion.

TRANSITORIOS
PRIMERO.- El presente decreto entrara en vigor al dia siguiente de su
publicacién en el Diario Oficial de la Federacién.
SEGUNDO - A las obligaciones contraidas conforme a las normas previstas en
el articulo primero del presente Decreto no les son aplicables las disposiciones
gue se opongan a dichas normas.

PROCEDIMIENTO PARA EL CALCULO Y PUBLICACION DEL VALOR EN
MONEDA NACIONAL DE LA UNIDAD DE INVERSION

Diario Oficial de la Federacion México, D. F., martes 4 de abril de 1985

El Banco de México, en cumplimiento de lo dispuesto por el articulo tercero del
Decreto que establece las obligaciones que podran denominarse en unidades
de inversion y reforma y adiciona diversas disposiciones del Cédigo Fiscal de la
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Federacidn y de la Ley del Impuesto sobre la Renta; con fundamento en los
articulos 8o. y 100. de su Reglamento Interior, y

CONSIDERANDO

Que de conformidad con el Decreto antes citado las variaciones de valor de la
Unidad de Inversién (UDI) deben corresponder a las del Indice Nacional de
Precios al Consumidor (INPC);

Que para efectos de lo previsto en el parrafo anterior se requiere que el valor de
la Unidad de Inversion se calcule con base en observaciones de precios ya
realizadas;

Que es deseable que las variaciones del valor de la UDI tengan el menor
rezago posible respecto de las variaciones observadas del INPC;

Que es conveniente que el valor de la UDI se publique en el Diario Oficial de la
Federacién en las mismas fechas en las que se publica la variacién guincenal
del INPC, dandc a conocer el valor que corresponda para cada dia de dicho
periodo de publicacidon con base en la variacion del INPC en la quincena
inmediata anterior a la fecha de publicacion;

Que la variacion porcentual del valor de la UDI del final de un periodo de
publicacion al final del periodo inmediato siguiente, debe coincidir con la
variacion porcentual del INPC de la quincena respectiva;

Que la variacién porcentual del valor de la UDI dentro de cada periodo de
publicacion debe de ser uniforme, a fin de que los acreedores y deudores sean
indiferentes respecto de la celebracion de operaciones en los dias
correspondientes a cada periodo; y

Que en la elaboracion del Indice Nacicnal de Precios al Consumidor, el Banco
de México debe ajustarse a los lineamientos establecidos en el articulo 20 Bis
del Cédigo Fiscal de la Federacidn; ha resuelto expedir el siguiente:

PROCEDIMIENTO PARA EL CALCULO Y PUBLICACION DEL VALOR EN
MONEDA NACIONAL DE LA UNIDAD DE INVERSION

1. El Banco de México publicara en el Diario Oficial de la Federacidn el valor en
moneda nacional de la Unidad de Inversion (UDI), para cada dia, conforme a lo
siguiente: a) a mas tardar el dia 10 de cada mes publicara el valor correspondiente a
los dias 11 a 25 de dicho mes, y b) a mas tardar el dia 25 de cada mes publicara el
valor correspondiente a los dias 26 de ese mes a 10 del mes inmediato siguiente.

. La variacion porcentual (en lo sucesive cuando se diga variacidn debe entenderse

porcentual) del valor de la UDI del 10 al 25 de cada mes sera igual a la variacion de
Indice Nacional de Precios al Consumidor (INPC) en la segunda quincena del mes
inmediato anterior. La variacién del valor de la UDI del 25 de un mes al 10 del mes
inmediato siguiente sera igual a la variacién del INPC en la primera quincena de
mes referido en primer término,
Para determinar las variaciones de| valor de la UDI correspondientes a los demas
dias de los periodos de publicacion, la variacion quincenal del INPC inmediate
anterior a cada uno de esos periodos se distribuira entre el nimero de dias
comprendidos en el periodo de publicacidn de que se trate, de manera que lz
variacion del valor de la UDI en cada uno de esos dias sea uniforme.
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Con el proposito de que la Unidad de Inversion pueda comenzar a utilizarse de
inmediato, el Banco de México da a conocer el valor correspondiente a dicha
unidad para los dias 4 a 10 de abril de 1995.

FECHA VALOR (N$)
4-abril-1995 1
5-abril-1995 1.001918
6-abril-1995 1.003840
7-abril-1995 1.005766
8-abril-1995 1.007695
9-abril-1995 1.009628
10-abril-1995 1.011564

Meéxico, D. F., a 3 de abril de 1995

BANCO DE MEXICO

Dr. Agustin Carstens Lic. Javier Arrigunaga
Carstens Director de Disposiciones
Director General de de Banca Central
Investigacion Econdmica Rubrica

Rubrica.
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7. CREDITO HIPOTECARIO
PARA LA VIVIENDA

7.1 Descripcion del crédito hipotecario para la vivienda

El crédito hipotecario para la vivienda consiste en el otorgar un cierto
importe de dinero a una perscna solicitante, previa autorizacion de crédito,
para la adquisicién, construccion ¢ remodelacidon de una vivienda media o
residencial, pactandose mediante un contrato de crédito en donde se especifica
el importe otorgado, el plazo solicitado, la tasa pactada y los diferentes
beneficios que se ofrecieron previo a la firma de la escritura, 1a cual debera de
registrarse en el Registro Publico de la Propiedad que corresponda de acuerdo
a la localidad en que se efectile la operacion.

Existen diferentes esquemas de crédito que pueden ser a tasa de interés fija,
tasa de interés variable, tasa de interés variable topada, ya sea en pesos o en
Unidades de Inversion (Udis). Los plazos son variados y pueden ser desde 5
anos hasta 30 anos, dependiendo de la capacidad de pago de cada solicitante.

Quien recibe el crédito manifiesta el compromiso de regresar los recursos
prestados mdas los agregados economicos pactados entre ambas partes, es
decir, se compromete a devolver el dinero del préstamo mas los intereses, las
comisiones (de apertura o disposicion), los gastos legales ¢ los castigos por
pagos anticipados, entre otros.

7.2 La importancia del crédito hipotecario para vivienda en nuestra
sociedad

Una vez que las tasas de interés han emprendido un descenso vertiginoso,
la banca se ha visto obligada a sacar su vocacion que es prestar dinero y uno
de los beneficiados ha sido el mercado hipotecario.

La vivienda en México se convirtié en un problema social muy fuerte, ya que
debido al la crisis financiera que se desato a finales de 1994, el sector de la
construccion de vivienda fue una de las mas afectadas, por lo que se dejo de
construir debido a la cancelacion de financiamientos, provocando una
desaceleracion en la construccion de vivienda.

Actualmente la estabilidad que demuestra el pais ha incentivado a que los
bancos y las otras instituciones de crédito se hayan aventurado nuevamente a
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otorgar ciertos tipos de créditos hipotecarios, siempre tomando las medidas
necesarias para asegurarse que no les vuelva a pasar lo que sucedid por la
crisis de 1994,

Podemos decir que pese a la situacion actual del pais, existen varias
opciones de crédito. Cada una con sus ventajas y desventajas. No se puede
decir cual crédito es el mejor ya que cada cliente vive una diferente situacion, y
por esto diferentes necesidades.

De acuerdo con un analisis efectuade podemos decir que la gente que
contrata a tasa fija elimina la incertidumbre de posibles variaciones en la tasa
de interés. Asi ante cualguier cambio brusco en la economia las personas estan
protegidas. “La gente puede hacer una planeacion a futuro de cuanto va estar
pagando”, independientemente de las condiciones econémicas del Pais.

Existe también la tasa variable topada. Este producto manejado por la
Banca, con una tasa tope hacia arriba y no hacia abajo es una opcién, ya que
“No se tiene el riesgo hacia arriba y si se tiene el beneficio hacia abajo”, por lo
mismo la tasa de interés fija es un poco menor a la tasa variable topada.

El hecho de que la banca se estd enfocando nuevamente al crédito
hipotecario, esto no indica que se abran totalmente al mercado, ya que se tiene
que ser responsable con dicha cartera para no tener nuevamente un guebranto
como sucedio con la crisis de 1995.

La presencia nuevamente del crédito hipotecario se estima que va a triplicar
el mercado de la vivienda media y residencial en los proximos afios. Siendo
esto de gran importancia para el pais tomando en cuenta que antes de las crisis
financiera que se suscito a finales del afio de 1994, |la banca llegd a colocar
alrededor de 80 mil hipotecas, lo que da una idea potencial pcr venir.
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8. DESARROLLO Y CREACION DEL
DEPARTAMENTO HIPOTECARIO
EN UNA INSTITUCION FINANCIERA,
BANCA SERFIN, S.A.

8.1 Investigacién del Mercado

Antes de lanzar nuestro crédito hipotecario, primero tenemos que
determinar quienes son o pueden ser los consumidores o clienies potenciales,
identificar sus caracteristicas, que hacen, donde compran, porque, donde estan
localizados, cuales son sus ingresos, edades, cuando mas se conozca el
mercado, mayores seran las probabilidades de éxito. Tenemos que identificar el
segmento del mercado que se busca como meta, a fin de adaptar la
organizacién al suministro de las satisfacciones que se desean, de un modo
mas eficiente y adecuado que los competidores.

Para poder determinar las necesidades del mercado tenemos que apoyarnos
en las premisas sabre las que descansan el concepto de mercadotecnia.

Premisas de Mercadotecnia:

¢ La organizacién concibe que su misién es satisfacer un conjunto definido de
deseos de un grupo determinado de clientes.

¢ La organizacion reconoce que para satisfacer esos deseos se requiere de
un buen programa de investigacidn de mercados para saber cuales son
tales deseos.

« La tarea principal de la compaiiia es obtener suficientes ventas para nuestro
producto de crédito hipotecario induciendo a los consumideres mediante
diversos artificios que estimulen las ventas.

* Lao organizacion tiene que desempenfar una buena labor para satisfacer a
sus clientes, ya que con esto le ganara la lealtad de ellos, su preferencia y
su buena opinion.

El objetivo de la Mercadotecnia, es el buscar su satisfaccién de las
necesidades de los consumidores mediante un grupo de actividades
coordinadas que al mismo tiempo permitirda a la organizacién alcanzar sus
metas.
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Cuando tenemos una demanda decreciente es necesario revitalizarla para
mantenerla latente. (cuando las personas desean o tienen necesidad de algo
pere no han encontrado el producto adecuado para satisfaceria)

También la mercadotecnia se encarga de destruir la demanda mediante
programas de Contra-Mercadotecnia.

Investigacion Externa

8.1.1 Establecer Necesidades del Mercado

Al realizar nuestro analisis para determinar las necesidades del mercado
detectamos que uno de los principales obstaculos para decidir adquirir una
vivienda es la desconfianza que existe todavia en las Instituciones de Crédito,
mayormente en la Banca Comerciai especificamente, por las incertidumbres en
las tasas de interés ofertadas, ya que muchas instituciones que se dedican al
otorgamiento del crédito hipotecario ofrecen las tasas variables sin establecer
una tasa maxima, originando que en caso de cualquier subida de las tasas de
referencia estan se puedan volver a disparar y pueden convertir al crédito en
incobrable porque esto origina que también suban las mensualidades y se
sitien por arriba de nuestra capacidad de pago.

Otra necesidad que determinamos, es de que a los clientes se les tiene que
incentivar para que cubran sus mensualidades pactadas, ya que con el tiempo,
en plazos largos sienten como si estas fueran una gran carga para su
economia, olvidando muchas veces que es el patrimonio principal por el que
estan pagando.

Un aspecto importante que observamos es el tiempo gue se tardan muchas
Instituciones de Crédito para realizar él tramite de éste, ya que cuando un
cliente potencial determiné por donde tramitar su credito para adquirir su
vivienda le ofrecen tramitarlo en 30 a 45 dias, pero en realidad se vienen
tardando alrededor de 75 a 90 dias, ya que sus procesos de tramitacion interna
son muy laboriosos y tardados.

Las personas que se deciden contratar a tasa fija tienen que escoger bien el
mejor producto, ya gue aunque les ofrezcan una la tasa fija mas baja que en
otra institucion, no quiere decir que sea el mejor crédito hipotecario e inclusive
tal vez no se adapte a sus necesidades.

8.1.2. Analisis de la Competencia

Para poder disefiar nuestro producto hipotecario ademas de identificar las
necesidades existentes en el mercado, se tiene que analizar a fondo Ia
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competencia existente, ya que cada institucion de crédito enfocada al crédito
hipotecario, cuenta con su esquema propio para ofrecer a los consumidores
utilizando toda clase de mercadeo para tratar de atraer a los clientes
potenciales, ofreciendo mejores tasas, descuento en comisiones, diferentes
plazos de contratacidn, por lo que es muy importante identificar cuales son las
fortalezas y debilidades de cada uno de ellcs.

En el analisis que desarrollamos de la competencia nos dimos cuenta que
hay instituciones de crédito que ofrecen muy buenos productos hipotecarios en
tasa fija, pero soclamente lo ofrecen para viviendas que estan ubicadas en
ciertos sectores de la poblacion, descuidando los otros sectores potenciales.

