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1. INTRODUCCION

En la siguiente investigacién evaluaremos a la Banca Hipotecaria frente las
variables macroecondmicas principales, enfocado en el estudio del deterioro de la
cartera de crédito durante estos Gltimos afios.

Para iniciar la investigacion refrescaremos algunos conceptos basicos de Ia
Banca Hipotecaria, como lo es su objeto, capital minimo, cuales son sus
operaciones pasivas y activas, que son cédulas hipotecarias y los requisitos para
la emision de dichos titulos, prohibiciones de la banca hipotecaria y por ultimo
algunos tipos de créditos hipotecarios, como los de amortizaciéon lineal,
amortizacién a través de cuotas indexadas al indice de precios, cuotas indexadas
al salario y los créditos sujetos a Ley de Politica Habitacional.

Estudiaremos los factores tomados en cuenta en el analisis de los creditos
hipotecarios, aplicando las cinco C del Riesgo, las cuales son: Caracter del
Cliente, Capacidad de Pago, Capital, Colateral y las Condiciones Econémicas.

El método para evaluar el deterioro es midiendo la calidad de |a cartera de
crédito hipotecaria, tomando en cuenta los saldos en cartera vigente,
reestructurada, vencida y en litigio en el periodo de tiempo estudiado (1997-2001),
y comparar su comportamiento con el de las principales variables
macroeconomicas, que para éste tema he tomado el Producto interno Bruto, la
Tasa de Desempleo, Tasa de Inflacién y la Tasa de Interés Activa.

Espero ésta investigacion cumpla con las expectativas del lector y le sea de
gran utilidad en el desarrollo de su carrera profesional.

2. PROBLEMA PLANTEADO

Identificar cuales son los problemas a los que se enfrenta la Banca
Hipotecaria que han producido el deterioro de la cartera de crédito para
otorgar préstamos a largo plazo y cumplir su objetivo, tomando en cuenta
que la calidad de la cartera de crédito se ha deteriorado en el tiempo debido




al comportamiento de las principales variables macroeconomicas durante
estos Ultimos afios.

3. OBJETIVO DEL TRABAJO

Estudiar la evolucién de la Cartera de Crédito Hipotecaria y la calidad
de dicha cartera durante los afios 1997-2.001, y como han sido afectados
por el comportamiento de las principales variables macroeconémicas como
lo son: Producto Interno Bruto, Tasa de Desempleo, Tasa de Inflacién y
Tasa de Interés Activa.

Asi mismo, cabe destacar que la informacién de la cartera de crédito
esta disponible desglosando la cartera en vigente, reestructurada, vencida y
en litigio sélo hasta el afio 2.001, el comportamiento de la cartera ha sido
inestable, debido principalmente a factores macroeconomicos, por lo que
realizar una proyeccion no arroja datos fiables en cuanto a la evolucion de
dicha cartera.

La importancia de la investigacién radica en la utilidad, que para la
Banca Hipotecaria podria tener el conocer el entorno donde se ha
desenvuelto, su proyeccién de crecimiento y el cumplimiento de sus
objetivos en el futuro.

4. MARCO METODOLOGICO

El desarrolio de la presente investigacion se enfocara en:

Marco Tedrico:

Caracteristicas y conceptos basicos de la Banca Hipotecaria, como:
objetivo, capital minimo, operaciones activas, operaciones pasivas,
certificacién de la garantia hipotecaria, prohibiciones, cédulas hipotecarias,
fondo mutual habitacional y algunos tipos de créditos hipotecarios.




Desarrollo del trabajo:

- Conocimiento de las principales variables macroecondmicas, como:
Producto Interno Bruto, Tasa de Desempleo, Tasa de Inflacidn y Tasa de
Interés Activa.

.- Conocimiento de los factores de analisis de creditos a las personas
naturales para el otorgamiento de préstamos hipotecarios.

.- Evaluacién de la cartera de crédito hipotecaria y las principales variables
macroecondmicas, a fin de determinar cuales de éstas has afectado la calidad
de la cartera de crédito, durante estos (ltimos afios.

- Visualizar lo anteriormente dicho a través de cuadros estadisticos, donde
compararemos la evolucién de la Cartera Hipotecaria del Sistema Financiero
Vs las variables macroeconémicas de: Producto Interno Bruto, Tasa de
Desempleo, Inflacién y Tasa de Interés Activa.

Conclusiones y Recomendaciones:

Mediante un analisis comparativo, estudiar el comportamiento de la cartera
de credito hipotecaria y su calidad durante estos Gltimos aﬁbs, a fin de tomarlo
en cuenta para las proyecciones y estudios sobre la Banca Hipotecaria en el
futuro.

5. MARCO TEORICO O DE REFERENCIA
Bancos Hipotecarios

Objeto

Los bancos hipotecarios tendran como objeto otorgar créditos con garantia
hipotecaria, dirigidos hacia el sector de Ia construccion, adquisicion de
viviendas y liberacién de hipotecas, asi como realizar las operaciones y
servicios financieros compatibles con su naturaleza.



Capital minimo

Los bancos hipotecarios deberan tener un capital pagado en dinero en
efectivo o mediante la capitalizacién de resultados acumulados disponibles
para tal fin, no menor de ocho mil millones de bolivares (Bs. 8MMM). Los
aumentos adicionales a dicho monto, igualmente deberan ser en dinero en
efectivo o mediante capitalizacién de dichos resultados acumulados. No
obstante, si tienen su asiento principal fuera del Distrito Metropolitano de la
ciudad de Caracas y han obtenido de la Superintendencia de Bancos y Otras
Instituciones Financieras la calificacion de bancos regionales, se requerira un
capital pagado, en las condiciones antes mencionadas, no menor de seis mil
millones de bolivares (Bs. 6 MMM)

Una vez modificado el capital minimo requerido, los bancos hipotecarios
deberan ajustar en un lapso de noventa (90) dias continuos, contados a partir

de la modificacién realizada, su capital social a la cantidad que corresponda.

