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EL SECRETARIO DE LA JUNTA DIRECTIVA DEL INSTITUTO DE FOMENTO DE HIPOTECAS
ASEGURADAS -FHA-, CERTIFICA: QUE HA TENIDO A LA VISTA LA RESOLUCION DE LA JUNTA
DIRECTIVA NUMERO DOSCIENTOS SETENTA Y CINCO GUION DOS MIL VEINTITRES (275-
2023), EMITIDA POR ESTE ORGANO COLEGIADO EN SU SESION ORDINARIA DEL VEINTIDOS
DE AGOSTO DE DOS MIL VEINTITRES Y APROBADA EL VEINTICUATRO DE AGOSTO DE DOS MIL
VEINTITRES CONTENIDA EN EL PUNTO TERCERO DEL ACTA CUARENTA GUION DOS MIL
VEINTITRES (40-2023), QUE TEXTUALMENTE ESTABLECE:

RESOLUCION NUMERO 275-2023

MANUAL DE NORMAS Y PROCEDIMIENTOS PARA EL ANALISIS DEL RIESGO POR EL
ASEGURAMIENTO DE CREDITOS HIPOTECARIOS

LA JUNTA DIRECTIVA DEL FHA,
Considerando:

Que el Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas -FHA- es una entidad estatal descentralizada,
creada especificamente para facilitar la adquisicion de vivienda a las familias guatemaltecas,
estableciendo los mecanismos necesarios para el aseguramiento de créditos hipotecarios representados
por Cédulas Hipotecarias otorgados para dicho fin;

Considerando:

Que la Junta Directiva esta facultada para establecer normas operativas y dictar las instrucciones que
sean necesarias para su funcionamiento asi como ejercer las funciones que correspondan para el
cumplimiento de los fines del Instituto;

Considerando:

Que mediante Resolucion de Junta Directiva Nimero 95-2020, se emitid la Ultima actualizacién del
Manual de Normas y Procedimientos para el Analisis del Riesgo por el Aseguramiento de Créditos
Hipotecarios;

Considerando:

Que con base en el Informe del Estudio Actuarial de las reservas del Seguro de Hipoteca elaborado y
presentado en el mes de agosto de 2023, por el Consultor Actuarial Santiago Morales Pozo de la
empresa Decisions at Risk, S.A.S. de C.V., se ha determinado la viabilidad para ampliar la relacion cuota
ingresa maxima para analisis de capacidad de pago de las solicitudes de Resguardo de Asegurabilidad del
FHA, del 40% al 50%, como estrategia para incrementar la emision de seguros y ser mas competitivos
en el mercado;

Por Tanto:

Con base en lo considerado y lo que para el efecto preceptian los articulos 2 incisos a) y d), y 11 incisos
a) y o) del Decreto Nimero 1448 del Congreso de la Replblica de Guatemala, Ley del Instituto de

Fomento de Hipotecas Aseguradas —FHA-,

Resuelve:

1°. Aprobar el "Manual de Normas y Procedimientos para el Analisis del Riesgo por el Aseguramiento
de Créditos Hipotecarios" quedando de la manera siguiente:
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MANUAL DE NORMAS Y PROCEDIMIENTOS PARA EL ANALISIS DEL RIESGO POR EL

1.1

1.2

1.3

1.4

2.

ASEGURAMIENTO DE CREDITOS HIPOTECARIOS

MERCADO OBJETIVO:
Principales Segmentos Econdmicos hacia los que se canalizara el sequro de hipoteca:

» Familias guatemaltecas que deseen adquirir una vivienda dentro de un proyecto habitacional
declarado elegible por el FHA.

Caracteristicas de los segmentos de mercado a los que se desea orientar el seguro de hipoteca:

e Resguardo méaximo hasta por el valor aprobado en la resolucion de Junta Directiva
correspondiente.

¢ Los solicitantes deberan generar y comprobar ingresos a través de relacion de dependencia,
profesionales independientes, negocio propio y envio o recepcion de remesas.

s Solicitantes que destinen hasta un 50% de su ingreso familiar para el pago de su vivienda.

Condiciones generales bajo las que se emite el Seguro de Hipoteca:

» Que las solicitudes presentadas, cumplan con todos los requisitos establecidos en la Ley del
Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas, su Reglamento y demas disposiciones emitidas
para el efecto.

Excepciones:

« Solicitantes con ingresos provenientes de actividades producto de la comisién de cualquier delito.

REQUISITOS

Todos los formularios de solicitud (Formas FHA), constancias y certificaciones de ingresos, deberan tener
un maximo de seis meses de haber sido extendidos, a la fecha de ingreso de la solicitud de resguardo al

FHA.
2.1
2.1.1.
2.1.2,
213.
2.1.4.