Existen cuatro tipos ¢ esquemas de tasa de interés:

+ Fija. La tasa permanece inmdvil por toda la vida del crédito, de acuerdo a un
valor porcentual especifico, pactado al momento de contratar el crédito.

e Variable. La tasa de interés cambia de acuerdo al parametro de referencia
que tome la institucidbn. Las referencias mas comunes suelen ser los
CETES, las UDIS y la TIE, a las que suelen adicionarle ciertos puntos
porcentuales para asi calcular la tasa de interés correspondiente al crédito.

¢+ Mixta. La tasa de interés es fija y variable en cierto periodo del crédito. Por
lo general, la tasa fija se establece durante las primeras tres cuartas partes
de un financiamiento.

« Maxima o tope. Esta tasa se fija al momento de ser contratado el crédito, y
en ningtin momento puede ser superior a la pactada. Sin embargo, ofrece la
posibilidad de que al bajar el nivel de las tasas de interes en el mercado,
también baje el interés que se cobra en dicho crédito, dando la opcién al
acreditado de mantener la misma mensualidad, por lo que el pago a capital
sera mayor.

En la actualidad existen varias opciones para obtener un crédito
hipotecario, como son las siguientes:
o Créditos bancarios,
Sociedades financieras de objeto imitado {Sofoles),
Compafiias que manejan apoyo de Fovi e Infonavit y
Empresas particulares.

Cada una de las anteriores ofrecen créditos bajo sus propias condiciones y
caracteristicas.

Otro producto ofrecido es el de esquema en Unidades de Inversién (UDIS),
cabe mencionar que con este esquema aumenta la capacidad de pago para
adquirir un monto mayor con mensualidades menocres que en un crédito en
pesos, ya que con las UDIS el importe en pesos se divide entre el valor de la
UDI emitido por el Diario Oficial de la Federacion, para el dia del célculo,
obteniendo el valor del crédito y la mensualidad en UDIS.
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Ejemplo:

Crédito en Unidades de Inversion (UDIS)

Importe en M.N. [Valor UDIS al dia|Importe convertido | Tasa de interés | Mensualidad  en

17/09/2001 a UDIS UDIS a 15 afios.
$300,000.00 3.000518 99,982 74 15% 1,400.00
Crédito en Moneda Nacional
| Importe en M.N. Tasa de interés Plazo Mensualidad en M.N.
$300,000.00 19% 15 aiios 5,050.00

Composicidén de la Mensualidad

Tipo Amortizacién  de | Interés Total Total en Moneda
Capital Nacianal
uDIs 150 1,250 1,400 4,200.73
Pesos 300 4,750 5,050 5,050.00
Tabla 1

Aunque la mensualidad es mas baja en el crédito en Unidades de Inversién,
en realidad no estas efectuando un pago real a tu crédito, porque aungue con tu
pago estés amortizando una parte al capital insoluto este va aumentando por el
aumento diario de la UDI, en cambio un crédito en pesos con la amortizaciéon
gue se va realizando si va bajando con cada mensuaiidad realizada en términos
reales.

Investigacion Interna

8.1.3. Estructura Interna en la Institucion

Para adaptar nuevamente un departamento hipotecario dentro de la
institucion de credito, de la cual nos estamos enfocando, Banca Serfin S.A., se
llevd a cabo primeramente un estudio para ver que era mas productivo, si
asignar una persona por sucursal bancaria designada estrategicamente en
donde quisieramos enfocar nuestro mercado objetivo o disefiar un
departamento Unico, que diera servicio a todas las sucursales bancarias y
ademas se encargara de la promocidn del producto hipotecario entre empresas
constructoras en el ramo de la vivienda, llegando a la conclusion que es mejor
crear un solo centro hipotecario por region, primeramente escogeremos a la
Ciudad de México, Guadalajara y Monierrey. Desde estas ciudades se dara
servicio a todo el pais.

Al tomar esta decision el Banco estara optimizando recursos, ya que con
solo tres centros hipotecarios a nivel nacional se daran servicio y seguimiento
en €l tramite correspondiente de todos los procesos asignados, desde el primer
contacto del cliente prospecto, hasta entregarle el importe previamente
autorizado.
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Para dar apoyo a estos tres centros hipotecarios en el anélisis, investigacion
y autorizacion, se debera de crear un departamento central en la Ciudad de
México, llevando por nombre Admision de Crédito, al cual se enviaran todas las
solicitudes y papeleria requerida, ellos daran este seguimiento y se encarguen
de presentar al comité cada solicitud de crédito para evaluar el riesgo gue se
asumira en caso de autorizarse.

Como cada préstamo hipotecario conlleva un riesgo de que en determinado
momento se dejen de cubrir las mensualidades, se debera de presentar cada
solicitud a un grupo de personas de alto nivel, llamado comité, que en este caso
sera representado por el Director General Adjunto, Director Ejecutivo del
departamento de riesgo y por el Director General Adjunto del departamento
hipotecario, para que ellos decidan si es viable cada solicitud.

Si la solicitud es viable se pasara posteriormente al departamento de
avaluos para conocer €l valor real de la propiedad y al departamento juridico
para conocer si la vivienda a tomar como garantia no tiene problemas juridicos
y poder realizar los contratos de compraventa e hipoteca sin contratiempo. Se
involucrara al departamento de cartera para que emita los cheques
correspondientes y de alta en el sistema cada operacion ya ejercida.

8.1.4 Solidez y Prestigic

Para asegurar el éxito en el lanzamiento de nuestro producto hipotecario se
debera contar con el apoyo de toda la infraestructura de Banca Serfin,
Institucion de gran prestigio nacicnal e internacional, contando con presencia
en todos los estados de la Republica Mexicana e inclusive en los Estado Unidos
de América. Banca Serfin, S.A. es reconocido por su calidad en el servicio y su
extensa gama de productos financieros que se ofrecen a todos los sectores de
la paoblacion, tanto para empresas o personas fisicas con o sin actividad
empresarial. Aungue esta institucion fue intervenida y posteriormente vendida a
raiz de la crisis financiera de 1995, por el Instituto de Proteccién al Ahorro
Bancario (IPAB), hay que aprovechar todavia la imagen latente de Banca Serfin
entre la poblacidn, ya que todavia sigue trabajando con sus mismas
caracteristicas, reconocido ampliamente por su logotipo del aguila.

Por los problemas financieros por los que pas6 Banca Serfin, fue adquirida
por el Grupo Santander Central Hispano, una empresa con un alto indice de
rentabilidad y prestigio mundial, la cual esta avalando todas las operaciones de
Banca Serfin, dandole una gran solidez y confiabilidad para que siga siendo
una empresa competitiva.

8.2 Productos Hipotecarios Existentes en el Mercado
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8.2.1. Crédito Hipotecario para Adquisicion de Vivienda

En este tipo de préstamo el importe del crédito se destina a la compra de
casa habitacion por parte de personas fisicas. La vivienda puede ser nueva o
usada. La propiedad que se desea adquirir debe de reunir ciertas
caracteristicas, las cuales pueden variar de acuerdo a la institucion a la cual se
acuda a solicitar el crédito. Las instituciones bancarias Unicamente ofrecen
crédito para la adquisicion de vivienda media a residencial, ya sea casa o
departamento y debe de ubicarse en terreno urbano.

8.2.2. Crédito Hipotecario para Construccion de Vivienda

Se destina a la construccidn de la vivienda de la persona fisica, el cual ya es
duefio del terreno y se financia el proyecto de construccidon. En este tipo de
préstamo normalmente se le van dando al solicitante porciones del crédito
como avances de ohra y como se vaya avanzando se le aumentan dichas
porciones, ya que al invertirse en la construccién esta va aumentando de valor
junto con el terreno y se va acrecentando la proporcion del aforo con relacién a
la garantia. El proyectc de construccion debe de cumplir con todas las
caracteristicas del préstamo para adquisicion de vivienda.

8.2 3. Crédito Hipotecario para Remodelacion

Se destina a la remodelacién de la casa habitacion de la persona que ya es
propietaria del inmueble. Se entiende por remodelacion cuando no hay
modificaciones a la estructura del inmueble. En este tipo de crédito
normalmente el importe solicitado no debe exceder el 26% de la propiedad que
se toma en garantia y se deberan de presentar facturas por el importe invertido
en la remodelacion.

8.2.4. Crédito Hipotecario para la Sustitucién de Hipoteca

Se aplica cuando una persona ya es propietaria de una casa y tiene un
crédito hipotecario con otra institucion de crédito y lo desea sustituir por otro
bajo mejores condiciones. En este tipo de crédito se deben de reunir todas las
caracteristicas del crédito para adquisicion de vivienda, la diferencia en este
caso es de que el importe solicitado se debe aplicar inmediatamente y debe de
ser por el total que se adeuda en la otra institucion.
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9. CARACTERISTICAS DEL
PRODUCTO HIPOTECARIO PARA
ADQUISICION DE VIVIENDA

9.1 Caracteristicas del Préstamo Hipotecario para Adquisicion de
Vivienda a Ofertar

9.1.1 Definicidn

Es un producto que provee a los clientes una alternativa de financiamiento
para la adquisicién de vivienda media, residencial 0 residencial plus, nueva o

usada.

8.1.2 Mercado Objetivo

Hogares de los segmentos medio, residencial o residencial plus que deseen
adquirir un crédito hipotecario, que residen en las zonas metropglitanas de las
ciudades de México, Guadalajara y Monterrey y en sus alrededores, ademas de
las principales ciudades de la Republica.

9.1.3 Perfil del cliente.

Ingreso familiar superiores a:

Tasa Fija Tasa Variable

5 afios 10 arios 15 afios 10 anos 15 arfios

$32,328 pesos | $23,604 pesos |$21,396 pesos [$26,008 pesos|$24,072 pesos

mensuales mensuales mensuales mensuales mensuales

Tabla 2




Edad:

Capacidad de pago:

Referencias de crédito:

Deudor solidario:

Estado de salud:
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Entre 25 vy 55 afos para plazos 5y 10 afios.

Entre 25 y 50 aiios para plazo de 15 aifios.

25% del ingreso familiar con apalancamiento maximo

de 35%.

Crédito y Bur6 Interno.

Cényuge.

Sin referencias negativas en Buré Nacional de

Haber calificado positivamente la tabla estatura-peso

asi como no padecer ninguna de las enfermedades

incluidas en las preguntas del cuestionario de la

Compariia de Seguros Anexo 6.

9.1.4 Perfil del Inmueble

Vivienda con valor entre $500,000 y $700,000 pesos:

Zona Centro

Zona Occidente

Zona Norte

Z

m* de superficie

construida

70

70

90

Caracteristicas de

Colonias de 2do y

Colonias de 2do y

Colonias de 2do y

la zona der orden con|3er orden con|3er orden con
todos los servicios |todos los servicios [todos los servicios
municipales municipales municipales

Distribucién Estancia, comedor, | Estancia, comedor, | Estancia, comedor,

2 recamara, 1
bafio, cocina, patio
de servicio y 1
cajon de

estacionamiento

11/2

cocina,

3 recamara,
bafios,
patio de servicio vy
1 cajon de

estaciohamiento

11/2

cocina,

3 recamara,
bafos,
patio de servicio y
1 cajén de

estacionamiento

Edad minima

40 arios

40 afios

40 afnos

Tabla 3




y en todos los casos:

Proyecto arquitectonico funcional.

Estar libre de gravamenes.

Vivienda con valor superior a $700,000 pesos:

70

Estar construida en sitios cuyo subsuelo no presente riesgo.

Contar con licencia de construccion (viviendas unifamiliares)

Zona Centro

Zona Qccidente

Zona Norte

m’ de superficie

construida

80

100

120

Caracteristicas de

Colonias de 2do y

Colonias de 2do y

Colonias de 2do y

2

bafios,

2

cocina,

recamara,

patio de servicio y
1 cajon de

estacionamiento

3
barnos,

2

cocina,

recamara,

patio de servicio y
1 cajén de

estacionamiento

la zona 3er orden con|3er orden con|3er orden con
todos los servicios |todos los servicios|todos los servicios
municipales municipales municipales

Distribucion Estancia, comedor, | Estancia, comedor, | Estancia, comedor,

3

banos,

2

cocina,

recamara,

patio de servicio y
1 cajoén de

estacionamiento

Edad minima

40 afios

40 afios

40 afos

y en todos los casos:

Proyecto arquitectonico funcional.

Estar libre de gravamenes.

Tablza 4

Estar construida en sitios cuyo subsuelo no presente riesgo.

Contar con licencia de construccion (viviendas unifamiliares)




9.2 Producto de Tasa Fija
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OFERTA/BENEFICIOS

ATRIBUTOS QUE LO SUSTENTAN

Cero sorpresas

lLos pagos mensuales son fijos durante
tedo el plazo del crédito, e incluyen
amortizacion de capital, los intereses y

la prima del seguro.

Las mejores condiciones del mercado

Costo por miflar de $26.94, $19.66 y
$17.83 pesos con el seguro incluido
para 5, 10 y 15 afios respectivamente..
Tasa fija del 19.0% anual.
Financiamiento hasta por el 60% del
valor del inmueble.

Periodos de 15, 10 y 5 afios.