Operaciones Pasivas

Los titulos hipotecarios que emitan los bancos hipotecarios tendran sobre
los préstamos con garantia hipotecaria que les sirven de garantia, los derechos
que la Ley otorga al acreedor hipotecario, sin necesidad de inscripciéon o
registro alguno. La fecha de emisién no producira privilegio alguno entre los
titulos hipotecarios.

Fondo Mutual Habitacional

Este fondo esta constituido por los aportes que mensualmente deberan
efectuar los empleados u obreros, los empleadores o patronos, tanto del
sector publico como el sector privado, en la cuenta de dicho fondo abiertas en
las instituciones financieras regidas por la Ley General de Bancos y Otras
Instituciones Financieras.

El aporte a dicho fondo es de caracter obligatorio, y representa el uno por
ciento (1%) de su remuneracion y los patronos ser4 del dos por ciento (2%) del
monto erogado por igual concepto.




Dicho fondo estara integrado por:
* Las cotizaciones del Fondo Mutual Habitacional.
* Las recuperaciones de capital de los préstamos otorgados.
¢ Los rendimientos de sus colocaciones.
e Los intereses generados por los préstamos otorgados, una vez
deducido el porcentaje que corresponda a los costos operativos de
éstos intereses.

e Los dividendos y ganancias de capital de las acciones adquiridas.

Cédulas Hipotecarias o Certificados de Participacion

La cédula hipotecaria es un titulo de crédito que se emite con respaldo de
garantia de créditos hipotecarios de primer grado, precisamente constituidos a
favor del banco hipotecario. Tal garantia otorga a los tenedores de dichos
titulos los mismos derechos que concede Ia ley al acreedoOr hipotecario.

Quedan autorizadas para emitir Cédulas Hipotecarias y Certificados de
Participacién las instituciones financieras afiliadas al programa del Fondo
Mutual Habitacional, dichas instituciones deberan informar al Consejo Nacional
de la Vivienda y a la Superintendencia de Bancos y Otras Instituciones
Financieras, acerca de la emisién que proyectan realizar, con indicacion del
monto estimado, costos de emision, caracteristicas de las cédulas, destino de
los recursos que obtendran y cualquiera otras que especificamente le exijan
dichos organismos. Los recursos provenientes de éstas operaciones deberan
ser colocados, dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes a su recepcion,
en el Fondo Mutual Habitacional o en el Fondo de Aportes del Sector Publico,
segun el origen de la cartera de prestamos, hasta tanto sean reinvertidos en
los programas objeto de ésta Ley.

* Requisitos para la emisién de Cédulas Hipotecarias
La emisi6n de titulos hipotecarios sélo podra verificarse previo acuerdo de
por lo menos las dos terceras (2/3) partes de los miembros de la junta
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administradora del banco emisor. Copia del acta de la junta administradora, del
acuerdo o del prospecto de emision, sera enviado a la Superintendencia de
Bancos y Otras Instituciones Financieras con los documentos e informes que
ese Organismo solicite, dentro de [os quince (15) dias continuos siguientes a la
aprobacion.

El acta de la junta administradora, el acuerdo y el prospecto de emision,
seran presentada ante el Registrador Mercantil o al Juez de Primera Instancia
en lo Mercantil que haga sus veces del domicilio del banco, para su insercién
en el Registro Mercantil, fijacion y publicacion.

Las caracteristicas de los titulos, su forma de circulacién y sorteo y

cualquier otro mecanismo de rescate, seran reguladas por el correspondiente
prospecto de emisién.

Operaciones Activas
Los bancos hipotecarios podran hacer préstamos garantizados con
hipotecas sobre inmuebles, destinados a los siguientes fines:
e Adquisicién, construccion o mejoras de inmuebles.
e Cancelacién de créditos garantizados con hipotecas o de créditos
obtenidos para la construccién de inmuebles destinados a la vivienda.
 Financiamiento de obras de urbanismo.

Cualquier otra clase de financiamiento de caracter productivo, orientado al
fomento y desarrollo de la industria de |a construccion.

La junta administradora del banco velara porque los préstamos otorgados
Se encuentren suficientemente respaldados con garantia hipotecaria, en
relacién con el valor real de los inmuebles objeto de la garantia y que los

plazos en los cuales se otorguen, guarden correspondencia con la estructura
de los pasivos del banco.
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Amortizaciones y Pagos Anticipados
El deudor tendra en todo caso, el derecho de hacer amortizaciones
extraordinarias o de pagar anticipadamente su deuda. En tales casos, sélo

estara obligado a pagar los intereses causados hasta la fecha de cancelacion
extraordinaria o de la cancelacién.

Intereses Moratorios

En caso de atraso en los pagos de créditos destinados a la adquisicion de
viviendas, los bancos hipotecarios sélo tendran derecho a cobrar intereses
moratorios sobre la parte de capital a que se contrae la cuota o las cuotas de

amortizacién no pagadas a su vencimiento, de conformidad con lo estipulado
en el respectivo contrato.