25
2.1.6.

2.2
221
2211

2:2..2

Requisitos Generales:

Lista de chequeo.
Solicitud de Resguardo de Asegurabilidad (Forma FHA 2-2/00).
Formulario de autorizacién para consulta de Burés de Crédito y para compartir informacion crediticia

con la Entidad Aprobada. (RA-RG-05).

Fotocopia del Documento Personal de Identificacion (DPI). En el caso de solicitantes extranjeros
se requerira el pasaporte.

Fotocopia del carnet del nimero de identificacion tributaria (NIT) del o los solicitantes.

Carta de la Entidad Aprobada con las condiciones financieras acordadas para vivienda existente.

Requisitos especificos para solicitantes que residan en Guatemala:

Relacién de Dependencia

Formulario de confirmacién de empleo e ingresos y detalle de comisiones (Forma FHA 2-3/00),
firmado y sellado por el Gerente General, Propietario, Representante Legal o Gerente de Recursos
Humanos, y el contador de la empresa.

Original de estados de cuenta de depdsitos monetarios o estado de cuenta electronico sellado por
el banco o fotocopia de libretas de ahorro o fotacopia de los recibos de alquiler de wwenda,
documentos deberan ser de los Gltimos tres meses, si aplica.

SECRETARIO &
DEJUNTA * &
DIREGTIVA

T TaTEAA
Burapas©

Avenida Reforma 7-62 Zona 9, Edfficio Anistos Reforma 2do. Nivel, \ Oficina 20
| PBX 2323-5656 :2323-5757 | wwwiha.gobgt



L| .,é'__“-'/ Y.

= __ _ Facilitamos tu w'vienﬂa
Resolucién No. 275-2023
Hoja 3/16
2.2.2  Negocio propio, profesional independiente o trabajador independiente.

2.2.2.1 Balance General y Estado de Resultados o Forma FHA 2-4/00, certificados por un Contador
autorizado por la SAT y firmados por el solicitante o representante legal, del Gltimo perfodo fiscal.

2.2.2.2 Fotocopia de la patente de comercio de empresa y/o de la patente de comercio de sociedad; o
credencial que acredite la actividad profesional. En caso de socios de empresas, también se
requerira la escritura de constitucion de sociedad.

2.2.2.3 Fotocopia de las declaraciones del IVA 6 ISR, presentadas a la SAT y fotocopia de facturas por
compra de mercaderia e insumos o facturas por venta de mercaderia o prestacion de servicios, de
los Ultimos tres meses, utilizados para el giro normal de la actividad.

2.2.2.4 Original de estados de cuenta de depdsitos monetarios o estado de cuenta electrénico sellado por
el banco o fotocopia de libretas de ahorro o fotocopia de los recibos de alquiler de vivienda; estos
documentos deberan ser de los Gltimos tres meses, si aplica.

2.2.3  Economia Informal

2.2.3.1 Para los efectos del presente manual se entiende como economia informal la actividad economica
desarrollada por una persona o ntcleo familiar, que no cuenta con registros administrativos de
ingresos y egresos; derivado de la actividad productiva o comercial que realiza.

2.2.3.2 Alcance: Negocios y actividades que se realicen de forma informal.

2.2.3.3 Requisitos:
a. Formulario para solicitantes con ingresos provenientes de la economia informal.

b. Anexo certificado por un contador autorizado por la SAT y firmado por el solicitante, si la Entidad
Aprobada lo requiere.

c. Acreditar la propiedad del negocio reportado, conforme la actividad que realice.

d. Cartas de Referencias de proveedores, que contengan nombre del contacto, direccion de la
empresa y nimeros telefonicos, y el valor promedio de las compras efectuadas por el solicitante
durante los Ultimos 6 meses, en caso no cuente con facturas por compras.

e. Fotocopia de recibos de pago de alquiler de la vivienda que habita, de los Ultimos & meses, si
aplica.

f. Fotografias del negocio, incluyendo las instalaciones y alrededores. Minimo 4 fotos.
g. Croquis de ubicacion del negocio.

2.2.3.4 Los casos de este segmento que tengan caracteristicas no contempladas en el presente manual,
seran resueltos por el Comité de Andlisis de Seguros del Instituto de Fomento de Hipotecas

Aseguradas.