Opcion de financiamiento de la comisién

de apertura.

Recompensa

Recompensa del 20% del importe del
crédito para plazos de 15 y 10 afios si

se cubre puntualmente todos los pagos.

Certeza de disponibilidad del crédito

Precalificacién inmediata en los Centros
Hipotecarios.

Notificacién de resultado en 5 dias
habiles (*} si el cliente cumple con
oportunidad el pago de comisiones y la

entrega de documentacian.

Tahla s
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9.2.1 Caracteristicas del Producto de Tasa Fija

Aforo:

60% como méaximo sobre el minimo entre el valor del avallto y el precio de

venta del inmueble.

Monto maximo;

$5,000,000 pesos.

Monto minimo:

$300,000 pesos.

Tasa de Interés:

Tasa: 19.0% fija para las tres opciones de plazo (15, 10 y § afios).

Pago por millar:

5 afos: $26.94 pesos incluyendo la prima del seguro,
los intereses y el pago de la amortizacion del
capital.

10 afnos: $19.66 pesos incluyendo la prima del seguro,
los intereses y el pago de la amortizacion del
capital.

15 afios: $17.83 pesos incluyendo la prima del seguro,
los intereses y el pago de la amortizacién del

capital.
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Plazos:
15, 10 y 5 afios.
Premios:

Para los clientes que hayan cumplido puntualmente cen todos los pagos, al
terminar el plazo, el Banco les reembolsara por concepto de devolucién de
intereses, el 20% del monto del crédito.

Los premios solo aplican para los créditos con plazo de 15 o 10 afios.
Financiamiento:

Esquerma de amortizacién tradicional.

En este esquema, una parte de los pagos se destina al pago de intereses y

ofra a la amortizacién de capital.

Al inicio del crédito, los pagos se destinan principalmente al pago de

intereses, con una parte menor destinada a amortizar capital.

Conforme avanza la vida del crédito, la parte destinada al pago de intereses
reduce su importancia y la parte destinada a amortizar capital aumenta, asi al

final del plazo el cliente habra liquidado la totalidad del capital.



Gastos y Comisiones:
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Concepto Monto Comentarios
Apertura e 3.5% sobre el monto del|Pagados previo a la firma
crédito. del crédito.
Financiado.
» 4.5% sobre el monto del
crédito.
Estudio + $1,500 pesos. Pagados previo a la

Socioeconomico

ejecucion del estudio.

Avallto o 3 al millar sobre el valor del|Pagado previc a la
avallo. ejecucion del avaluo ().
Notariales e Meéxico: menor al 7% del|Pagados a la firma del
valor del inmueble. crédito.
+ Guadalajara: menor al 4%
del valor del inmueble
« Monterrey: menor al 4% del
valor del inmuebie
Tabla
Pagos:

Los pagos son fijos mensuales e incluyen la amortizacion del capital, el total

de los intereses generados en €l periodo y la prima de seguro. Las férmulas

empleadas en los calculos se muestran en el Anexo I.

Los pagos se realizan via cargo en cuenta de cheques del cliente acreditado.

En caso de que el cliente acreditado no mantenga vigente la cuenta de

cheques, los pagos se realizaran en efectivo 0 cheque en cualquiera de las
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sucursales del Banco. Los pagos con cheque se entenderan recibidos salvo

buen cobro.

Mensualmente en los primeros 10 dias naturales, el Banco emitira estados

de cuenta, en los que se detallara el saldo a la fecha de corte y la cantidad a

pagar en el siguiente periodo Anexo §.

Periodos de pago

El producto contempla 12 periodos de pago al afio, distribuidos de acuerdo a

la siguiente tabla:

Inicio del periodo

Fin del periodo

Fecha de pago(*)

16 enero 15 de febrero 16 de febrero
16 de febrero 15 de marzo 16 de marzo
16 de marzo 15 de abril 16 de abril

16 de abril 15 de mayo 16 de mayo
16 de mayo 15 de junio 16 de junio
16 de junio 15 de julio 16 de julio

16 de julio 15 de agosto 16 de agosto

16 de agosto

15 de septiembre

16 de septiembre

16 de septiembre

15 de octubre

16 de octubre

16 de ociubre

15 de noviembre

16 de noviembre

16 de noviembre

15 de diciembre

16 de diciembre

16 de diciembre

15 de enero

16 de enero

Tabla7

() En caso de que el dia de pago fuese inhabil, se recorre al siguiente dia habil
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Seguros;

LLos clientes acreditados deben necesariamente contratar y mantener vigente

durante la vida del crédito los siguientes seguros:

De vida e invalidez: cobertura para el acreditado y deudor solidario, liquidacién
del adeudo (saldo insoluto) con el fallecimiento de
cualquiera de los asegurados.

De inmueble: sobre el valor del saldo insoluto, cobertura contra incendio,

terremoto, etc.

En ambos seguros, el Banco debe ser el unico beneficiario, de manera
irrevocable.
El pago de los seguros se incluye en la ¢antidad fija mensual que el cliente

paga, con lo gue se garantiza el mantenimiento de ambos seguros.
En el Anexo 2, se describe detalladamente las caracteristicas de la poliza de
seguros que el Banco contratara a solicitud del cliente, con el siguiente costo al

cliente:

Prima mensual fija: 0.1% del monto del crédito.

Intereses Moratorios;

En caso de mora, se cobraran intereses moratorios sobre el capital vencido
a razon de 1.5 veces la tasa de interés vigente del crédito durante el periodo de

mora.
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Pagos anticipados:

El cliente podra realizar de manera anticipada pagos que se aplicaran

invariablemente a la reduccion del saldo insoluto, sin una penalizacion.

Los pagos anticipados se aplicaran sdlo a clientes al corriente en sus pagos,
y como resultado de su aplicacion, el cliente vera reducido el plazo de su

crédito, el monto de los pagos mensuales no sera reducido.

Pago 'Cero’

Corresponde a los intereses devengados a partir de la fecha de firma hasta el
siguiente dia 15, cuando ésta se realice en fecha diferente al primer dia del

periodo en curso (dia 16).

Primera exigibilidad

1. Para los contratos que se firmen los dias 16, la primera exigibilidad sera en
la fecha de pago del periodo en curso, es decir el dia 16 del siguiente mes, y
el pago se compondra de amortizacién de capital, intereses y prima del

seguro para el periodo.

2. Para los contratos que se firmen en dia diferente al dia 16, la primera
exigibilidad sera en la fecha de pago del siguiente periodo y se compondra
de:

El pago cero calculadc para los dias transcurridos de la fecha de firma al

siguiente dia 15 mas la prima del seguro de un mes mas el pago mensual
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correspondiente al siguiente periodo que se compone de amortizacién de

capital, intereses y prima del seguro.

Documentacion requerida

El cliente debera proporcionar al Banco informacién para:

1) La evaluacion de su solicitud. Anexo 7.
2) Ei avalito Anexo 8 y dictamen legal del inmueble que se pretende
adquirir con el crédito.

3) La elaboracién de la escritura.

Disposicion del crédito

El cliente acreditado dispondra del monto del crédito autorizado de la

siguiente manera:

» Cheque de caja a nombre del vendedor del inmueble.

*» Cheque de caja a nombre de! notario para el pago de la comisibn de
escrituracion.

» Cargo a su cuenta de cheques por el monto de la comisién de apertura
cuando el cliente haya seleccionado la opcién de pagar ésta con sus propios

recursos.
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OFERTA/BENEFICIOS

ATRIBUTOS QUE LO SUSTENTAN

El beneficio de bajas en tasas sin

sobresaltos de tasas altas

Los pagos mensuales son variables en
funcién del valor de la TIIE + 6.5 puntos
porceniuales, e incluyen amortizacion

de capital y los intereses.

Las mejores condiciones del mercado

Tasa variable: TIIE + 6.5

Tasa tope de 22%

Financiamiento hasta por el 60% del
valor del inmueble.

Periodos de 15 y 10 afios.

Opcién de financiamiento de la comision

de apertura.

Recompensa

Recompensa del 20% del importe del
crédito para ambos plazos si se cubre

puntualmente todos los pagos.

Certeza de disponibilidad del crédito

Precalificacion inmediata en los Centros
Hipotecarios.

Notificacion de resultado en 5 dias
habiles si el cliente cumple con
oportunidad el page de comisiones y la

entrega de documentacion.

Tabla 8

9.3.1 Caracteristicas del Producto de Tasa Variable

Aforo:

60% como maximo sobre el minimo entre el valor del avalio y el precio de

venta del inmueble.
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Monto maximo:
$5,000,000 pesos.
Monto minimo:
$300,000 pesos.
Tasa de Interés:
Tasa: Variable, igual a TIIE + 6.5 con tope maxim¢ de 22%
Plazos:
15y 10 anos.
Premios:
Para los clientes que hayan cumplido puntualmente con todos los pagos, al
terminar el plazo, el Banco les reembolsara por concepto de devolucidn de

intereses, el 20% del monto del crédito.

Los premios aplican para los crédifos en cualquiera de los dos plazos (15 y
10 anos).

Financiamiento:

Esquema de amortizacion tradicional.

En este esquema, una parte de los pagos se destina al pago de intereses y

otra a la amortizacion de capital.
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Al inicio del crédito, los pagos se destinan principalmente al pago de

intereses, con una parte menor destinada a amortizar capital.
Conforme avanza la vida del crédiio, la parte destinada al page de intereses
reduce su importancia y la parte destinada a amortizar capital aumenta, asi al

final del plazo el cliente habra liquidado |a totalidad del capital.

Gastos y Comisiones:

Concepto Monto Comentarios
Apertura » 3.5% sobre el monto del|Pagados previo a la firma
crédito. del crédito.
Financiado.

e 45% sobre el monto del

crédito.
Estudio e $1,500 pesos. Pagados previo a la
Sacioecondmico ejecucion del estudio.
Avaluo » 3 al millar sobre el valor del|Pagado previo a la
avallo. ejecucion del avalto (*).
Notariales e México. menor al 7% del|Pagados a la firma del
valor del inmueble. credito.

o Guadalajara: menor al 4%
del valor del inmueble
o Monterrey: menor al 4% del

valor del inmueble

Tabla 9
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Pagos:

Los pagos son variables, mensuales e incluyen la amortizacion del capital,
el total de los intereses generados en el periodo y la prima de seguro. Las

formulas empleadas en los calculos se muestran en el Anexo 1.

Los pagos se realizan via cargo en cuenta de cheques del clienie acreditado.
En caso de que el cliente acreditado no mantenga vigente la cuenta de
cheques, los pagos se realizaran en efectivo 0 cheque en cualquiera de las
sucursales del Banco. Los pagos con cheque se entenderan recibidos salvo
buen cobro.

Mensualmente en los primeros 10 dias naturales, el Banco emitira estados
de cuenta, en los que se detallara el saldo a la fecha de corte y la cantidad a

pagar en el siguiente periodo Anexo 5.

Periodos de pago

El producto contempla 12 pericdos de pago al afio, distribuidos de acuerdo a

la siguiente tabla:

Inicio del periodo Fin del periodo Fecha de pago(*)
16 enero 15 de febrero 16 de febrero
16 de febrero 15 de marzo 16 de marzo
16 de marzo 15 de abril 16 de abril
16 de abril 15 de mayo 16 de mayo
16 de mayo 15 de junio 16 de junio
16 de junio 15 de julio 16 de julio
i 16 de julio 15 de agosto 16 de agosto
16 de agosto 15 de septiembre 16 de septiembre
B 16 de septiembre 15 de octubre 16 de octubre
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16 de octubre 15 de noviembre 16 de noviembre
16 de noviembre 15 de diciembre 16 de diciembre
16 de diciembre 15 de enero 16 de enero

Tabla 10

(*) En caso de que el dia de pago fuese inhabil, se recorre al siguiente dia habil

Seguros:

Los clientes acreditados deben necesariamente contratar y mantener vigente

durante la vida del crédito los siguientes seguros:

De vida e invalidez: cobertura para €l acreditado y deudor solidario, liquidacién
del adeudo (saldo insoluto) con el fallecimiento de
cualquiera de los asegurados.

De inmueble: sobre el valor del saldo insoluto, cobertura contra incendio,

terremoto, etc..

En ambos segurcs, el Banco debe ser el unico beneficiario, de manera
irrevocable.
El pago de los seguros se incluye en la cantidad mensual que el cliente

paga, con lo que se garantiza el mantenimiento de ambos seguros.
En el Anexo 2, se describe detalladamente las caracteristicas de la pdliza de
seguros que el Banco contratara a solicitud del cliente, con el siguiente costo al

cliente:

Prima mensual fija: 0.1% del monto del crédito.
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Intereses Moratorios:

En caso de mora, se cobraran intereses moratorios sobre el capital vencido a
razon de 1.5 veces la tasa de interés vigente del crédito durante el periodo de

mora.

Pagos anticipados:

El cliente podra realizar de manera anticipada pagos que se aplicaran
invariablemente a la reducciéon del saldo insoluto, sin gue exista penalizaciéon

alguna.

Los pagos anticipados se aplicaran so6lo a clientes al corriente en sus pagos,
y como resultado de su aplicacion, el cliente vera reducido el pago mensual de

su crédito.