Derechos del Deudor Hipotecario

En todos los pagos, ordinarios y extraordinarios, el deudor tendra derecho a
que la parte destinada a la amortizacién de capital sea recibida en titulos
valores emitidos por el respectivo banco hipotecario acreedor, al valor de la

cotizacion en el mercado, siempre que el importe de Ia amortizacion que
pretenda realizar no sea inferior al valor de dichos titulos.

Prohibiciones de las Operaciones de Ia Bancos Hipotecarios

Los bancos hipotecarios no podran:
* Recibir depésitos a la vista en cuenta corriente.
* Adquirir mas del veinte por ciento (20%) del capital social de una
empresa, manteniendo dicha participacién por un periodo de hasta
tres (3) afios; Transcurrido dicho lapso deberan reducir su
participacion en el capital de la empresa, a un limite maximo de diez
por ciento (10%) del capital social. En todo caso, la totalidad de las
inversiones antes sefialadas no podran superar en su conjunto el
veinte por ciento (20%) del patrimonio del banco.
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e Adquirir obligaciones emitidas por los bancos, entidades de ahorro y
préstamo y demas instituciones financieras; salvo cuando se trate de
la colocacién de excedentes en operaciones de tesoreria, las cuales
no podran ser plazos mayores de sesenta (60) dias.

¢ Otorgar fianzas y cauciones.

e Otorgar préstamos hipotecarios por plazos que excedan de
veinticinco afios (25) afios o por mas del setenta y cinco por ciento
(75%) del valor del inmueble dado en garantia, segun avallio que se
practique. La Superintendencia de Bancos y Otras Instituciones
Financieras podra aumentar el plazo indicado en éste numeral.

e Mantener contabilizados en su balance, como activos, aquellos
créditos o inversiones que no cumplan con las disposiciones
contenidas en la Ley, o con la normativa prudencial emanada de la
Superintendencia de Bancos y Otras Instituciones Financieras.

» Tener invertida o colocada en moneda o valores extranjeros una

cantidad que exceda del limite que file el Banco Central de
Venezuela.

Algunos tipos de Créditos Hipotecarios
No todos los productos de créditos hipotecarios, tienen el mismo perfil de
riesgo, éste depende del propio disefio del producto.

Existen tres prototipos de productos claramente diferenciados:

.- Créditos hipotecarios convencionales, amortizable en cuotas lineales

La cuota mensual inicial se calcula de acuerdo con la tasa inicial y el plazo
establecido, siendo de amortizacién lineal salvo modificacion de tasas. Dado
que, habitualmente, la tasa se revisa con cierta periodicidad (mensual por lo
general) esta cuota es variable en funcién, exclusivamente de la tasa aplicable.
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En cada cuota cancelada se amortiza al capital adeudado y se cancelan en

su totalidad los intereses generados durante el dltimo periodo, sin ningun tipo
de refinanciamiento.

= Créditos hipotecarios con cuotas indexadas al _indice de precios (Sistema
Chileno)

La cuota mensual inicial se calcula mediante el sistema lineal pero
adoptando una tasa de interés baja (por Eje. 9%). Las cuotas sucesivas se

incrementan en la misma proporcién que el indice de Precios del Consumidor
de cada afio.

.- Creditos hipotecarios con cuotas indexadas al salario (Sistema Mexicano)

La cuota mensual inicial representa el 50% de la cuota que corresponderia
por el método amortizacién lineal.

Se suele establecer un niimero extraordinario de cuotas, normalmente tres,
adicionales a las 12 cuotas del afio.

El monto de las cuotas para el afio siguiente nunca excederan de un
porcentaje del ingreso mensual (el 30% habitualmente).

Otras caracteristicas del Crédito Indexado utilizado en Venezuela:

Es aquel cuyas cuotas mensuales estan limitadas a un porcentaje del
ingreso de la Unidad Familiar, usualmente no supera el 30% de
dichos ingresos.

La Proporcion no amortizada, conforme al cronograma original de
Pago, es acumulada en una Linea de Crédito Paralela, para ser
canceladas posteriormente en cuotas extraordinarias.

Las cuotas son ajustadas regularmente (semestral o anual) por un
indice de Precios al Consumidor.

Son préstamos de alto Riesgo en ambientes volatiles de Inflacién y
altas Tasas de Interés, como sucede en Venezuela.
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- Créditos sujetos a la Ley de Politica Habitacional.

Son créditos asignados a Adquirentes que retinan determinados requisitos

para acceder a viviendas de caracter social (con caracteristicas pautadas). En
las Areas 1 y 2 se financian con fondos especificos que hacen que las tasas de
interés para los Adquirentes sean muy favorables.

Todos los créditos de la Ley de Politica Habitacional cuentan con el
respaldo del Fondo de Garantia y Fondo de Rescate que le garantizan a la
Entidad Financiera las pérdidas en Créditos y al Adquirente, las variaciones
macroeconomicas imprevistas que hagan que el plazo de cancelacién del
crédito sobrepase los 20 afios, asumiendo el pago el Fondo de Rescate a partir
de la cuota N° 240,

En los momentos actuales, segun la ultima modificacién de la Ley del
Subsistema de Vivienda y Politica Habitacional, segin Gaceta N°. 5392, de
fecha 22-10-1.999, ya no existen Areas establecidas de financiamiento ni tasas
fijas, ésta Ultima la establece el Consejo Nacional de la Vivienda (CONAVI)
periédicamente.

Las caracteristicas principales son las siguientes:

 No poseer vivienda propia.

e Ser venezolano, si es extranjero debe tener mas de cinco afios
residenciados en el pais.