2.3 Extranjeros que residan en Guatemala

2.3.1  Formulario de confirmacién de empleo e ingresos y detalle de comisiones (Forma FHA 2-3/00),
firmado y sellado por el Gerente General, Propietario, Representante Legal o Gerente de Recursos
Humanos y el contador de la empresa. Si el solicitante posee negocio propio debera presentar el
balance general y estado de resultados o Forma FHA 2-4/00, certificados por un contador
autorizado por la SAT y firmados por el solicitante, los cuales reflejen las operaciones del regocio
del dltimo afio. En caso de socios de empresas también se requerird la escritura de constitucjéry GBENTO %

saciedad. ﬂ A
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2.3.2  Original de estados de cuenta de depdsitos monetarios o estado de cuenta electronico sellado por
el banco o fotocopia de libretas de ahorro o fotocopia de los recibos de alquiler de vivienda; estos
documentos deberén ser de los (ltimos tres meses, si aplica.

2.3.3  Siel salicitante tiene negocio propio debera presentar fotocopia de las declaraciones del IVA o ISR,
presentadas a la SAT y/o fotocopia de facturas por compra de mercaderia e insumos; o facturas
por venta de mercaderia o prestacion de servicios, de los tltimos tres meses, utilizados para el giro
normal de la actividad.

2.3.4 Permiso de trabajo, extendido por el Ministerio de Trabajo; excepto los solicitantes de origen
centroamericano.

2.3.5 Constancia de residencia permanente emitida por la Direccion General de Migracion, a excepcion
de solicitantes de origen centroamericano.

2.3.6  Mandato General o Judicial con Representacion y Clausula Especial, que permita comprar, hipotecar
y ceder en pago.

2.3.7 Documento Personal de Identificacion (DPI) del Mandatario y formulario de datos generales del
mandatario.

24 Requisitos especificos para guatemaltecos que residan en el extranjero:

2.4.1  Con situacion migratoria legal, el solicitante debera presentar fotocopia de la tarjeta de residencia
0 permiso para trabajar o pasaporte del pais del cual adopto la nacionalidad.

2.4.2 Con situacion migratoria irregular, deberan presentar cualquiera de los documentos siguientes:
matricula consular, licencia de conducir u otro documento de identificacion, emitido en el pais
donde radican.

2.4.3 Mandato General o Judicial con Representacion y Clausula Especial, que permita comprar, hipotecar
y ceder en pago; en idioma espafiol o con traduccidn jurada respectiva.

NOTA: Los documentos indicados en los numerales anteriores, deben cumplir con sus respectivas
legalizaciones internacionales o autorizados por notario guatemalteco en el pais en el cual vive el
solicitante, en cuyo caso no necesita pases de ley y Unicamente el mandato debe inscribirse en el
Archivo General de Protocolos. En caso de ser documentos provenientes de estados incorporados
a la Convencion de la Haya, podran presentar la respectiva apostilla.

2.4.4 Documento Personal de Identificacion (DPI) del Mandatario y formulario de datos generales del
mandatario.

2.4.5 Relacion de Dependencia
Comprobar los ingresos reportados presentando uno de los documentos siguientes:
2.4.5.1 Constancia de ingresos, en idioma espaiol o idioma inglés.

2.4.5.2 Envio de remesas familiares a Guatemala, en forma mensual y continua, durante un minimo de
seis meses consecutivos, presentando las boletas de envio de remesas originales o certificacion
extendida por la empresa remesadora en el exterior o la receptora en Guatemala.

2.4.5.3 Declaracion anual del pago de impuesto sobre la renta y sus anexos, del Gltimo afio,

NOTA: Los documentos indicados en los numerales 2.4.5.1 y 2.4.5.3, deben cumplir con sus respectivas
legalizaciones internacionales o autarizados por notario guatemaiteco en el pais en el cual resid
el solicitante, en cuyo caso no necesita pases de ley. En caso de ser documentos provenient
estados incorporados a la Convencion de la Haya, podran presentar la respectiva apostilla.

DIRECTIVA

Unlficacion
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2.4.6  Comerciantes / profesionales o empresa individual
Comprobar los ingresos reportados presentando uno de los documentos siguientes:

2.4.6.1 Envio de remesas familiares a Guatemala, en forma mensual y continua, durante un minimo de
seis meses consecutivos, presentando las boletas de envio de remesas originales o certificacion
extendida por la empresa remesadora en el exterior o la receptora en Guatemala.

2,4.6.2 Balance General y Estado de Resultados, certificados por un contador autorizado del pais de
residencia, los cuales reflejen las operaciones del negocio del Gltimo afio y fotocopia del documento
legal que demuestre la autorizacion y la existencia del negocio, pudiendo ser: la licencia de
operacion, licencia ocupacional, patente de comercio u otro documento equivalente; estos
documentos se deben presentar en idioma espaiiol o con traduccion jurada respectiva.