Los pagos anticipados se realizan Gnicamente en Sucursales, en ventanilla,
en las fechas de pago establecidas, a través de ficha de depdsito referenciado
la cual debe ser requisitada por el cliente.

Pago ‘Cero’

Corresponde a los intereses devengados a partir de la fecha de firma hasta
el siguiente dia 15, cuando ésta se realice en fecha diferente al primer dia del
pericdo en curso (dia 16).

Primera exigibilidad

1. Para los cantratos que se firmen los dias 16, la primera exigibilidad sera en

la fecha de pago del periodo en curso, es decir el dia 16 del siguiente mes, y
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el pago se compondra de amortizacién de capital, intereses y prima del

seguro para el periodo.

2. Para los contratos que se firmen en dia diferente al dia 16, la primera
exigibilidad sera en la fecha de pago del siguiente periodo y se compondra
de:

E! pago cerc calculado para los dias transcurridos de la fecha de firma al
siguiente dia 15 mas la prima del segurc de un mes mas el page mensual
correspondiente al siguiente periodo que se compone de amortizacion de

capital, intereses y prima del seguro.

Documentacion requerida

El cliente debera proporcionar al Banco informacidn para:

¢ La evaluacién de su solicitud. Anexo 7.
» El avalio Anexo 8 y dictamen legal del inmueble que se pretende adquirir
con el crédito.

e La elaboracion de la escritura.

Disposicidn del crédito

E! cliente acreditado dispondra del monto del crédito autorizado de la

siguiente manera:

o Cheque de caja a nombre del vendedor del inmueble.
e Cheque de caja a nombre del notario para el pago de la comision de

escrituracion.
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Cargo a su cuenta de cheques por el monto de la comision de apertura
cuando el cliente haya seleccionado la opcién de pagar ésta con sus propios

recursos.

9.4 Politicas

El destino del crédito es exclusivamente para la adquisicion de vivienda
nueva o usada, media, residencial o residencial plus.

La unica linea de parentesco del deudor solidario es la de ¢cdnyuge.

Ningun estudio se realizara sin el pago previo de la comisién.

No habra devoluciones de los pagos realizados por el cliente para los
estudios socioeconémico o de avallo.

Las solicitudes precalificadas seran autorizadas o rechazadas en un plazo
méaximo de 5 dias habiles siempre y cuando el cliente haya cumplidoe con
oportunidad el pago de Ia comision del estudio socioecondmico y entregado la
documentacion del ‘check list' del solicitante.

El calculo de la comision de avaliio se hace con base en el valor del
inmueble estimado por el cliente al momento de llenar la solicitud. En caso de
que el valor del avallo resulte inferior al estimado por el cliente no habra
devolucion, como tampoco habra cobro adicional en caso de que el avallo
resulte superior.

Sélo se consideraran como validos los avaldos realizados por Valuadores
designados por el Banco.

La vigencia de la autorizacion del crédito es de 60 dias.

Los proyectos de escrituracion se haran solo a través de los Notarios
designados por el Banco.

Los pagos anticipados en Tasa Fija se aplican a reducir el plazo contratado,
en Tasa Variable se aplican a reducir el pago mensual.

Las fechas de pago seran los dias 16 de cada mes. En casc de que este dia

fuere inhabil, se recorrera al dia habil siguiente.
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El pago por servicios a notarios, sera realizado por el Banco al momento de
la firma, y sera a traves de cheque de caja a favor del notario. El monto de -
los honorarios sera cargado a la cuenta de cheques del acreditado.

Solo se dara informacion del crédito al acreditado.

El Area de Admisién antes de emitir la autorizacién, debera validar que el
cliente cuente con una cuenta de cheques en el Banco,

Los Ejecutivos de Promocién de Crédito Hipotecario, el personal de las
sucursales y el de los Centros Hipotecarios asi como el del Centro de
Atencion Telefénica son los Unicos funcionarios facultados para tener
contacto con €l cliente.

La disposicion del monto del crédito se hara de la siguiente manera:

1. Cheque de caja a nombre del vendedor del inmueble

2. Cheque de caja a nombre del notario

3. Cargo a cuenta de cheques del acreditado por el monto de la comisién de
apertura cuando la opcién de pago de ésta sea con recursos del
acreditado. Esta opcion implica la firma de carta de autorizacion de cargo
a cuenta de cheques por parte del acreditado previo a la firma.

Ninguna solicitud avanzara de la siguiente etapa en el proceso del

otorgamiento del crédito, hasta que en la etapa en que se encuentra se

hayan cubierto todas las condiciones, realizado todas las actividades vy

obtenido toda la documentacion definidas para esta etapa.

9.5 Proceso de Venta

9.5.1 Aspectos a considerar durante el proceso de venta

La presencia del cliente o prospectc que acude a la sucursal a solicitar
informacion sobre el producto de Crédito Hipotecario es una oportunidad no

solo para la venta de éste, sino para la de los demas productos del Banco.
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» Por lo anterior durante la entrevista es necesario escuchar al cliente o
prospecto a fin de conocer tanto sus necesidades como el grado de
conocimiento y dudas que pudiese tener sobre el Producto de Crédito

Hipotecario.

o Los cliente o prospectos pueden tener informacién previa sobre el producto,
ya sea a través de los medios masivos de publicidad, a través de material
promocional en sucursales o insertos en estados de cuenta, a través del
Centro de Atencién Telefonica o por referencias de sus conocidos. En todo
caso, habra de asegurarse de que le son claros los beneficios del producto

asi como las condiciones y el proceso que habran de seguir.

» Adicionalmente a los beneficios y ventajas del Producto de Crédito, los

clientes para la evaluacion de éste, valoran los siguientes aspectos:

o La explicacion clara y completa de condiciones y costos.
» La confidencialidad con que se maneje la informacion.
o La calidad de asesoramiento especializado.

* La eficiencia y cortesia de la atencion que se les preste.

« Al realizar la oferta de valor a los clientes invariablemente debera hacerse

énfasis en el posicionamiento del producto:

Para el Producto de Tasa Fija:

e Sin sorpresas
El pago fijo elimina la incertidumbre a futuro de los compromisos de
pago por parte cliente ya que desde el principio el cliente conoce la

cantidad fija que desembolsara los dias de pago. Esta cantidad incluye

todo: la amortizacion de capital, los intereses y la prima del seguro.
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Recompensa

El Unico producto que premia el pago oportuno. Para los clientes que
realizan la totalidad de los pagos oportunamente (120 o 180 para 10y 15
afios respectivamente), el Banco al final del plazo, por concepto de -
devolucién de intereses el 20% del monto del crédito, mediante abono a

cuenta de cheques del cliente.

Las mejores condiciones del mercado

El concepto de costo o pago por millar representa lo que el cliente
realmente paga (precio) por cada 1000 pesos de crédito solicitado y es
un parametro que sin duda sera utilizado por los solicitantes de credito
para comparar las ofertas de las diversas Instituciones Bancarias. El
costo por millar combina tanto la tasa como el plazo del crédito, haciendo

comparables tasas y plazos disimiles.

El pago por millar de este producto es uno de los mas competitivos

del mercado:

5§ anos: $26.94 pesos por cada $1,000 pesos de credito
solicitado:
10 afios:  $19.66 pesos por cada $1,000 pesos de crédito
solicitado:
15 aios: $17.83 pesos por cada $1,000 pesos de crédito

solicitado:

En estos pagos, se incluyen ya la prima de seguro.
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Esto ultimo habra que destacarse ante los prospectos para que el

analisis contra otras ofertas sea equiparable.

Rapidez en el proceso de atencion de solicitudes

La precalificacién inmediata que se realiza en los Centros Hipotecarios
permite realizar a los clientes la oferta de 5 dias habiles para obtener la
autorizacion o rechazo de la solicitud de Crédito Hipotecario. El proceso
de autorizacion se centra en la validacion de la informacién
proporcionada por el prospecto en la solicitud, en la investigacién de las
referencias comerciales y la verificacion de que el calculo de la
capacidad de pago se realizé considerando todos los compromisos

econdmicos del cliente.

Para lograr este beneficio, solo se requiere que el cliente o prospecto
cumpla con el pago de la comisidon del Estudio Socioecondémico y
entregue previo a la realizacion de éste, toda la informacién requerida.
Para efectos de comunicacién al cliente, a la comisién del Estudio
Socioecondémico se le denominara: gastos iniciales para apertura de

crédito.

Para el Producto de Tasa Variable:

Sin sorpresas

Desde el principio el cliente conoce lo maximo que podria pagar ya que
existe una tasa TOPE (22%) que lo protege.

Para quienes "apuestan” a que los intereses en el pais van a seguir
bajando o por lo menos no van a subir.

Los pagos mensuales son variables de acuerdo al costo del dinero
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Si la tasa baja, el pago baja. En caso contrario, si los interese suben el
pago sube pero hasta la tasa maxima o0 TOPE del 22%. La tasa TOPE
es una proteccion para el cliente.

Recompensa

El unico producto que premia el pago oportuno. Para los clientes que
realizan la totalidad de los pagos oportunamente (120 o 180 para 10y 15
afios respectivamente), el Banco al final del plazo, por concepto de
devolucian de intereses el 20% del monto del crédito, mediante abono a

cuenta de cheques del cliente.

Las mejores condiciones del mercado

La tasa mas competitiva del mercado: TIIE + 6.5%, garantizando al
cliente que en caso de variaciones de las TIIE a la alza, nunca pagara

intereses superiores a los de la tasa tope de 22%.

Rapidez en el proceso de atencidn de solicitudes

La precalificacion inmediata que se realiza en los Centros Hipotecarios
permite realizar a los clientes la oferta de 5 dias habiles para obtener la
autorizacion o rechazo de la solicitud de Crédito Hipotecario. El proceso
de autorizacion se centra en la validacion de la informacion
proporcionada por el prospecto en la solicitud, en la investigacion de las
referencias comerciales y la verificacion de que el calculo de la
capacidad de pago se realizé considerando todos los compromisos
econdmicos del cliente.

Para lograr este beneficio, solo se requiere que el cliente ¢ prospecto

cumpla con el pago de la comision del Estudio Sociceconomico vy



92

entregue previo a la realizacion de éste, toda la informacién requerida.
Para efectos de comunicacién al cliente, a la comision del Estudio
Socioeconomico se le denominara; gastos iniciales para apertura de

crédito.
9.5.2 Mecanica para realizar la oferta

o Realizar la oferta de valor apoyandose en el Organizador de Ventas,
destacando los beneficios para el cliente, enfatizando el posicionamiento del

producto que ofrece el Banco.

o Describir las condiciones del credito:
¢ del solicitante.

¢ del inmueble.
e Describir el proceso en términos generales.

» Determinar si el cliente o prospecto pertenece al mercado objetivo con base
en la informacioén de sus ingresos, edad, destino del crédito y ubicacién del

inmueble.
Para los clientes que pertenecen al mercado objetivo:

+ Explicar al cliente el proceso para precalificacion preparandolo para que
provea la informacion

e Revisar conjuntamente con el cliente 0 prospecto los datos contenidos en
la solicitud.

o Solicitar al cliente el requisitado de la solicitud y su firma autdgrafa. La
solicitud debera estar firmada por el{la) conyuge en caso de estar el
solicitante casado(a) por bienes mancomunados o bien en casc de tener

deudor solidario.
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Solicitar al prospecto llene el cuestionaric médico, aclarandole que la
informacion del cuestionario es requerida por la Compariia de Seguros,
enfatizando que escriba su nombre y firme.

Explicar al cliente o prospecto con mayor detalle el proceso gue seguira
su solicitud haciendo incapié en los puntos en los que interviene y los

tiempos asociado a cada proceso.

Explicar al cliente o prospecto los posibles resultados del proceso de
autorizacion de su solicitud: 1) autorizacién, 2) autorizacién
condicionada, 3) rechazo.

Revisar de nuevo con €l cliente (recordatorio) los pasos que siguen para
llevar a cabo la Autorizacidn, haciendo incapié en la necesidad de contar
con toda la documentacion requerida y enlistada en el Anexo 3 de la
persona, la cual debera ser entregada al representante de la Empresa

que realizara el Estudic Socipeconémico.

Explicar la documentacion requerida y enlistada en el Anexo 3 del
inmueble, explicando al cliente los momentos en que debera entregar la

documentacidn, a quien y como.

Explicar la documentacion requerida y enlistada en el Anexo 3 de
escrituracion, explicando al cliente los momentos en que debera entregar

la documentacion, a quien y como.

Revisar el calendario de trabajo, haciendo énfasis en el cumplimiento de
la fechas en las que el cliente es responsable, como son el pago
comisidn del estudio socioecondmico, la entrega de la documentacion del

del solicitante, pago de comision de avallo, etc.

Explicar al cliente o prospecto la mecanica de disposicion del monto del

crédito.