* Todo solicitante de un crédito debera participar en el ahorro
habitacional por todo el tiempo en que estuviera en vigencia el
préstamo, y para optar por un crédito debera tener como minimo un
afno cotizando.

* No ser ahorrista independiente.

El ingreso del grupo familiar no debe ser superior a 155 U.T.
mensuales para optar al financiamiento maximo establecido por la
Ley.

Monto a financiar hasta el 80% del valor del inmueble.
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e La cuota no puede exceder el 30% del Ingreso mensual del grupo
familiar.

¢ Plazo, hasta 30 afios.

6. DESARROLLO DEL TRABAJO

Factores de Analisis de Riesgo
en los Créditos Hipotecarios a Personas Naturales

Vamos a revisar a continuacién los factores de riesgo que, con caracter
general, se establecen, para el analisis de los créditos hipotecarios:

El riesgo lo entendemos como el compromiso de prestar, el saldo de deuda
dispuesto, o total de facilidades crediticias. Pero en el enfoque moderno es Ia
probabilidad / posibilidad de obtener un mal resultado o una pérdida en una
operacion de crédito, financiera o estratégica, donde las buenas decisiones se
basan en la realidad econémica y futura del negocio del cliente.

Tipos de Riesgo:
Existen mucho tipos de riesgo, entre los cuales se encuentran:

* Riesgo Pais: el cual agrupa a su vez dos ramas:
o Riesgo Politico: en el cual interviene el riesgo de transferencia de
fondos y el riesgo estructural.
o Riesgo Econdémico: en el cual intervienen el riesgo de las politicas
econodmicas, legales e Internacionales de un pais.
* Riesgo del Negocio: quien agrupa dos ramas directas:
o Riesgo Sectorial: por las regulaciones establecidas al sector en que
se desenvuelve el negocio; y también por el riesgo de mercado

propio, la interaccién con sus participantes que pueden ser
competidores directos o sustitutivos.
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o Riesgo Estratégico: por la actividad econémica de cada cliente
deben existir estrategias especificas que garanticen la continuidad
del negocio.

* Riesgo Financiero: quien agrupa a su vez cinco ramas:

o Riesgo de variacion de precios: que se puede observar entre otras
cosas por el riesgo de las Divisas: el riesgo de tipos y/o tasas de
interés; y hasta por la presencia de comodities.

o Riesgo de liquidez: importante factor en el negocio ya que el dinero
constituye la materia prima en la actividad comercial de un banco.

o Riesgo de crédito: que se puede minimizar por la composicién del
portafolio y por la cantidad y calidad de las transacciones que se
realicen.

o Riesgo Operacional: involucra los procesos internos de una
institucién que dependera de Ia infraestructura disponible y de los
modelos que utilicen.

o Riesgo del Factor humano: aunque muchos de los procesos de la
banca son automatizados, el factor humano interviene en cada uno
de ellos y por lo tanto tambien se puede considerar como una
elemento de riesgo en una institucién financiera.

Evaluando el riesgo con respecto a las cinco “C” del crédito, tenemos lo
siguiente:

e Caracter del Cliente:

Se refiere a las cualidades del cliente, sobre la base de la informacién
suministrada en la documentacion, con ésta se hace un perfil del cliente que
cumplira o no con los requisitos exigidos por la institucién bancaria.

Intencionalidad de Pago

Este factor del riesgo esta atenuado por los siguientes aspectos:
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-~ Inicial minima para la compra del inmueble del 30% por la Unidad
Familiar, mientras mayor sea éste aporte, mayor sera el compromiso de
cumplir con el préstamo a otorgar.

- Bajo riesgo de pérdida de la Vivienda de la Unidad Familiar, lo que
implica una relacién o preferencia de pago por las deudas con carga
hipotecaria.

.- Revalorizaci6n (por inflacién) del Inmueble que garantiza el Préstamo.

Hay que tener en cuenta que, en términos generales, la adquisicion de la
vivienda propia es el mayor “logro” patrimonial y el mayor ahorro que realiza
una Unidad Familiar a lo largo de su existencia, por lo que, en condiciones
normales, debemos contar con una ALTA Intencionalidad de Pago.

Aspectos que debemos conocer del cliente al momento del analisis:

- Conocimiento de Cargas Financieras que posee al momento de
solicitar el Préstamo y relacién con los bancos del sistema financiero,
mediante la consulta de Antecedentes, Sicri y Lista Negra, lo que permite
contrastar la informacion suministrada por el Cliente en el Balance
Personal.

Evaluando éste apartado con respecto a su permanencia en el tiempo,
tenemos que:

.- El inmueble sufre reevaluaciones en Su precio inicial como
consecuencia de la inflacién, sin embargo los ingresos del cliente pudieran
no ajustarse en éste mismo sentido que la tasa de interés a la que ests
Sujeta el crédito, lo que podria traer como consecuencia el atraso en el
pago del crédito ya que éste cubrira primero sus necesidades bésicas y
luego sus deudas segun la prioridad que él cliente tenga, asumiendo de
antemano que se responsabilizara en primera instancia por su casa y luego
por las demas deudas, como crédito de vehiculo, tarjetas de crédito, entre
otros.
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Riesgo de Fraude

En los Créditos Hipotecarios no puede hablarse de Riesgo de Fraude en

el sentido de falsedad o maquinacion para “fabricar” operaciones aparentes

pero inexistentes. Es poco probable que se nos presente una situacién de

este tipo.

Cuando nos referimos al Riesgo de Fraude, nos estamos refiriendo a

situaciones como:

1.