2.4.6.3 Decdlaracion anual del pago de impuesto sabre la renta y sus anexos, del (ltimo afio.

NOTA: Los documentos indicados en los numerales 2.4.6.2 y 2.4.6.3, deben cumplir con sus respectivas
legalizaciones internacionales o autorizados por notario guatemalteco en el pais en el cual radica
el solicitante, en cuyo caso no necesita pases de ley. En caso de ser documentos provenientes de
estados incorporados a la Convencién de la Haya, podran presentar la respectiva apostilla.

3, REQUISITOS PARA CREDITOS CON SUBSIDIO FOPAVI
3.1 Ser guatemalteco.

3.2 Tener constituido un ndcleo familiar, y haber presentado fotocopia de Documento Personal de
Identificacion (DPI), de los integrantes del nticleo familiar y original de la partida de nacimiento de
los hijos, en su caso.

3.3 Carecer de bienes inmuebles, presentando el original de carencia de bienes de los miembros del
nucleo familiar mayores de 18 afios.

3.4 Tener ingresos familiares mensuales entre dos y cuatro salarios minimos.

3:5 No haber ocupado ilegalmente cualquier propiedad publica o privada.

3.6 No haber sido beneficiado con otro subsidio.

3.7 Presentar declaracion jurada simple de los solicitantes en la cual consten los requisitos establecidos

en los numerales anteriores.
4, ESTABILIDAD DE LA FUENTE DE INGRESOS

Para los solicitantes con trabajo en relacién de dependencia deberan comprobar la estabilidad y la
continuidad de ingresos par minimo de un afio, presentando las constancias del trabajo actual y de
trabajos anteriores, si corresponde. En caso de ingresos adicionales, la estabilidad de la fuente de
ingresos respectiva deberd ser como minimo de seis meses. Para los solicitantes que reporten
negocios propios o profesionales independientes, |a estabilidad de la fuente de ingresos deberd ser
de un afioc como minimo.

Si el porcentaje de enganche es superior al 30%, la estabilidad serd como minimo de seis meses.

5. NUCLEOS FAMILIARES

Para el ingreso computable con el objeto de determinar la capacidad de pago, se incluira lo

siguiente:
; . nidos de hecho, con la participacion de hijos solteros. -
5.1 Conyuges o u 5 p p j ESRETHD %
DEJUNTA ©
DIRECTIVA &/
'f& Q}'-
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5.2 Hijos casados o unidos de hecho con la participacién de padre y/o madre solteros, casados o unidos
entre si. No se aceptardan mas de dos nlcleos familiares en la operacion.

53 Futuros conyuges.
5.4 Hermanos, sin la participacion de sus conyuges.
55 Para el caso de reestructuracion de créditos asegurados por el FHA, se podran adicionar uno o mas

deudores hipotecarios que pertenezcan o no al nicleo familiar.

NOTA: Para confirmacion de los nlcleos familiares, se exigiran las certificaciones correspondientes,
emitidas por el Registro Nacional de las Personas —RENAP-. En el caso de conyuges, la certificacion
serd con una antigliedad no mayor 3 meses a la fecha de la presentacion de la solicitud de
Resguardo de Asegurabilidad al FHA.

Personas individuales no califican para el otorgamiento de subsidios a través de FOPAVI.
6. CONDICIONES CREDITICIAS
6.1 Plazo

Se otorgaran plazos desde 5 hasta 40 afios. Los plazos seran determinados por la edad de los
solicitantes, que no podrad exceder de 70 afios, tomando en consideracion que la obligacion
hipotecaria se extinguird cuando el solicitante principal cumpla 75 afios de edad. En caso exista
mas de un solicitante, el plazo se determinara con base en la edad del solicitante que mds ingresos
netos aporte en la operacion. En los casos en que la persona de mayor edad no supere en 20% las
aportaciones de la persona de menor edad, el plazo podra otorgarse con base en la edad de la
persona mas joven.

6.1.1  Para los guatemaltecos que residan en el extranjero que no presenten documento en el cual conste
su estatus migratorio legal, el plazo maximo sera de 15 afos.

6.2 Calificacion:

Para Resguardo en Quetzales
Calificacion Maxima Permitida
Que Que residan Que residan en
residan - el Extranjero con
Enganche el Extranjero
e con Estatus I_Estatus-
Guatemal migratoro migratorio
a irregular
legal
9 a
Deui t ; Oht,ft 50% 50% 45%
De 10.01%
hasta un 50% 50% 45%
33%
e _ 50% 50% 50% CUETG
(4] -

S

Avenida Reforma 7-62 Zona 9, Edificio Aristos Reforma 2do. Nivey Oficina207  camss—
| PBX 2323-5656 -2323-5757 | wwwifhagobgt Fitch RatingsAA




' . s -

= _Fac:htamos tu vivienda

Resolucion No. 275-2023
Hoja 7/16

6.3 Resguardo Maximo¥*:

Resguardo en Quetzales
% Resguardo Maximo
" Que residan en
Tipo de Que residan en
ngnso Que residan | el Extranjero el Extranjero
en Guatemala con Estatus con Btat_u 2
migratorio legal n;?;:l:;:ro
Caso
(]
Proyectado 95% 95% 95%
Caso
Existente 90% 90% 90%

*Regulado por las tablas de Resguardo Maximo, aprobadas por Junta Directiva.