Preguntar sobre la existencia de dudas y aclararlas, reforzar los puntos
de condiciones y la necesidad del cumplimento de los compromisos por
parte del cliente, ya que las fechas comprometidas estan en funcién de
contar tanto con los pagos de comisiones y de la documentacion
requerida como de la disponibilidad y accesibilidad del solicitante y del
vendedor del inmueble.
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9.5.3 Etapas del Proceso de Otorgamiento del Crédito Hipotecario

El proceso de otorgamiento de Créditos Hipotecarios se lleva a cabo a través

de las siguientes etapas:

ETAPAS DEL PROCESO DE OTORGAMIENTO DE CREDITO

Adminis
tracién

Precalificacién

Objetivos ¢+ Seleccion de e Apnalisisy » Documentacion |» Alta del crédito
clientes evaluacion y disposicion para su
s Autorizacion administracién
Area s Centros * Admision de ¢« Cartera » Cartera
Responsab Hipotecarios (*) Credito » Legal
le e Fiduciario
(Avallos) 7
Actividades |« Prospecciony |e Estudiosocio— ¢ Avalio s Altaal SUC
venta economico o Dictamenlegal [« Administracién
» Precalificacién [ Filtros Internos [« Proyecta del crédito
de Clientes e Burd de Crédito escrituracion
» Recepcibnde |[e Scoringy » Elaboracion de
solicitudes capacidad de cheques
pago e Firmade
o Analisis y cohtrato
evaluacién s |nscripcion en
» Autorizacion RPPC
» Integracitn de
expediente y
e Resguardo
Tabla 11

(*) Los Centros Hipotecarios son las oficinas en donde se oferta el producto.
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Como se muestra en la tabla anterior, cada etapa se realiza a través de una |
serie de actividades que se describen detalladamente mas adelante. Como
todos los servicios bancarios, el proceso de otorgamiento requiere de mucha
interaccidén y comunicacion tanto con el cliente como con las areas involucradas
en las diversas etapas, por lo que la cocrdinacion del proceso es de vital

importancia.

El proceso de otorgamiento de Créditos Hipotecarios se soporta en el
sistema Fabrica de Productos. Conceptualmente, la Fabrica de Productos
funciona como una linea de ensamble, a través de la cual una solicitud pasa por
diversas estaciones de trabajo en las cuales se aplican diversos procesos.
Cuando una estacion de trabajo termina el proceso correspondiente, avanza la
solicitud a la siguiente estacion de manera electronica, depositandola en la

‘charola electrénica de entradas’ de la siguiente estacion.,

La Fabrica de Productos provee una serie de facilidades para asegurar que
se realicen todas las actividades de cada etapa, en el orden y secuencia
establecida, controlando las condiciones necesarias para pasar de una
actividad a otra. Asimismo, contempla facilidades de controi de acceso para que
solo los usuarios autorizados tengan acceso a los procesos de su competencia

y provee un medio de comunicacién entre los involucrados.

9.5.4 Actividades Basicas por Etapa del Proceso de Otorgamiento del Crédito

Hipotecario

Las operaciones de la etapa de Precalificacion realizadas por los Centros

Hipotecarios consisten basicamente en:

1. Realizar el proceso de venta del producto.
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Interactuar con la Fabrica de Productos para preparar una cotizaciéon en
linea con las necesidades y capacidades de pago del cliente, aplicar el
proceso de puntuacion de crédito y para aquellos clientes con resultado
positivo, imprimir la solicitud de Crédito Hipotecario que debera ser firmada
por el cliente.

Imprimir los Anexos que contienen la informacion que debera ser
requisitada por los prospectos y entregada a través de los medios y tiempos
establecidos para este proposito.

Aperturar en su caso la cuenta de cheques del solicitante.

Enviar el cuestionario médico Anexo 6 y la solicitud firmada por los
prospectos asi como la copia de identificacién oficial via fax al Area de
Admision de Crédito para iniciar los procesos.

Avanzar la solicitud electronicamente al Area de Admisidn. (Solo se
avanzan solicitudes electronicamente cuando se han enviado por fax al Area
de Admision los documentos mencionados anteriormente).

Enviar el cuestionaric médico Anexo 6 y la solicitud firmada por los
prospectos asi como la copia de identificacion oficial via mensajeria al Area

de Admision de Crédito para continuar con |0s procesos.

Para las solicitudes autorizadas:

Notificar al cliente la autorizacidon de su solicifud, solicitar la entrega de
documentacion del inmueble Anexo 3 y el pago de la comisién de avallo.
Enviar documentacién del inmueble Anexo 3 al Area de Cartera via

mensajeria interna.

Las operaciones de Autorizacién, realizadas por el Area de Admision

consisten basicamente en:

1.

Recibir de las sucursales, las solicitudes electronicas via la ‘charola de

entradas’, recibir via fax en primera instancia y posteriormente via
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mensajeria interna, la solicitud impresa y cuestionario médico con la firma
autografa de! cliente, y validar la informacién de la solicitud impresa contra la
electrénica.

2. Disparar el proceso de investigacion socioeconomica con las Agencias
contratadas para este efecto, recibir de éstas los resultados y registrarlos en
la aplicacién. Asimismo recibir de las Agencias los documentos del
solicitante Anexo 3 y Ila copia del comprobante de pago del estudio
socioecondmico,

3. Aplicar los procesos de filtros internos registrando en la aplicacion los
resultados obtenidos.

4 Realizar investigacion en Burdé Nacional de Créditc registrando en la
aplicacion los resultados obtenidos.

5. Realizar calculo de puntuacion y capacidad de pago registrando en la
aplicacion los resultados obtenidos.

6. Dictaminar la autorizacion o rechazo de la solicitud. Como resultado se
pueden tener 4 alternativas; 1) Autorizacién: 2) Rechazo, 3) Autorizacion
condicionada.

7. Registrar en la aplicacidn las solicitudes auterizadas y avanzar a la ‘charola
de entradas’ del Area de Cartera.

8. Autorizar avaluo y dictamen legal.

9. Crear el expediente con la documentacion del cliente y turnario en su

oportunidad via mensajeria interna al archivo.

Las operaciones de la etapa de Ejercimiento coordinada por el Area de
Cartera y realizada con intervencion de las Areas de Juridico y Fiduciaria

(Direccién de Avaluos) consisten basicamente en:

1. Recibir via ‘charola electrénica de entrada’ las solicitudes Anexo 7
electrénicas autorizadas por el Area de Admisién de Crédito.
2. Recibir via mensajeria interna la documentacion del cliente para la

realizacién del avalto y dictamen legal.
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Disparar el proceso de avallo del inmueble Anexo 8 al Area de AvalGos
(Fiduciario), recibir los resultadas registrarlas por dicha area en la aplicacion.
En el Area de Avallos, asighar perito valuador, coordinar el desarrollo de
avallo, recibir los resultados y registrarios en la aplicacién.

Disparar el proceso de dictaminacion legal al Area Juridica.

En el Area Legal, realizar el proceso de dictamen legal y registrar los
resultados en la aplicacidn.

Avanzar las solicitudes con avalio y dictamen legal positivos al Area de
Admisidn para su autorizacion final (integral).

Para las solicitudes autorizadas por el Area de Admision, disparar el
proyecto de escrituracion con el Area Juridica, recibir los resuitados emitidos
por dicha area y registrarlos en la aplicacién.

Para los créditos en que la comision de apertura no sea financiada, recibir la
carta de autorizacion del cliente para cargar a su cuenta de cheques la

comision correspondiente.

10.Elaborar el cheque para pago al notario y propietario del inmueble. El pago

1

al propietario del inmueble podra realizarse con depdsitc a cuenta de
cheques.

1.Firmar escrituras y entregar cheques.

La operacion de Administracion es realizada por el Area de Cartera :

N =

3.

he

P

. Realizar alta del crédito al Sistema Unico de Cartera (SUC).

Dar seguimiento a la inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad y del
Comercio (RPPC).

Integrar informacidn del folio de inscripcion en el RPPC en SUC.

Integrar la documentacion recibida y enviarla al archivo para su resguardo.

. Administrar y operar la cartera de créditos en el SUC.

La ubicacidon organizacional de las areas operativas involucradas en el

roceso de otorgamiento del crédito hipotecario, se describen en el Anexo 4.
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10. FLUJO DE UNA SOLICITUD DESDE EL PUNTO DE VISTA
DEL CLIENTE

Precalificacidn « Autorizacion
Campaha Publbcnim—i Cuntra Hipotecarka ] L Back Office _I
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Medwos
+ Prensa + El d enle proporciana inlormacsdn del crdded y recibe

Materal €Ol 236N y tESURaco de precaificacidn can base en
+ Matenal en

se0r capacdad de pago
Su ursales dalas 4 f cap 62
plazas
. i J solical

. nsen €en El chtnte preca fichdo posanamente  fma soliaivd la

tum e eisttada en & sistema Adiconahmente el

estad s de cuenta clenlp re be relacidn de documentacidn y &3 endano

- Promat res con fechas compromeo
INMmOtdeanos ]
« Las solcdudes Fimadas son enwadas a Admsibn
de Creddo wia mensaer a Ktema para niar @l
Irdrrene de Atnonzacain
Retorzameento ¥ Admisién de Crédito
+ Numer lell nxco - El chente paga en sucwsa wa depdsito relerénciada + La informacidn del clients 25 validada
dispon bie pata 1 det esludio 50¢ Bmeca B trayds de eslydio socipecongnmes,
mayy g3 nlonmes + burd mieme y ANC
+ Canazacan hacka + E cheniz as contaclada por la Agencia de * Savenfica precaliicacdn realizando
Cem s nvesiga 0 para far lecha de estud o de nuevo Calevio de sconng' ¥
Higalecanos spooe  nOmes Al1eal zarse el estudin enlrega capacidad de pago.

documentaotn y foha de d o + Con base e Ips anledor la soliatud

del chenla es rechazada o confirmada
wia Ceniro Hipolesane / CAT ¥ eslas
Utmas, tumnada al rea de Carlera
para cenimuar al pase de
eferatyento
- E chente cccibe nolficatadn del resuliado § dras
habdes despues de naper irnade y hater subierio -—
port Mad e pago del Esivdia y enirega de
docume 13680
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Ejercimiento

Contro Hipoiacario Back Olfice

+ El diarle paga en sucursal via depos |o referenceca la
cams an def estuchio de avaluo y entiega [a
goecunenizoon del eimuehie en & Centro Hipotecano

Carlera

Eldrea de Ganlera coordina los
procesos hasta al ejercimenip
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de legales dclaminados Cuakwer
problema es noldicado al ahenle via
Canlro Hipotecano

Avalios

» Las solcnudes con resultados
+ Elchante entrega aln 1a 0 lo5 documenlos ongmales
|E;.m Su CN8 B 1A BLADOACHN 08 13 BsCriurg POS vas 5o turnadas a proyecie

nolanal Al 1enming de bste se
concarls fetha para la firma dal
chenle

* See aboran los cheques necesanas ¥
‘ hofa de fiquidaadn

+ Bl samie y vendadot 38 pieSentan on nolards pars la
ftma de contral

- Ladocumme 18 N es envinda &f 4o e Carlera parn

Wiley Ar expad enle

" - Ercredto es dada de aha en el SUC
para su aimn siraciin

* Las escriuras son mscnias en el
RPPC y el laho mcorporado en la
documeniacan

= Ladomentackin es integrada en gl
exped eme del chente para sy
fesquaran
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11. Estrategias para Aumentar la Penetracion en el Mercado

Para dar a conocer en forma masiva nuestro producto de crédito hipotecario
se realizaran varias tareas en conjunto enfocandonos a nuestro mercado
objetivo, visitando el personal de los centros hipotecarios todas las
constructoras, inmobiliarias y asesores hipotecarios independientes que se
dedican a la comercializacion de las viviendas para promocionar y venderles la
idea de las bondades y beneficios de nuestro producto, simultaneamente se
realizaran comerciales para radio y televisidon ademas de letreros panoramicos
enfocando la atencién en el premio por puntualidad del 20% del monto del
crédito autorizado que se les reembolsara por cumplir  c¢on el pago de sus
mensualidades en 120 o 180 meses. Es muy importante recalcar ademas las
bajas tasas de interés que estamos cobrando ya que actualmente son muy

competitivas en el mercado.

Es importante recalcar el compromiso con el solicitante de estar ejerciendo
el crédito en un plazo de 30 a 45 dias naturales, y estar en estrecho contacto
para informarle los avances o dificultades que se van presentando para
resolverlos inmediatamente y no retardar la firma del crédito. Estos son unos de
los puntos mas importantes que busca un cliente, rapidez, servicio y seriedad.
Atendiendo estos puntos importantes los mismos clientes y promotoras de
vivienda se convierten en nuestros puntos de venta al recomendarnos con

nuevos clientes potenciales.
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12. Conclusiones y Recomendaciones

12.1. Conclusiones

El significado actual del crédito, en el contexto del mundo empresarial, es 1a
adquisicion de recursos por parte de una empresa, l10s cuales tienen un destino,
plazo y precio predefinidos, tanto por el que entrega los recursos come por el

que los recibe.

No existe una férmula o metodologia para saber cuando si 0 cuando no se
justifica que una empresa se apalanque o pida un préstamo. Asi como cada
cabeza es un mundo, cada empresa considera una necesidad que para otra

puede no serlo.