Actuaciones del Vendedor o Adquirente que den pie a la reclamacién
de derechos de terceros (tercerias de dominio):
- Ventas anteriores notariadas, no inscritas en el Registro

Subalterno.

.- Arrendamiento a terceros por montos reducidos que tratan de

evitar la disposicién y pleno dominio de Ia entidad acreedora en caso de
ejecucion.

2. Existencia de cargas o gravamenes anteriores que limiten,

3.

condicionen o lesionen el derecho de hipoteca.

Intencién de “colocar el inmueble” al Banco, estableciendo una
transaccién entre vendedor y comprador con la unica finalidad de
obtener con rapidez, fondos (liquidez). En estos casos el comprador
presta su colaboracion o "favor" y se desentiende del Préstamo.
Relacién familiar u otro tipo de vinculacién entre vendedor y
comprador, simulando una operacién de financiamiento al comprador
inexistente, aprovechando la personalidad del comprador, en la que
el vendedor nunca deja, de hecho, la posesién del Inmueble ofrecido
en Garantia.

Falsedad de los Presupuestos de Obra para Remodelacion o
Ampliacién de la Vivienda Principal o facturas de bienes de inversién
o de consumo.
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Este tipo de “Riesgo” se corre solamente al inicio de la operacion, y séilo
se puede reducir con un estricto cumplimiento de las Normas y
Procedimientos, en especial las relativas a-

1. Obtencién y andlisis por la unidad especializada de |[a
Certificacion de Gravamenes del Registro Subalterno, la cual es
solicitada por el Banco con tradicién legal de los dltimos 10 afios.

2. Apreciacion de la Unidad de Avaldos sobre los Presupuestos de
Obra, en caso de Construccién, Remodelacién o Ampliacién de Ia
Vivienda Principal.

3. Justificacion documental del destino del Crédito.

4. Andlisis de antecedentes de Solicitantes, Fiadores y Vendedores.

e Capacidad de Pago

Los créditos hipotecarios concedidos a personas naturales son a largo
plazo, circunstancia que obliga a ser rigurosos en el analisis de la
capacidad de pago y sus factores de deterioro.

Para el célculo de la capacidad de pago la proporcién de la Cuota a
pagar / ingresos no debe ser superior al 30%, pudiendo el cliente destinar el
70% restante del ingreso en la satisfaccion de las necesidades basicas.

La unidad familiar mantendra un nivel minimo de Renta Neta Disponible

para su mantenimiento, segiin su situacion Yy composicion actual (Namero
de personas, edad, estado civil)

Evaluando éste factor con respecto a su permanencia en el tiempo,
tenemos que, los ingresos actuales pueden sufrir deterioro, tomando en
cuenta:

1. Estabilidad en el tiempo, es decir que el cliente mantenga su
trabajo actual o mejore Ia situacién del mismo.

2. Volatilidad de los ingresos de Ia unidad familiar segin su
composicion actual (fijos y/o variables)
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3. Alteraciones en el ritmo de gastos de la Unidad Familiar, debido
principalmente al incremento que han sufrido los bienes bésicos.

e Capital
Se refiere al patrimonio que posea el cliente en el momento de solicitar
el crédito.

Solvencia
La solvencia adicional de la Unidad Familiar con relacién a su Vivienda
Principal, es un factor que debe ser considerado siempre, ya que:
.- Puede ser una fuente (por la via de realizacién de bienes) para
afrontar dificultades no previstas y “salvar” la vivienda de la Unidad Familiar.
.- Demuestra la capacidad de ahorro que histéricamente ha tenido la
Unidad Familiar, contrastada con los ingresos declarados por el Cliente.
Debemos recordar que Pagar un crédito, no es mas que una forma o
materializacion del ahorro.

Evaluando ésta factor con Su permanencia en el tiempo, tenemos
que:

.- Si los ingresos del cliente han ido mermando en el tiempo, ya que
no se han revalorizado con la inflacién, tendria que vender otros bienes
para cancelar el préstamo. Todo ello, tomando en cuenta que el cliente
posea ofros bienes para actualizar los pagos, de no ser asi, quedaria
atrasado y podria perder el inmueble.

e Colateral

Se refiere a la garantia entregada por el cliente para respaldar la
operacion, en los préstamos hipotecarios se solicita entregar en garantia el
inmueble que adquiere el cliente como vivienda principal o secundaria.

En casos excepcionales se solicitara otro inmueble en garantia en caso
que no sea suficiente respaldo el inmueble entregado en principio.
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e Condiciones Econdémicas

Son las condiciones macroeconoémicas que afectan directamente las
caracteristicas del cliente, como por ejemplo el sector laboral donde se
desenvuelve, condiciones de Ia zona residencial donde adquiere el
inmueble, ya que en caso de impago el bien debe ser liquidable facilmente
por la Institucion.

Con respecto a los ingresos del cliente, conocer si son en su totalidad
fijos o algln porcentaje es variable.

Evaluacién de la Cartera de Crédito Hipotecaria Vs Comportamiento de las
Variables Macroeconémicas desde el aino 1.997 hasta el afio 2.001

Variables Macroeconémicas:

Dic 97 | Dic 98 | Dic 99 | Dic 00 | Dic 01 Dic 02
Inflacién 37,6 299 20,0 13,4 12,3 31.2
Tasa de Interés Activa
Promedio de la Banca 222 452 452 22.0 2586 34.0
Comercial y Universal

Fuente: Banco Central de Venezuela

Informes Anuales de [a Superintendencia de Bancos y Otras
Instituciones Financieras.
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1. Evaluacién del comportamiento de la Tasa de Inflacién y la Cartera de

Crédito Hipotecaria
Grafico N° 01
TASA DE INFLACION Vs TOTAL CARTERA DE CREDITO HIPOTECARIA
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Durante los afios 1997-2000, el comportamiento de la Tasa de
Inflacién y la cartera de crédito hipotecaria, si se corresponde, ya que en la
medida que la tasa de inflacion decrecia, los saldos de la cartera de crédito
hipotecaria aumentaban, por el incremento del poder adquisitivo de la
poblacién.