El porcentaje méximo de resguardo serd calculado sobre el avaliio determinado por la Division de Andlisis
Inmobiliario del FHA o el precio de venta, el que sea menor.

7. PROCESO DE ANALISIS DE CREDITO
7.1 Recepcion de Solicitudes

e La Division de Analisis de Seguros recibe expedientes de la Subgerencia de Proyectos y
Viviendas y del Departamento de Gestion de Expedientes, se confirma la recepcién de los
expedientes por medio del sistema.

7.2 Analisis de Riesgo Crediticio
7.2.1 Antecedentes

Si un solicitante tiene una referencia por un reclamo de seguro de hipoteca, podré ser objeto de
un nuevo Resguardo de Asegurabilidad, siempre y cuando:

o Por Cesion Voluntaria: que haya transcurrido un afio desde la Escritura Traslativa de Dominio
del inmueble objeto del reclamo y que durante ese periodo demuestre un buen récord

crediticio.

e Por Juicio Ejecutivo por la Via de Apremio, que hayan transcurrido dos afios desde la firma de
la Escritura Traslativa de Dominio que durante ese perfodo demuestre un buen récord crediticio.
Casos entre uno y dos afos transcurridos desde la firma de la escritura traslativa, podran ser
analizados por el Comité de Andlisis de Seguros del Instituto de Fomento de Hipotecas
Aseguradas.

Si la persona tiene un caso de Seguro de Hipoteca FHA en referencia con mora, debera ponerlo al
dia para ser sujeto de un nuevo Resguardo de Asegurabilidad. =
sF_CRETARlO

D\RECTNA

3 DE JUNTA—
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Avenida Reforma 7-62 Zona 9, Edifico Anistos Refonma Ado. Nive %%a&?
| PBX 2323-5656 :2323-5757 | www.fhagobgt

Calificiciin

Fitch RatingsAA




Resolucion No. 275-2023
Hoja 8/16

7.2.2 Consulta de Referencias

Consultar referencias comerciales, crediticias y judiciales, en cualquier burd de crédito que
ofrezca el servicio de consulta de informacion personal y en el Sistema de Informacion de
Riesgos Crediticios (SIRC) de la Superintendencia de Bancos.

Cuando en los informes de los burds él o los solicitantes de Resguardo de Asegurabilidad
presenten juicios de tipo econdmico o Penal en los Gltimos 5 afios; y cuentas incobrables, se
podra otorgar el Resguardo de Asegurabilidad, siempre y cuando presenten los respectivos
finiquitos, salvo que la cuenta que dio lugar al juicio respectivo continte activa, se aceptara la
constancia de cuotas al dia. Asimismo, se aceptara el estado de cuenta en donde se evidencie
la regularizacion del pago de su crédito (pagos al dia), en el caso de cuentas activas que
aparezcan en el burd de la Superintendencia de Bancos. No se aceptaran convenios de pago
derivado de cuentas incobrables.

Cuando en el informe Confidencial proporcionado por el burd de la Superintendencia de Bancos,
él o los solicitantes de Resguardo de Asegurabilidad posean clasificacion C, D y E serdn
resueltos de la manera siguiente:

CATEGORIA C
Historial Procedimiento
En una ccasién en el reporte, en los Ultimes dos
anos.
Reincidente o enmas de una ocasién en los dos

anos anteriores a la solicitud de Resguardo
de Asegurabilidad

Dar tramite.

| ooz
Dar tramite con enganche mmime
del 8%, por record de credito.

Reincidente 0 enmas de una ccasion en los
primercs tres afios del reporte y cen categoria

Dar tramite.
A o B enlos dos afics antericras a la solicitud
de Resguardo de Asegurabilidad,
Reincidente 0 enmas de una ocasion en los
primercs tres afios ¢e reporte y sin historial Dar tramite.

pesterior.

En dos ccasiones o mas en el histerial

CATEGORIA D

storial

|En una ccasion en los 2 afios anteriares a la
Isolicitud de Resguardo de Asegurabilidad

Reincidente o0 en mas de una ocasion en los
‘primercs tres afios del reporte y con categoria Al
|0 B en los dos afios anteriores a la solicitud de
\Resguardo de Asegurabilidad.