Para tomar esta decisibn debes considerar como principal premisa la
necesidad de financiamiento, ya que las necesidades eventuales de la tesoreria
son plenamente justificadas por el crédito. Sin embargo, el financiamiento a
largo plazo, como por ejemplo que se requiera para la expansion de la planta
productiva, con un periodo de maduracion de largo plazo, podria justificarse
emitiendo deuda o bursatilizando el proyecto, es decir, invitando a nuevos
socios. Otro factor para la decision es la dispersion del riesgo, es decir, evitar
que la empresa concentre todo el riesgo en un préstamo. Cuando un proyecto
involucra cierto riesgo se requiere diversificar o repartir en varias personas o
instituciones. Por dltimo, debes tomar en cuenta lo atractivo del proyecto para

analizar la opcion de involucrar a mas socios a través de franquicias.

La primera consideracién para evaluar el mejor momento para pedir un

préstamo debe ser que el crédito esté plenamente justificado.
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También, debes evaluar:
- los costos financieros que ofrece el mercado,
- las condiciones de préstamos de las instituciones y

- |a viabilidad de la empresa para obtener crédito.

Las instituciones financieras que proveen estos servicios son principalmente:
- La banca comercial.
- Las arrendadoras financieras.

La banca de desarrollo. Estos bancos actian U(Unicamente como
estimuladores del crédito no como banca de primer piso, tal como

Nacional Financiera (Nafin) y Bancomext.

La banca de desarrollo procura el apoyo, en muchos sentidos, de la
actividad empresarial, en cuya instrumentacion se basa en la canalizacion del
crédito a través de intermediarios financieros con fondeo de éstas instituciones

(Nafin y Bancomex).

Otras alternativas de financiamiento tienen que las empresas son las
siguientes: La emision de deuda, a través de instrumentos negociables como
pagarés, bonos, letras u otros. La invitacibn a nuevos accionistas con
aportaciones de capital. El incremento en el capital social, es decir, la inyeccion
de recursos frescos originados por les propios accionistas. La bursatilizacion de
activos (solo para empresas con capacidad de cotizar en bolsa). La
participacion en uniones de crédito o cajas de ahorro, en la cual se forma parte
de una sociedad que subsiste con los intereses que cobra de los préstamos que

realiza a los propios accionistas.

En el ambiente empresarial existen los siguientes factores a considerar
antes de solicitar un crédito: |. Factores externos. Il. Factores internos. I
Factores Externos. Es muy importante evaluar primero las condiciones

macroecondmicas, como: El tipo de cambio y la tasa de interés, pues de ello
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dependera el costo financiero de los créditos. La perspectiva sobre el
otorgamiento del crédito. Los factores socio-demograficos. Los riesgos y las
amenazas que se presentan en el sector, rama o actividad. Con esta
informacion se podra valorar el potencial de la industria y compararla contra el
potencial de la empresa. También se tiene que evaluar el mercado, la
competencia, los clientes, los avances tecnoldgicos y las mega-tendencias para
que se pueda tener una vision mas amplia de los factores que afectan a la
empresa y que pueden hacer variar las perspectivas del ingreso. |l. Factores
Internos. Es muy importante hacer un andlisis de las ventajas y desventajas
competitivas de la empresa, es decir, definir qué hace mas competitiva a la
empresa comparandola contra las empresas de la competencia. También se
deben considerar: la estructura organizacional, evaluar el impacto econdmico
de las decisiones de la administracion, las relaciones laborales, las estrategias
comerciales para competir y, principalmente, definir el valor agregado de los
productos y/o servicios de la empresa. De todos estos elementos dependera la
solidez de la estructura administrativa y la calidad moral para la obtencién del

credito.

Las instituciones financieras fundamentan los precios de los créditos en base
a los siguientes factores:
' Tiesgo del acreditado,
- las condicicnes de liquidez,
- el apalancamiento de la tesoreria y

- sobre la base del tipo y monto de crédito.

Actualmente, la banca no financia créditos de apertura de negocios, salvo
los microcréditos que promueve la secretaria de economia a través de las
llamadas microfinancieras. Esto se debe a las condiciones tan vulnerables que

tiene el sector financiero y en general, el entorno econdmico.
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Sin embargo, existen proyectos de emprendedores que con la aportacion de
un plan de negocios bien estructurado y un proyecto viable y rentable estimulan
la participacion de organismos de apoyo como Comisién Nacional de Ciencia y
Tecnologia (CONACYT) y Nacional Financiera (NAFIN), a través de sus
proyectos de encubadoras empresariales, y en general de otros inversionistas

con proyeccion de arriesgar en proyectos controlados, medidos y programados.

Los microcréditos son créditos propuestos por la nueva administracion del
gobierno federal, cuyo destino se basa en la promocién de creacion de
microcomercios o “changarros”; éstos créditos no rebasan los $50,000 M.N. y

se dan a través de la Secretaria de Economia (antes SECOFI).

El crédito que representa mas riesgo, tanto para la propia empresa que [o
solicita como para el banco que lo otorga, es el que cae en alguno de los
siguientes supuestos: El que no esta bien justificado. El que no tiene un destino
bien definido. El que no estad ajustado a las necesidades exactas de! acreditado

(interés, plazo, entre otros).

La institucion financiera podra otorgarte un préstamo a mayor plazos y a
mejor tasa de interés, cuando tiene una mejor garantia con valor real de tu

propiedad.

El valor de una propiedad se calcula en base a la oferta y la demanda. Se
investiga el valor del terreno segin el mercado, se calcula el area de metros

cuadrados construidos y se le asigna un valor conforme a lo siguiente:

« Tipo de obra, que puede ser industrial, residencial (alta, media, baja),
comercial, entre otra.

¢+ Materiales utilizados.

e Anos de construccién.

e Plusvaliaenla zona.
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12.2. Recomendaciones

Al momento de elegir el tipo de crédito que requiere tu empresa debes

observar.

¢ El producto crediticio.

o Eltiempo que requieres del crédito.
o Latasa de interés.,

¢ La amortizacion o pago.

« Las condiciones.

« La institucidn financiera.

o Los requisitos.

o Las garantia solicitadas.

» Elservicio de la institucion,

e La disposicion de recursos.

o La flexibilidad del instrumento.

« Debes considerar el producto que mejor se adapte a tus necesidades vy el

margen de maniobra financiera que te permita prepagar el crédito o negociar -

las condiciones que mejor se adapten a tu situacion econémica.

La primera consideracién para evaluar el mejor momento para pedir un

préstamo debe ser que el crédito esté plenamente justificado.

También, debes evaluar:
- los costos financieros que ofrece el mercado,
- las condiciones de préstamos de las instituciones y

- la viabilidad de la empresa para obtener credito.

La institucion financiera podra otorgarte un préstamo a mayor plazos y a
mejor tasa de interés, cuando tiene una mejor garantia con valor real de tu

propiedad.
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Deberas acudir a las instituciones que ofrezcan los planes de crédito mas

acordes a tus intereses y necesidades.

De entrada, debes contar con un buen historial crediticio, el cual se

investiga a través de una solicitud al Buré de Crédito.

Para los casos de Créditos hipotecarios

La mayoria de |as instituciones de crédito estipulan que la vivienda a adquirir
debe ubicarse en terreno urbano.
Por tal motivo, si pensabas hacerte de una casa en el medio rural, es mejor que
antes lo consultes con los funcionarios de la empresa de crédito para saber si te

autorizan a realizar esa operacion,

Los bancos y empresas que otorgan créditos hipotecarios prohiben tomar
en garantia terrenos urbanos o rusticos que no tengan construido un inmueble,

a excepcion que se trate de un crédito para construccién individual.

Sin importar el tipo vivienda que pienses adquirir, sea casa o departamento,
antes que nada debes de considerar ciertos aspectos antes de tomar tan
importante decisién. Para lo cual es aconsejable que conozcas el inmueble a
adquirir, analizando aspectos de:

e Ubicacion.

¢ Vecindario.

e Servicios existentes.

e \Vias de comunicacion.

+ Nivel de vida de los vecinos.

« Distancia a los centros de trabajo o estudio.

« Centros de salud cercanos.

e Zona sismica.



109

Es recomendable que corrobores la informacién proporcionada por los
vendedores acerca del inmueble, preferentemente platicando con vecinos gue
ya vivan en el lugar. También verifica los antecedentes del desarrollador,
comercializador y vendedor del inmueble, para asi verificar que no existan
problemas legales o vicios ocultos. Para obtener dicha informacion, puedes
acudir a la Procuraduria General del Consumidor (Profeco) o a la Comision

Nacional para la Defensa de los Usuarios de Servicios Financieros (Condusef).

Debes ser realista en cuanto al monto del inmueble que planeas adquirir, el
cual debe estar al alcance de tus posibilidades econdmicas. Es decir, debes
calcular que el monto del pago mensual del crédito no exceda la cuarta parte de
tus ingresos, de esta manera podras respetar las fechas de pago

correspondientes y evitar que se arruine tu historial crediticio.

Todo dependera de tu interés o necesidad. A continuacion te ofrecemos
unos puntos a tomar en cuenta a la hora de decidir por comprar o alquilar una
vivienda:

e En cuanto al tiempo: normalmente mientras mas corto es el plazo en el que
se planea vivir en una propiedad mas conviene rentarla, ya que los costos
de obtener el prestamo hipotecario, seguros, intereses y gastos de cierre,
tienen gran incidencia en el costo total del crédito.

Por otro lado, si el plazo va a ser largo tiende a ser mejor negocio el

financiamiento, ya que te vas capitalizando con cada cuota que pagas.

» Pago inicial o enganche. Cuandg tu voluntad te haya permitido ahorrar para
el pago inicial o enganche de una propiedad muchos expertos recomiendan

adquirirla por medio de un crédito,

Cuando te conviertes en propietario de la vivienda tienes algunos beneficios,

como:;
» Valor agregado de la propiedad.



Valorizacion de la propiedad en el mercado.

Tranquilidad de tener un techo seguro.

Pagando cuctas mensuales mas econdmicas. Rentar ayuda a que -
tengas la posibilidad de invertir la diferencia y, asi, sacar mejor provecho
a tu dinero invirtiéndolo productivamente. Esto te sera conveniente
cuando el pago mensual de una hipoteca sea mucho mas alto que pagar
la renta por una propiedad similar.

Evolucion del precio del inmueble: debes tener en cuenta que cuando
compras, fuera de que sea financiado o no, estas asumiendo el riesgo de
la variacién del precio del inmueble que puede ser tanto positivo como
negativo.

Vivienda propia. Si prefieres tener la tranquilidad de vivir en un espacio
propic y, asi, evitar los pagos de renta de forma indefinida, y no cuentas

con los recursos necesarios para adquirir una vivienda, lo mejor es

obtener un crédito hipotecario.
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ANEXO 1

FORMULAS PARA CALCULQ DE PAGOS Y MECANICA DE
APLICACION DE PAGOS

FORMULAS EMPLEADAS PARA CALCULOS DE LOS PAGOS,
AMORTIZACIONES E INTERESES
Pago total por periodo:
Pago total del periodo = P, + Pago de prima de seguro

Pn=(Sn.1* (Tasa anual /12 ) )/ (1- ( 1/ (1+ (Tasa anual / 12 )" ™))

Pago de prima de seguro = monto del crédito * 0.001

donde:
Donde , = numero del periodo

Ss1 = Saldo insoluto al final del periodo n-1

M = numero de periodos en meses {numero de anos del plazo
*12)

Intereses del periodo:

Intereses del periodo = Sn.1 * (Tasas anual/12)
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Cantidad destinada a Amortizacion de Capital:

La amortizacion para cada periodo el crédito se calcula como Ia

diferencia entre el pago realizado y los intereses correspondientes.
An=Pq-ls

donde:

A, = Amortizacién del capital del periodo n.

P, = Pago del periodo n.

I, = Intereses del periodo n.

Saldo Insoluto:

El saldo insoluto al final de cada periodo el crédito es:

Sn = (Sn—1 ) - (An—'-)

Donde:

Sy = saldo insoluto en el periodo n.
Sn.1 = Saldo insoluto al final del periodo n-1.

An.1 = Amortizacion de capital del periodo n-1.



ESQUEMA DE APLICACION DE LOS PAGOS:

Los pagos realizados por los clientes se aplican de acuerdo al siguiente orden:

1. Pago de intereses moratorios
Pago de prima de seguros
Pago de intereses vencidos
Pago de intereses vigentes

Pago de capital vencido

SIS P

Pago de capital vigente

Para pagos anticipados, tanto parciales como totales, el orden de aplicacion

es el siguiente

1. Pago de prima de seguros
2. Pago de comision de penalizacion

3. Pago anticipado a capital

Nota: Los pagos anticipados se aplican sélo a clientes que estén al
corriente en sus pagos. Por esta razén, los intereses moratorios,
vencidos, vigentes y el capital vencido tiene valor cero y su cobro por lo

tanto no procede.



ANEXO 2

PROGRAMA DE SEGUROS

SEGURO DE VIDA

Objetivos:

@ Garantizar al Banco y al acreditado el pago del saldo deudor que el
acreditado tenga con el Banco en la fecha de la ocurrencia del siniestro
cubierto, siendo asegurable el titular del crédito y su obligado solidario,
realizandose el pago del saldo deudor a la ocurrencia del primer

siniestro..