En el afio 2001, la inflacidon permanece casi estable y la cartera de
crédito hipotecaria disminuye en un 26% para éste afio.

Es importante aclarar que los valores inflacionarios en Venezuela,
fluctian de acuerdo al movimiento de divisas por el ingreso petrolero y por
supuesto de los precios del petréleo. Las medidas adoptadas por el Banco
Central de Venezuela, son las que influyen en el comportamiento de ésta

variable.

En cuanto a la calidad de la cartera de crédito hipotecaria, tenemos que:
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Grafico N° 04
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La calidad de la cartera de crédito en sus tres renglones,
reestructurada, vencida y en litigio, para el periodo en estudio no se
corresponde con los valores arrojados por la Tasa de Inflacion, ya que
durante los afios 1997-1999 la inflacién disminuyé significativamente,
mientras estas carteras aumentaban, es decir, empeoraba la situacion
de la cartera de crédito hipotecaria, cuestion que deberia ser a la inversa
ya que se supone mejora del poder adquisitivo de la poblacion cuando
disminuye la tasa de inflacion.

Sélo para los afios 2000-2001, las carteras de crédito hipotecaria
vencida y en litigio presentaron mejoria, cuando la inflacion disminuy6
levemente. La cartera de crédito hipotecaria reestructurada se
incrementd significativamente para el afio 2001, a pesar que la tasa de
inflacion decrecia para éste mismo afio.

Resultado del Analisis del comportamiento de la Tasa de Inflacion:

Como podemos observar, el comportamiento de la cartera de crédito
si est4d intimamente relacionada con el comportamiento de la Tasa de
Inflacion, sin embargo la calidad de la cartera no necesariamente lo esta,
porque se comporta a la inversa.

La inflacidon en Venezuela esta relacionada intimamente al Tipo de
Cambio con respecto del délar, por lo que la inflacion depende
significativamente de los ingresos nacionales por la exportacion de
petréleo, politicas macroeconémicas adoptadas por el Banco Central de
Venezuela, confianza y estabilidad que los dirigentes politicos infundan
para el crecimiento de la inversion extranjera, entre otras.

Considero que por éstas razones el comportamiento de la calidad de
la cartera de crédito hipotecaria no esta intimamente relacionada con la
evolucion de la inflacion.
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2. Evaluacion del comportamiento de la Tasa de Interés Activa y la
Cartera de Crédito Hipotecaria
Grafico N° 06
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Durante los afios 1997-1999, el total de la cartera de crédito hipotecaria
se incremento significativamente, a pesar que las tasas de interés también
venian incrementandose de manera considerable, para el afio 2000, la tasa
de interés disminuy6 de 45% a 22%, y la cartera de crédito creci6 un 20%,
la tasa cerrd en 25% en el afio 2001 mientras que la cartera de crédito

decrecioé en un 25% para este afio.

En cuanto a la calidad de la cartera de crédito hipotecaria, tenemos que:
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Durante los afios 1.997-1999, el crecimiento de la cartera de crédito
hipotecaria reestructurada se corresponde con el crecimiento de la tasa de
interés activa, para el afio 2000, el crecimiento de la cartera de crédito
reestructurada fue en menores proporciones que el periodo anterior, la tasa
de interés disminuia considerablemente, en el afio 2001 la cartera de
crédito crecié significativamente (132%), y la tasa de interés creci6 del 22%
al 34%.
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Grafico N° 09
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La cartera de credito hipotecaria vencida se mantuvo en constante
crecimiento durante los afios 1.997-1999 al igual que la tasa de interés
activa, para el afio 2000 el crecimiento no se corresponde con el de la
tasa de interés, la cual disminuye mientras que la cartera de crédito
vencida aumenta en proporciones mayores que el periodo anterior, y en
sentido contrario, para el afio 2001, la cartera de crédito hipotecaria
vencida disminuye en un 14%, y la tasa de interés activa se incrementa
de 22% a 34% en éste mismo afio.
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Grafico N° 10
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La cartera de crédito hipotecaria en litigio se mantiene en constante
crecimiento desde 1997-1999, el crecimiento para el afio 2000 fue en
menor proporcion que en el periodo anterior cuando la tasa de interés
disminuy6 del 45% al 22%, para el afio 2001, el decrecimiento fue leve
(-1,6%), el cual no se corresponde con el crecimiento de la tasa de
interés para éste afio, la cual pasé de 22% a 34%.

Resultado del Analisis del comportamiento de [a Tasa de Interés:

Como se puede observar, el comportamiento de la cartera de crédito
hipotecaria total no se corresponde con la de la tasa de interés para los
afos 1997-2000, s6lo se corresponde en el afio 2001, cuando la cartera

de crédito disminuye mientras la tasa de interés aumenta.

Considerando la calidad de la cartera de crédito, sélo se corresponde

el comportamiento de la tasa de interés con respecto al comportamiento
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de las carteras reestructuradas, vencidas y en litigio durante los
afios 1997-1999, cuando las dos variables en estudio aumentan, pero

para los dos Ultimos afios no se corresponden.