Dar tramite.

! . ..
Reincidente 0 en mas de una ccasion en los

‘primeros tres afios del reporte, sin historial Dar tramite .EQ’E’H.EN“‘*

|postenor.
{En el 100% del historial: Cen enganche dal 12%

m
O
2
i3}
-
o
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CATEGORIA E

Histonal Procedimiento

m

nenlos 2 anios anteriores ala Dar tramite con enganche minim
SDf..ItL. -:R»:_gu;r- 0 de Asegurabilidad del §%, porrecorddec

Reincidents 0 en mas de una ocasicn enlos
primeras tres afios delreporte v con categoria A
08 enlos dos ﬁc- rteriores 3 Iz solictud de
Resguardo de Assguranilids

Dar trémite.

Reincidents 0 en mas de una ocasidn enlos
[primeros tres anos delreporte. sin historial
Iposterior

En el 10035 del historial Rechazs

7.2.3 Validacion de la informacion
7.2.3.1 Departamento de Gestion de Expedientes:

e Validacion del formulario lista de chequeo de los requisitos generales (Forma 2-0/00): revisara
que la documentacion presentada esté conforme lo descrito en este formulario, dejando
constancia dentro del sistema de los requisitos que no se cumplieron. Si el expediente no
estuviera completo se devolverd al Promotor.

s  Validacion del formulario de solicitud de Resguardo de Asegurabilidad, Forma FHA-2-2/00
7.2.3.2 Divisién de Andlisis Inmobiliario

Tipo de operacion: Se revisa que la documentacidn presentada cumpla con los requisitos
establecidos para cada tipo de operacidn.

7.2.3.3 Division de Andlisis de Seguros

e  Valor solicitado: Se revisa que no exceda del monto de resguardo recomendado por la
Subgerencia de Proyectos y Viviendas; y que no exceda el valor del Resguardo de
Asegurabilidad maximo autorizado en la Resolucion de Junta Directiva, correspondiente.

e Tasadeinterés: Se revisa que la tasa de interés corresponda a la autorizada por cada entidad
aprobada.

e  Plazo y edad: Que el plazo de la operacion y la edad del o los solicitantes este de acuerdo
con lo establecido en el presente Manual.

o Nicleos Familiares: Se verifica que el nombre del o los solicitantes este conforme a su
Documento Personal de Identificacion (DPI). Para futuros conyuges, se verificara que el
estado civil sea solteros y deberan presentar acta notarial de compromiso matrimonial, en la
cual se debera estipular que el matrimonio se realizara en un plazo no mayor de 24 meses.

Si hubiese una solicitud de prérroga, se podran analizar casos especiales en Comité de Analisis
de Seguros del Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas, siempre y cuando la demora
en la celebracion del matrimonio, este relacionada con el tiempo del desarrollo del proyecto
habitacional. Cuando se produzca algin cambio en la solicitud y el plazo estipulado en e
compromiso matrimonial ha vencido, por razones diferentes a lo anterior descp Q,Q%ENTOJJ@
suspendera el expediente hasta que se realice el matrimonio. \/
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e Confirmar telefdnicamente las referencias familiares y comerciales.

e  Validacién del formulario de Confirmacion de Empleo e Ingresos, Forma FHA 2-3/00, y las
constancias de trabajo y otros documentos en los cuales se certifican los ingresos, referente

d:

(5}

Datos del empleador: nombre o razon social, nombre comercial, direccion, teléfonos y
actividad principal de la empresa.

Estabilidad Laboral y la posicién que ocupa: fecha de ingreso a la empresa, puestos que
ha desempenado el solicitante en el centro de trabajo.

Ingresos, descuentos, forma de pago y caracteristicas del empleo: salarios, comisiones,
bonificaciones mensuales, 1/12 parte del aguinaldo y 1/12 del bono 14, estabilidad del
empleo, vigencia del empleo y su forma de pago.

Validacion de los firmantes de la forma FHA 2-3/00: que los nombres y puestos reportados
correspondan a los firmantes del formulario.

Corroborar telefénicamente datos laborales (fecha de ingreso, salario, deducciones,
direccion laboral y otros).

El formulario de confirmacion de empleo e ingresos, las constancias de trabajo y otros
documentos en los cuales se certifican los ingresos deben tener como maximo 6 meses
de antigiiedad a la fecha de presentacion de la solicitud de crédito.

NOTA: La Division de Andlisis de Seguros podré utilizar los procedimientos que considere necesarios o pedir
informacion y documentacion adicional, cuando considere que existe duda sobre la veracidad de la

informacion recibida.

. Validacion de Estados Financieros y la constancia de ingreso, referente a:

o

(o]

Datos generales de la empresa: nombre o razon social, nombre comercial, direccion,
teléfonos.