@ Ofrecer al cliente, valores agregados que le hagan adn mas

competitivo y atractivo el producto o la oferta de valor.

CARACTERISTICAS DEL SEGURO DE VIDA.

Personas asegurables:

Son asegurables unicamente a) el titular del crédito y b) el obligado solidario en

SuU caso.

Quedan excluidas:
1) las personas que de manera habitual realicen alguna de las siguientes

actividades:



Agente secreto Fumigador Sobrecargo

Equilibrista Alpinista Minero

Motociclista Vulcanodlogo Zoodlogo

Bombero Guarda espaldas Piloto aviador
Boxeador Guardacostas Perforador de minas
Buzo Guardia de fieras Perforado de pozos
Caneros Instalador de antenas Petrolero (obrero)
Cazador Jockey Policia (cualquier tipo)
Corredor de autos Limpiador de ventanas  Repartidor

Domador Marino Torero

Militar Salvavidas Trapecista

2) Las personas que respondan de manera afirmativa a cualquiera de las
siguientes preguntas que estaran incluidas en el cuestionario de la Cia de

Seguros:

Padece o ha padecido, se le ha diagnosticado o ha recibido tratamiento de:

1. Problemas de corazén, infarto al miocardio, hipertensién arterial,
insuficiencia coronaria, embolia, trombosis.

2. Cancer, cualquier clase de tumor

3. Diabetes, hepatitis cranica, cirrosis, pancreatitis, enfisema pulmonar

4. Paralisis, epilepsia

3) Las personas cuya relacién estatura peso sea diferente a la tabla provista por

la Cia de Seguros:



Estatura (en centimetros) Peso (en kilogramos)
143 a 152 34 a71
163 a 172 45 a 88
173 a 182 51 a95
183 a 192 56 a 103
193 a 202 62a 111
203 a212 68 a 120

Coberturas:

Por fallecimiento.

Invalidez total y permanente.

Beneficiarios:
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El Banco es el Unico beneficiario, siendolo de manera preferente e irrevocable.

Edades:

Aceptacion minima: 25 afios.

Aceptacion maxima: 55 afios.

Documentos que deben presentarse para reclamar el pago del seguro

En caso de fallecimiento:

1)Acta de nacimiento (*)
2)Acta de matrimonio (en su caso) (*)
3)Acta de defuncion (*)
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4)Actuaciones del Ministerio Publico, en caso de accidente o suicidio (*)

5)Parte de la Policia Federal de caminos en casc de accidente en carretera (%)
B)Identificacion Oficial del (de los) Beneficiario(s) Designado(s) (Credencial

electoral, pasaporte, licencia de manejo, documentos con caracter
devolutivo)

7)Escritura de garantia hipotecaria (Copia)

8)Saldo Insoluto a la fecha del siniestro {(En caso de crédito en M.N.)

En caso de Invalidez Total y Permanente:

1)

7)

(

Dictamen de invalidez total y permanente expedido por una institucion oficial
(IMSS, ISSSTE) (Original con caracter devolutivo). En caso de que el
asegurado no sea derechohabiente de alguna de las instituciones

mencionadas en el parrafo anterior, se aceptaran:

a) Dictamen de Invalidez de la S.S A,

b) Dictamen de Invalidez por un médico especialista particular.

En ambos casos debera de anexarse las pruebas médicas que dieron
origen al dictamen.
Acta de matrimonio en caso de que la persona invalida sea el conyuge del
titular del crédito (*)
Comprobante de ingresos en el caso del deudor solidario (Conyuge)
Escnitura de la Garantia Hipotecaria (Copia)
Saldo Insoluto a la fecha del siniestro
Identificacién Oficial del Beneficiario Designado (Credencial electeral,
pasaporte, licencia de manejo, documentos con caricter devolutivo)

Actuaciones del Ministerio Publico, (por causa violenta) (*)

* ) Original o Copia Certificada
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La compariia se reserva el derecho de solicitar cualguier otro documento que
considere necesaric de acuerdo con las causas particulares de cada

reclamacion.

Tramite para la determinacién y pago de siniestros por invalidez:

Cuando sobrevenga la invalidez, se dejaran transcurrit un periodo de seis
meses desde que la invalidez se haya presentado, si la misma subsistiera se
cubrira al contratante las mensualidades vencidas en dicho periodo por capital,
intereses y primas de seguros que &l deudor hipotecario debiera cubrir al

acreedor hipotecario, en forma mensual, hasta completar 12 mensualidades.

Si transcurrido el afio se considera, de modo definitivo, que 1a invalidez es

total y permanente, se pagara al contratante el saldo insoluto del adeudo a la
fecha de la misma.

La aseguradora podra exigir que el deudor asegurado se someta a un
examen meédico, con el objeto de verificar si continua el estado de
invalidez. Si este se niega, se suspendera ¢! beneficio de invalidez. Es
importante mencionar que La Aseguradora podra requerir cualquier otro
documento que considere hecesario de acuerdo con las causas

particulares de cada reclamacion.
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SEGURO DE DANCS
Objetivos:
m Garantizar al Banco y al acreditado en caso de pérdida total el pago del
saldo deudor que el acreditado tenga con el Banco en la fecha de la
ocurrencia del siniestro cubierto, siendo asegurable el inmueble,

realizandose el pago del saldo deudor a la ocurrencia del primer

siniestro..

m Resarcir las pérdidas o dafios parciales que sufra el acreditado por

perjuicios ocasionados por los riesgos cubiertos y que deberan ser

usados exclusivamente para reparacién.

CARACTERISTICAS DEL SEGURQ DE DANOS.
Objeto asegurable:
El inmueble objeto del crédito

Quedan excluidos:



a)
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Inmuebles en construccidon o reconstruccion.

b) Terrenos, cimientos, asi como cualquier tipo de construccion
subterranea.

c) Zonas comunes tales como: jardines, patios, juegos, albercas,
instalaciones deportivas, estacionamientos, elevadores vy
escaleras exteriores del inmueble asegurado.

d) Cualquier clase de frescos o murales que como motive de
decoracién o de ornamentacidn estén pintados en o formen parte
inmueble o construccion asegurada.

f) En ningln caso se pagaran los gastos por modificacion de la
estructura o disefio original del inmueble, alin por mandato de la
autoridad competente y legal.

Coberturas:
Concepto Porcentaje de la suma asegurada
¢ Incendio vy lineas aliadas 100%
o Terremoto y erupcion volcanica 100%
e« Remocion de escombros 20%

Riesgo cubierto:

El valor destructible del inmueble objeto del crédito, sin considerar el valor

del terreno

Suma asegurada:

La suma asegurada es igual al monto del saldo insoluto dei crédito a fecha

del siniestro, teniendo como limite €l valor real del inmueble a ese fecha,
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descontando el terreno, cimientos o cualquier otro tipo de construccion

subterranea.

Lineas aliadas

Corresponde a la unificacion “técnica de los siguientes riesgos” Huracan,
Ciclon, Vientos Tempestuosos, Caida de Aviones, Dafos por Vehiculos,
Humo, Caida de Arboles, Inundacion, Huelguistas y personas gue tomen
parte en paros, disturbios, motines o alborotos populares, vandalismo o
dafios ocasionados por persenas mal intencionadas o bien por medidas de
represién tomadas por autoridades reconocidas con motivo de sus

funciones.
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ANEXO 3

RELACION DE DOCUMENTOS PARA TRAMITE DE CREDITO
HIPOTECARIO

RELACION DE DOCUMENTOS DEL SOLICITANTE

La siguiente documentacién debera ser entregada por el Solicitante del
Crédito Hipotecario durante la realizacion del Estudio Sociceconomico al

representante de la Empresa que realizara dicho estudio:

1. Una copia fotostatica del acta de nacimiento del Solicitante. En caso de
incluirse a un Deudor Solidario este requerimiento también aplica para éste
ultimo.

2. Una copia fotostatica del acta de matrimonio en caso de estar casado.

3. Una copia fotostatica del acta de divorcio en caso de estar divorciado.

4. Una copia fotostatica del acta de defuncion del cényuge en caso de haber
fallecido este ultimo.

5. Una copia fotostatica de comprobante de domicilio (mes anterior). Como
comprobante de domicilio se acepta: a) recibo telefénico (preferentemente) 6
b) recibo de luz 6 c) recibo de agua 6 d) recibo de predial.

6. Una copia fotostatica de identificacion del Saolicitante. En caso de incluirse a
un Deudor Solidario este requerimiento también aplica para éste ultimo.
Como comprobante de identificacion se acepta: a) credencial de elector 6 b)
pasaporte.

7. Una copia fotostatica de Cédula CURP (en caso de contar con ella).

8. Una copia fotostatica de comprobante de ingresos del Salicitante. En caso
de incluirse a un Deudor Solidaric este requerimiento también aplica para

éste ultimo:
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En caso de que los ingresos se perciban a través de nomina, ei
comprobante sera los Oltimos tres recibos en casos de ser nOmina mensual

o los uitimos seis en caso de ser guincenal
En su defecto, declaracién de impuestos (ultimo ejercicio), 6

Si sdlo percibe ingresos por intereses derivados de inversiones, el

comprobante sera:

Copia de los (ltimos 6 estados de cuenta (en caso de ser cliente del
Banco)

Copia de los ultimos 12 estados de cuenta (en casc de no ser cliente del
Banco).

9. En caso de rentar inmueble, proporcionar una copia fotostatica de los tres
ultimos recibos de renta. -

10.Constancia de antigliedad en el empleo (si aplica).

11.En caso de declarar inversiones en la solicitud de crédito, proporcionar una
copia fotostatica del ultimo estado de cuenta.

12.En caso de ser extranjero, proporcionar una copia fotostatica del formato
FM2.

13. En caso de no tener cuenta de cheques con la Institucién, debera
aperturarla y conservar el comprobante para presentarlo posteriormente a la
persona que realizara el Estudio Socioecondmico, y proporcicnar una copia
fotostatica de éste.

14.Una copia fotostatica de la ficha de depésito por concepto de gastos iniciales
para apertura de crédito hipotecario. El Solicitante debera presentar el
original al representante de la Empresa que realice el Estudio

Socioeconomico, para su cotejo.
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RELACION DE DOCUMENTOS DEL INMUEBLE

La siguiente documentacion debera ser entregada por el Solicitante del

Crédito Hipotecario en el Centro Hipotecario en donde solicitd el credito:

1. Dos copias fotostaticas del acta de nacimiento del Solicitante. En caso de
incluirse a un Deudor Solidario también aplica para éste ultimo.

2. Dos copias fotostaticas del acta de matrimonio en caso de estar casado.

3. Dos copias fotostaticas del acta de divorcio en caso de estar divorciado.

4. Dos copias fotostaticas del acta de defuncion del conyuge en caso de haber
fallecido este Gltimo.

5. Dos copias fotostaticas de comprobante de domicilio (mes anterior). Como
comprobante de domicilio se acepta: a) recibo telefénico (preferentemente) ¢
b) recibo de luz 6 ¢) recibo de agua 6 d) recibo de predial.

6. Dos copias fotostaticas de identificaciéon del Solicitante. En caso de incluirse
a un Deudor Solidario este requerimiento también aplica para éste ultimo.
Como comprobante de identificacion se acepta: a) credencial de elector 6 b)
pasaporte.

7. En caso de ser extranjero, dos copias fotostaticas del formato FM2.

8. Tres copias fotostaticas de la escritura del bien inmueble inscrita en el
Registro Publico de la Propiedad Civil.

9. Para bienes en condominio, tres copias fotostaticas de la escritura del
Régimen en condominio.

10. Para sustitucion de hipoteca dos copias fotostaticas de:

Carta de cancelacion anticipada.
Estado de cuenta de cancelacién anticipada.

11.Tres copias heliograficas de planos arquitecténicos.

12. Tres copias fotostaticas de boletas de agua.

13.Tres copias fotostaticas de boleta de predial.

14.Dos copias fotostaticas de la licencia de usc de suelo.

15. Dos copias fotostaticas de la licencia de construccion.
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RELACION DE DOCUMENTOS REQUERIDOS PARA LA FIRMA DEL
CONTRATO

La siguiente documentacion (ORIGINALES) debera ser entregada por el

Solicitante del Crédito Hipotecario al Notario asignado a la elaboracion de la

escritura los cuales seran devueltos de inmediato terminado el cotejo de estos

con las copias proporcionadas previamente por el Solicitante.

o M~ 0D

Acta de nacimiento del Solicitante. En caso de incluirse a un Deudor
Solidario este requerimiento también aplica para éste ultimo.

Acta de matrimonio en caso de estar casado.

Acta de divorcio en caso de estar divorciado.

Acta de defuncién del conyuge en caso de haber fallecido este ultimo.
Comprobante de domicilio (mes anterior). Como comprobante de domicilio
se acepta: a) recibo telefonico (preferentemente) 6 b) recibo de luz 6 c)
recibo de agua 6 d) recibo de predial.