Considero que Venezuela es un pais, donde la tasa de interés no es
libremente fijada por el mercado de la oferta y la demanda, sino que
corresponden a medidas monetaristas del Banco Central de Venezuela,
para corregir ciertos elementos del comportamiento de [a economia
nacional, ésta es una de las razones por la cual, la cartera de crédito en
algunos periodos no corresponde su mejoria o deterioro con el de la
tasa de interés.

3. Evaluacion del comportamiento de la Cartera de Crédito Hipotecaria y
la Cartera de Crédito de la Banca
Grafico N° 11
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Grafico N° 12
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Durante los afios 1997-1999, la participacion del total cartera de

crédito hipotecaria con respecto al total de la cartera de crédito de la

banca, fue creciendo hasta alcanzar el 17.3% en el afio 1999, en el afo

2000, la cartera de crédito hipotecaria crecié en un 16%, mientras la

cartera de crédito de la banca crecié en un 28%, la situacion desmejora

en el afio 2001, cuando la cartera de crédito hipotecaria disminuy6 un

26%, y la cartera de crédito de la banca crecié un 9.4%, para éste

mismo afio.
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Grafico N° 13

CARTERA DE CREDITO REESTRUCTURADA Vs CARTERA DE
CREDITO HIPOTECARIA REESTRUCTURADA
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La participacion de la cartera de crédito hipotecaria reestructurada y
la cartera de crédito reestructurada de la banca ha mantenido una
tendencia creciente durante los cinco afios del estudio, para alcanzar
una participacién sobre la cartera de la banca del 12% en el afio 2001,
con un crecimiento del 132% con respecto al afio anterior, cuando la
cartera de crédito reestructurada de la banca crecié en un 110%.
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Grafico N° 14
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La participacion de la cartera de crédito hipotecaria vencida y la
cartera de crédito vencida de la banca creci6é del afio 1997-1998 del
20% al 22%, en el afno 1999 disminuy6 a 19% la participacion. De los
arios 2000-2001, paso del 30% al 23% de participacion.

El afio menos prospero fue el afio 2000, donde la cartera de crédito
hipotecaria vencida crecié en un 58%, mientras que la de la banca
crecio s6lo un 3,6%, ésta situacion mejord en el afio 2001, cuando la
cartera de crédito hipotecaria vencida decrece en un 14%, mientras que
la cartera de crédito vencida de la banca crecié un 10%.
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Grafico N° 15
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La participacion de la cartera de crédito hipotecaria en litigio y la
cartera de crédito en litigio de la banca, ha sido creciente durante los
arfios en estudio, manteniéndose por encima del 25% durante los Gltimos
cuatro afos.

Para el afio 2001, la cartera de crédito hipotecaria en litigio decrecio
en un 1,6% y la cartera de crédito vencida de la banca decrecié un 7%.

Resultado del Andlisis del comportamiento de la Cartera de Crédito
Hipotecaria y la Cartera de Crédito de la Banca

Durante los afios 1997-1999, ambas carteras en crecieron y la cartera
hipotecaria en mayor proporcion que la de la banca, para los afios
2000-2001, la situacion desmejora para la cartera hipotecaria, la cual en el
2000, crece en una proporcion menor que el afo anterior, y en el afio 2001,
decrece mientras la cartera de la banca se incrementa en éste mismo
periodo.
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En cuanto a la calidad de la cartera, la cartera hipotecaria se ha
deteriorado mas aceleradamente que el resto de la cartera de la banca,
observando el comportamiento de la cartera de crédito hipotecaria y las
variables macroeconémicas, tenemos que una de las variables que mas ha
afectado a la banca hipotecaria ha sido la Tasa de Inflaciéon, que durante

estos ultimos afios ha venido en aumento.

La disminucion que ha sufrido la Tasa de Desempleo se debe
principalmente a la incorporacion a personas en el sector informal de la
economia, debido a la insuficiente inversion privada, que no permite una
generacién de empleo de caracter permanente.

8. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

La historia de la Banca Hipotecaria en Venezuela ha estado dominada por:

e Participacion preeminente del estado, limitando la participacion del
sector privado.

¢ Regulaciones estadales en el sector.

e Uso de recursos que ha distorsionado el mercado, problemas
habitacionales, tasa de interés, valor de la vivienda.

e Estancamiento e Inflacion que hace que la Politica Hipotecaria pierda
efectividad.

Estos problemas han traido como consecuencia, una acumulacién de un
déficit de viviendas en los sectores de menos ingresos, el establecimiento
de sistemas de construccion que no son rentables para la inversion y que el
sector privado se ha dirigido a atender a los sectores de mayores recursos.

Desde el afio 1928, con la creacién del Banco Obrero hasta el afio 1989

que se incrementa la tasa de interés, comenzamos a conocer distintos
instrumentos legales que, a fravés de subsidios en la tasa de interés,
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elevados porcentajes de financiamiento incentivaban el crecimiento del
sector inmobiliario y por ende de los créditos hipotecarios.

En el afio 1989, se eleva la tasa de interés al 11% y se introducen
conceptos de ajustes por inflacién seguin el nimero de salarios minimos, en
éste aro se vive la primera crisis de las Entidades de Ahorro y Préstamo, ya
que no existian instrumentos de captacion a largo plazo que les permitiera
al ahorrista mantener el valor del dinero en el tiempo y a las entidades
prestar a largo plazo.