Actividad Econdmica: actividad principal a la que se dedica la empresa.

Estabilidad de la fuente de ingresos: se verificarda mediante los documentos presentados.
Determinacion de la utilidad mensual: la utilidad reportada es dividida entre el nimero de
meses a que corresponde el formulario de Estados Financieros.

Validacion de los firmantes en los Estados Financieros.

La constancia de ingresos y otros documentos en los cuales se certifican los ingresos
deben tener como maximo 6 meses de antigiedad a la fecha de presentacion de la
solicitud de crédito.

7.2.3.4 Divisién de Analisis de Seguros

7.2.4

Esta Division haré las verificaciones de conformidad con el Reglamento especifico vigente aprobado
por Junta Directiva.

Visita de Campo

Se podra realizar en cualquier lugar de la Republica, sin cobro, hasta un maximo de dos visitas de
campo por solicitante. En casos excepcionales, a partir de la tercera visita por razones atribuibles
al solicitante de Resguardo de Asegurabilidad, se cobrara el costo de conformidad con el reglamento
de vidticos del FHA. Podra realizarse visita de campo, cuando se presenten una o mas de las
siguientes situaciones:

s La documentacion presentada no permite corroborar los ingresos.

« Lainformacion presentada por los solicitantes contiene inconsistencias. < 0
e Fl o los solicitantes desarrollan actividades en el sector informal. ﬁ:o’l*’—
9
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Capacidad de Pago

Definicién de la cuota mensual: se integrara por los pagos de intereses, amortizaciones a capital,
impuesto Unico sobre inmuebles, prima de seguro incendio y terremoto, prima de seguro de
desgravamen, prima FHA y otros recargos (si aplica).

Definicion de ingreso mensual bruto: se considera como ingreso mensual bruto a la suma del sueldo
ordinario, comisiones (promedio de los Ultimos 6 meses), bonificaciones (promedio de los Ultimos
6 meses), honorarios (promedio de los Ultimos 6 meses), 1/12 del Bono 14 y 1/12 del Aguinaldo
(sin exceder a 1/12 del 100% del sueldo ordinario mas comisiones o bonificaciones mensuales).

Se tomardn ingresos adicionales para la determinacion de la capacidad de pago del solicitante de
la forma siguiente:

a. Bonificaciones anuales:

Se tomara la doceava parte del 25% de la bonificacion anual percibida, debiendo haber
percibido dicha bonificacion durante los ultimos dos afios.

b. Tiempo extraordinario:

Se tomara el 25% del promedio de las horas extras registradas durante los Ultimos 6 meses,
siempre y cuando el patrono extienda una certificacién, en la cual haga constar el pago de las
mismas en los ultimos dos afios. La inclusion de estos ingresos para determinar la capacidad
de pago del solicitante dependera de la naturaleza del puesto de trabajo reportado y la
comprobacién de los mismos.

El porcentaje antes indicado en las literales a y b no podra exceder del 100% del sueldo
ordinario mas comisiones o baonificaciones que devengue el solicitante mensualmente.

Descuentos: IGSS, Timbres Profesionales, ISR, plan de pensiones, auxilio péstumo, montepio, IPM,
IVA y otros.

Definicion de ingreso mensual neto: el ingreso mensual neto del o los solicitantes es la diferencia
entre el ingreso mensual bruto menos los descuentos determinados en el numeral anterior.

La capacidad de pago se determina al dividir la cuota mensual entre el ingreso mensual neto.

a. Sila solicitud de Resguardo de Asegurabilidad corresponde a la compra de la segunda vivienda,
la cuota total de la primera se descontara de los ingresos netos reportados por el nicleo
familiar. Si al descontar de los ingresos del solicitante el 100% de la cuota de la primera
vivienda, se afecta la capacidad de pago, se solicitara la actualizacién de ingresos del nucleo
familiar que participé en dicha compra, para determinar la suficiente capacidad de pago. Sise
comprueba este extremo se procedera a descontar de los ingresos del solicitante del Resguardo
de Asegurabilidad de la sequnda vivienda, (nicamente el porcentaje de participacion que tuvo
en la compra del primer inmueble siempre que posea un buen record crediticio.

b. Para determinar la capacidad de pago de los solicitantes que residan en el extranjero que no
presenten constancia de ingresos, se utilizaré el promedio del historial de remesas mensuales,
el cual debera ser igual o superior a la cuota nivelada mensual.

¢. Si el solicitante tuviere obligacién mensual por otras viviendas dentro del Sistema EHA, la misma
se adicionara a la cuota mensual de la solicitud de Resguardo.