Identificaciéon del Salicitante. En caso de incluirse a un Deudor Solidario este
requerimiento también aplica para éste Ultimo. Como comprobante de
identificacion se acepta: a) credencial de elector 6 b) pasaporte.

En caso de ser extranjero, Formato FM2.,

8. Escritura del bien inmueble inscrita en el Registro Piblico de la Propiedad

9.

Civil.

Para bienes en condominio, escritura del Régimen en condominio.

10. Para sustitucion de hipoteca:

Carta de cancelacién anticipada.

Estado de cuenta de cancelacidn anticipada.

11. Planos arquitectdnicos.

12.Boletas de agua.

13.Boleta de predial.

14.Licencia de uso de suelo.
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ANEXO 4

UBICACION ORGANIZACIONAL DE L.AS AREAS OPERATIVAS
INVOLUCRADAS EN EL PROCESO DE OTROGAMIENTQ DE CREDITO
HIPOTECARIOS

Directar General Adjunto ‘
de Servicio a Clientes

Director Ejecutivo
de Operaciones de Tesorerias

Director Ejecutivo
Operacidn Activa

Director General Adjunto
Banca Empresas

Director Ejecutivo
Fiduciario

! Director Avalios 1

Cartera

Admision

Avallos

Directar General Adjunto
de Riesgo

Director Ejecutivo
de Crédito

Directar General Adjunto
de Administracion y Firanzas

Directer Ejecutive
Juridico Carporativa

Director Ejecutive
Juridico Banca de Menudeo y Consumo

I
I I

Director Jusidico Director Juridico
Normatividad y Banca de Consumo Asesoria y Consulta Norte Ocddente

Legal
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ANEXO 5

ESTADO DE CUENTA

NOMBRE PRIMER TITULAR:

NOMBRE SEGUNDO TITULAR

CALLE Y NUMERO

COLONIA C.P.
DELEGACION O MUNICIP1O.

CUENTA PRINCIPAL DE CHEQUES.
BIVISA R.F.C.:

RESUMEN INFORMATIVO

CREDITO HIPOTECARIO NUMERO SALDO ANTERIOR:
NUM DE PAGOS EFECTUADOS. - AMORTIZACIONES Y
FECHA PROXIMO PAGO, PAGOS ANTICIPADOS
MONTO SALDO ACTUAL

ESTADO DE CUENTA

CREDITO NUM. CREDITO FECHA DE CORTE

HIPOTECARIO

“SU CASA” SALDO ANTERIOR AMORTIZACIONES Y SALDO ACTUAL
PAGOS ANTICIPADOS

TASA DE

INTERES TIPO DE CREDITO PAGOS VENCIDOS PLAZO RESTANTE

MOVIMIENTOS REALIZADOS EN EL PERIODO
NO. BE TIPO DE FECHA FECHA CONCEPTO MONTO
PAGO  MOVIMIENTO VENCE PAGO

CARITAL

INTERESES

SEGUROS

TOTAL
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ANEXO 6
e —
* S
CUESTIONARIO MEDICO eguros
(Por favor contestar todas las preguntas)
Documento que se anexard y formari parte integrante del Contrato de Seguro
Cényuge
Solicitante ( Deudor Solidaric )
Estatura (en centimetros) e, cm.
Peso (en kilogramos) ) kg. ke.
Padece o ha padecido, se le ha diagnosticado o ha recibido 1 Solicitante Cényuge
(Deudor Solidario)

tratamiento de:

Si | No | Si | No

1 |Problemas de corazon; infarto al miocardio, hipertension arterial,
insuficiencia coronaria, embolia, trombosis.

Cancer; cualquier clase de tumor.

Diabetes, hepatitis cronica, cirrosis, Pancreatitis, enfisema Pulmonar.

Paralisis, epilepsia.

Sida o positivismo al VIH

N | | W

Tiene otros seguros de vida

DE INTERES PARA EL SOLICITANTE (DEBE LEERLO ANTES DE FIRMAR)

Se previene al solicitante que conforme a la Ley sobre €l Contrato de Seguro, debe declarar todos los hechos
importantes para la apreciacion del riesgo a que se refiere este Cuestionario Médico de seguro, tal y como los
conozca o deba conocer al momento de firmarlo, en la inteligencia de que Ia no declaracion o falsa declaracion,
facultard a la Compafiia para considerar rescindido de pleno derecho el contrato de seguro, aunque no hayan
influido en la realizacion del siniestro.

Fecha Nembre del Solicitante Firma

Nombre del Cdnyuge (Deudor Solidario) Firma

ESTE DOCUMENTO ¥ LA NOTA TECNICA QUE LO FUNDAMENTA, ESTAN REGISTRADOS ANTE LA COMISION NACIONAL DE SEGUROS Y FIANMZAS, DE CONFORMIDAD
CON EL ARTICULO M DE LA LEY GENERAL DE INSTITUCWOINES Y SOCIEDADES MUTUALISTAS DE SEGUROS, POR OFICIO 57874 DEL EXP.732.1(5-80 ¥ 1 DEL 04- 10 -
E9.




No. De Cuenta de Chequas
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ANEXO 7
Informacién para captura de solicituc

[ hoocs [ no.pe | Ciwdad donde radica la ouerla [ FechayPiaa
informacién del Sojicitante -
Apefido patemo, Apelkda Malemo y Nombre (s) 1 | sgistrs Faderal da G | CURP | Edad (Afios) S8
) M F
Bomictlo Calla y No, J Cokorla | Delogaciin o Poblacion [ Estadd P,
Tipo de Casa { Lada [ Tolstona Lada | emx
Estado Chvi Régimen Matrimonlal Deps ’ ded §
(1 Sociedad Conyugal No.
o 2} 5 4in da Blenes Edades
Apelito pateme, Apelide Malems y Nomons (s) | 0istro Fedetal de G CURP ] Edud (Aflos) 4 ‘Sem
" ¥
Tiene achssiments Crédtio Moo $ louen Acie_$ [Praze [Tesa [Bancs
Anate los datos dal sutomévi que tiens Otras prop }
Adio [maseca [Modsio [Temrena ivienda [vator
informacién del Empleo del Solicitants
Pmfesida u Ofico [ Puesto 1 [ Lada [ Towtono y Extensiin
Nombue de [a Ermpresa o Insiliucién i Propia [ teda Fax
Doricila Calle y No. | Coknia | Delogacion o Poblackn Estatn I c.P,
Empleo Arferior { dala | Pussts | Antigbedad [ tota [vesronn f
Domidia Calka y Na, 1 Cokinia | Delegaciin ¢ Poblacion | Estado [ GP. :
w :
Imformacisn def Deudar Solidark (s0ky 3|54 desen que 58 Rarg ol glorpambso del crddit), o .
Paremasco
Apefido paterno, Apefido Matemno y Nombre (%) Nacionatdad T Regjistro Federal de Contribuyenins | CURP "
R i
Domiciio Calle ¥ No. I Colonta Dalogackin o Pobladién | R I cP,
Activitad o Profesifn | Puesto i [ Loca | Tewtono Domiciic
Kombre de la E: o Insliuckin | Empresa Propta [ toda Tektona oficina "
Domicsio Calle y Ho- | Coknia Defognckin o Peiiccidn Estado c.P. =
It fon Adiclonal
Brios Gasios My K i ¥ deudir
Propidc D 5u deudor }
Sueldo 3 Sueido $ Pagos por F s Pagos por $ j Sakios tarjetss de Cridlo §
Interases § 3 Pages por Renta § Pagos por ]
Ohros § Ofros § Pagos mensusl por manutencién § N wiros pagos Fios §
Cuuntas Bancarias ¢ Bursétifes Contratadas (solicitante) e TR Tipo da Cuenta (manque con wns x{—_
1) No. De Cuanta . Banco Casa de Bolsa o N Saklo 0 Ahomo Inversisn Chaques
2) No. De Cuants Banco Casa de Bosa Sakda Alome brveesiin Choques A
3) No. De Cusnta Banca Cssa de Bolss Saktp poomedio Ahorro [ 3 Cheques }
4)No. De Cusnta ' ! Banco Casa de Boke 4 Saklo promedia - = [ e verskin Gneques
5 No. Dw Cuania ‘Banco Casa da Bolsa Sakdo promedio Ahorce lnversiSn Chegues
Tarjetas de Crédito Bancarias / Prestamos © Ios (solickante) Tipo de Tagets Tipo de F i
1) No. De Cuara Banco [Sakio Antigbedad " Maciongl Auto Hipol Comer
2) No. De Cuenta i Benco Sakio Aute  Hipsl  Comer
3 No. De Cyenta Banco Sakio Autd Hipot Comer
Datos de 3 p nas gize jo Concrcan y que no par con usted y a las que podemos Hamar
Nombre Domicilio Calania Landg Tektono -
verrtrs 7 oo i " cokma Lods " Tebtons
Norriore N Domiclila Colania Lada Tesfono -
Condiciones dal Cradito {importe solicitada) 1r. 4 s
con Nmera § ; . [IMFGRTE coN LETRA 1 i
Ptazo (afivs) fec [ sl No Tvator dal s
Motiva des Grdtlio = |o del
&)
Datos del | ble que pretende adqulirir con of Crédifo Solicitad
Oamiclko Gale y Na, Golonin Delegacian o Pbhacien . - Exisdo cF,
en [Arsa en m2
Flirmas
SolicHante Cényuge Deuder Solidario

Aplican restricciones
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ANEXO 8

Solicitud de Avaluo

Fecha;
™ Folio Ndmerc;
I. Datos Generales del Solicitante:
Nombre
Calle y Ntimero
Colonia
Delegacion / Municipio '
Esfado
Cadigo Postal
Tel: fext
Il. Informacidn relativa al avalio:
Propdsito del Avalto: Conocer Valor Comercial
Tipo del Inmueble
D Casa Habitacion D Depto en Condominio I:l Condominio Horizontal

Ubicacidn detallada del bien a valuar
Calle y NOmerg
Enire las calles de
Colonia L
Delegacion / Municipio
Estado
Cédigo Postal
Tel: /fext
Nombre del propietario
Tel: /ext .
Nombre persona a contactar
Tel: fext
Documentacidn que se anexa " (deberan ser 2 copia fotostética y quedara en poder de la Institugién) -

Escritura Boleta Predial

Planos Arquitecténicos Boleta Agua

Reégimen en condominic Otra (Especificar) .

Nota: En caso de valuar un inmueble en condominio el solicitante debers entregar invariablemente 1a escritura que contenga el indiviso de 14
propiedad, las colindancias y superficie del terreno y del inmueble & valuar.

Observaciones:

N, Solicitante 5 el

El solicitante del servicio de avallo debera: P
Depositar en cualquier sucursal el imporie del avalio.

En caso de liquidarse con cheque de otro banco el tramite del avalie se iniciar4 72 horas después de haberse realizado el deposito.

(No se atendera la solicitud que no incluya el comprobante de pago correspondiente)

Firma Fecha




Acreditado:

Acreditante:

Arrendamiento:

Avio;

Buro de Crédito:

Consumidor:

Contractual:

Deudor:

Endeudamiento:

Financiamiento:

Garantia:
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GLOSARIO

Entidad a la cual el Acreditante le otorga un crédito.
Entidad que otorga un crédito.

Accién de ceder a otro por cierto tiempo una cosa mediante

pago de una renta.

Préstamo hecho a un [abrador, ganadero o industrial.
Empresa que se dedica a recopilar y mantener al dia el
historial crediticio de personas fisicas y morales con
adeudos.

Persona que utiliza las mercancias o articulos que compra.

Qperacion que para llevarse a cabo debe de ser mediante

un contrato de mutuo acuerdo.

Persona que debe una determinada cosa.
Llenarse de deudas.

Costear o adelantar fondos.

Responsabilidad asumida por un contratante



Ingresos:

Interés:

IPAB:

Prenda:

R.P.P.

S.S5A.

T.LLE.

Transmision:
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Recursos que recibe el negocio o persona fisica como pago

por sus servicios o por la venta de mercancias.
El costo, precio o cargo que se obtiene del dinero prestado.

Instituto de Proteccion al Ahorro Bancario. Es la institucion
encargada de proteger los depdsitos bancarios en México.
Su objetivo es dar confianza a los ahorradores de que sus
depositos estan seguros, con lo cual contribuye a la

estabilidad del sistema bancario.

Propiedad que se da para seguridad del pago de una

deuda.

Registro Publico de la Propiedad. Es la institucion del
Gobierno tanto Federal como Estatal que se encarga de
validar la transmision de dominio y derechos reales del
suelo, la edificacion, la produccion de vivienda y la
regulacion de la tenencia de la tierra. Da memoria
cronologica de los actos juridicos que se realizan a partir de
las operaciones inmobiliarias para surtir efectos ante

terceros.
Secretaria de Salud y Asistencia.

Tasa de Interés Interbancaria de Equilibrio. La da a conocer

diariamente el Banco de México.

Pasar de un lugar a otro.
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Prof. Raudl Juan Garcia Garza (1) y la Sra. Maria Alicia Lozano de Garcia. Su
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Con la tesis:.
Creacion y Desarrollo de un Departamento

Hipotecario en una Instituciéon Financiera