Fue en éste mismo afio (1989) que se crea la Ley de Politica
Habitacional, donde se establece la tasa de interés, permite mayor
financiamiento del sector privado con recursos de LPH, para esto se
constituye el Fondo Mutual Habitacional, que se explicé en el marco teérico
de éste trabajo, y se crea la ley de Proteccion al Deudor Hipotecario
constituyendo un fondo para cubrir los diferenciales de intereses entre la
cuota fija y los intereses variables.

Como vemos la Banca Hipotecaria ha enfrentado problemas importantes
para su evolucion, debido principalmente al poco atractivo para el cliente de
los Titulos Hipotecarios, los cuales son a largo plazo y se corresponde con
el tipo de financiamiento que otorga la Banca Hipotecaria.

La salida que poseen estas instituciones para su permanencia en el
tiempo es lograr a través de la fusién de varias entidades la creacién de
Bancos Universales, lo cual le permite mantener mayor diversidad de
instrumentos de captacion.

Luego de conocer la evolucién de la cartera de crédito hipotecaria
evaluando su calidad en el periodo de tiempo estudiado, frente a las
principales variables macroeconémicas, concluimos que son factores que
han influido directamente en el deterioro de dicha cartera de crédito.

Actualmente se aprobé en primera discusién el Proyecto de Ley de
Proteccion al Deudor Hipotecario, donde se establece que las Instituciones
Financieras estaran obligadas a destinar el 15% de su Cartera de Crédito a
Prestamo para Adquisicion de Vivienda Principal.
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Estas medidas de alguna manera incentiva el crecimiento de la Cartera

de Crédito y en el fondo pretenden mejorar la calidad de vida del
venezolano.

Como recomendacion final, considero que una de las opciones para
crecer con una cartera de crédito hipotecaria sana, es acelerar el aparato
productivo con vision a largo plazo, y no mediante medidas de corto plazo
como hemos venido viviendo, lo que no nos otorga visién de crecimiento
sostenible, ni garantia que una buena situacién econémica perdure en el
tiempo.
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9. GLOSARIO DE TERMINOS

» Amortizacion: reduccién sistemética de una deuda principalmente un
crédito bancario, obligaciones, etc.

e Avaluo: accién o efecto de valuar; esto es, de fijar la estimacion de
una cosa en la moneda del pais o la indicada en el negocio de que
se trate.

» Bienes inmuebles: dicese descriptivamente, de aquellos que no se
pueden mover del lugar donde se encuentran, bien por su naturaleza
como los terrenos, construcciones y ofros raices, o
excepcionalmente los que por su destino, o por el objeto al cual se
refieren como los derechos del propietario, las servidumbres, la
hipoteca y otros, son susceptibles de ser objeto de una relacién
juridica.

» Cédula Hipotecaria: titulo real en el que se reconoce que una deuda
u obligacion afecta a una hipoteca.
Titulo emitido por un banco hipotecario, que otorga al poseedor del
mismo una garantia real y le concede derecho al interés fijado en los
estatutos y emisiones.

» Crédito: contrato bancario por el cual el banco se obliga, dentro del
limite cuantitativo y temporal pactado y mediante pago de una
comision, a poner en disposicion del cliente, y a medida de sus
requerimientos, sumas de dinero u otros medios que le permitan
obtenerlo.

e Deuda: vinculo juridico, en virtud del cual una persona denominada

deudor, se compromete frente a otra, denominada acreedor, a
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ejecutar en su beneficio una determinada prestacién de dar, hacer o
no hacer valorable en dinero; la cual, en caso de no ser cumplida por
el deudor comprometeria a este, a responder con su patrimonio.

Fiador: persona natural o juridica, que se obliga frente al acreedor, a

cumplir la obligacion del deudor, si éste no la satisface.

Garantia Hipotecaria: la que se deriva de una hipoteca constituida
para garantizar un crédito u obligacién similar, otorgando un
privilegio sobre el inmueble hipotecado al acreedor; privilegio que
consiste en poder cobrar su deuda mediante la realizacién del bien
hipotecado, en caso de incumplimiento por parte del deudor.

Hipoteca: es un derecho real, constituido sobre los bienes del deudor
o de un tercero, en beneficio de un acreedor, para asegurar sobre
estos bienes el cumplimiento de una obligacion.

Intereses: provecho, utilidad o ganancia, producido por el capital
generalmente mensurable en un por ciento anual.

Lista Negra: relacion especial de aquellos clientes en los que
concurran circunstancias o antecedentes que podrian comprometer
seriamente la confianza del cumplimiento de las obligaciones que
asumieren.

Opcién: convenio en que, bajo condiciones, se deja al arbitrio de una

de las partes, ejecutar o no un derecho o adquirir una obligaciéon.

Producto Interno Bruto: es la sumatoria de los bienes y servicios

producidos por un pais por un periodo determinado, generalmente
de un afo.
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Préstamo: contrato por el cual, una de las partes entrega a otra,
cierta cantidad de dinero con cargo de restituir otra cantidad, idéntica
mas los intereses.

Riesgo: acontecimiento incierto en cuanto a si ha de suceder, en que
momento y en que cuantia.

Riesgo, limite de: techo o cantidad méaxima de riesgo que se

concede a un cliente bancario, que no puede ser superado salvo que
el banco lo autorice.

Sicri: Sistema de Informacion Central de Riesgo.

Solvencia: es la situaciéon en que se encuentra una persona o una
empresa en relacion con la posibilidad de satisfacer sus obligaciones
econdmicas.

Facultad que tiene una persona para hacer frente a sus
compromisos, prontitud con que lo hace, disponibilidades monetarias
y cuanto represente seriedad y buena disposicion comercial.
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