Avenida Reforma 7-62 Zona 9, Edificio Anistos Reforma 2do. Iﬁrel. Oficina 2
| PBX 2323-5656 -2323-5757 | wwwi.fhagob,

_




.Facilitamos tu vivienda

Resolucion No. 275-2023
Hoja 12/16

7.2.5.6 Cuando las Entidades Aprobadas y las entidades de Informacion de crédito y el Sistema de
Informacion de Riesgo Crediticio -SIRC- de la Superintendencia de Bancos proporcionen
informacidon de obligaciones adicionales a las proporcionadas por €l o los solicitantes, este valor se
restara para ajustar el ingreso bruto.

En estos casos, se procedera de la siguiente manera:
a. Setomara el 5% del saldo de las tarjetas de crédito reportado.

b. Si aparecen en el SIRC créditos no declarados por el solicitante, se requeriran los Estados de
Cuenta respectivos, para determinar el pago mensual derivado de los mismos.

NOTA: Los valores indicados en las literales anteriores se restaran del ingreso mensual del solicitante y se
determinara la capacidad de pago, dividiendo la cuota mensual del crédito entre el ingreso neto,
segun lo indicado en el numeral 7.2.5.5 del presente manual.

¢. En caso la relacidn cuota ingreso resultante exceda el porcentaje aceptado por el FHA segln
numeral 6.2 de este normativo, se requeriran Estados de Cuenta de los Ultimos 3 meses de las
tarjetas de crédito a cargo del solicitante para determinar si las utilizan como medio de pago,
procediéndose asi:

o Sila usan como medio de pago, es decir que cancelan el saldo cada mes, no se afectara
el ingreso declarado.
o Si solamente cancelan el pago minimo cada mes, se deducira la cuota de los ingresos
mensuales y se procedera segun la nota anterior.
d. Loscasos de este segmento que tengan caracteristicas no contempladas en el presente manual,
seran resueltos por el Comité Andlisis de Seguros del Instituto de Fomento de Hipotecas
Aseguradas.

7.2.5.7 Determinacion de la capacidad de pago para solicitantes de Resguardo de Asegurabilidad con
ingresos provenientes de la Economia Informal

7.2.5.7.1 Aspectos a evaluar:

a. Verificacion de la propiedad, tiempo de funcionamiento del negocio e ingresos: El solicitante de
Resguardo de Asegurabilidad debe ser el duefio del negocio reportado. Se verificara el
movimiento de ingresos y egresos, se determinara la ganancia que genere, asi como el tiempo
de funcionamiento de la fuente de ingresos (no menor de un afio), para el efecto, se realizara
sin costo, un maximo de dos visitas de campo por solicitante, a cualquier lugar de la Republica.
En la visita, la propiedad podra acreditarse mediante licencia Sanitaria, tarjeta de Salud, u otro
documento que autorice el funcionamiento del negocio, dependiendo de la actividad economica
que realicen los solicitantes.

El movimiento de ingresos y egresos, conforme lo observado en la visita y documentos de
respaldo por compra de producto que vende, también son validos los envios, las contrasefas
de pago, recibos de pago de alquiler del local, recibos por pago de arbitrio municipal, u otros
documentos o registros que demuestren la compra o venta de mercaderia, etc., de los ultimos
3 meses. Para establecer la antigiiedad del negocio, también se tomaran en cuenta las

segmento. Sin necesidad de adjuntar los documentos al mismo. /
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b. Historial de Ahorro de los 6 meses anteriores a la fecha de presentacion al FHA de la Solicitud
de Resguardo: Los depdsitos a las cuentas de ahorro o monetarios, deberan ser mensuales y
consecutivos, por un monto minimo del 50% del valor de la cuota mensual de la vivienda a
adquirir. También podran considerarse las cuotas a cuenta del pago del enganche que haya
realizado el solicitante, en cuyo caso, deberd presentar documentos de respaldo de los pagos
efectuados emitidos por el promotor, (con sus respectivos cheques cobrados, o boletas de
depdsito, en caso aplique), dichos pagos, se consideraran como ahorro juntamente con los
depdsitos efectuados a las cuentas bancarias, para sumar los 6 meses de historial.

c. Solvencia Moral: No tener malas referencias comerciales y judiciales, en los buros de
informacion crediticia que se consultan. También se evaluaran las referencias que brinden los
proveedores en cuanto al comportamiento de pago de los créditos que les hayan concedido.

7.2.5.7.2 Calificacion:

a. En el caso de la solvencia moral, el historial de ahorro y las referencias de proveedores, se les
asignard un total de 100 puntos en forma conjunta. Una solicitud de este tipo puede
considerarse elegible cuando la sumatoria de estos aspectos de como resultado 60 puntos o
mas y no exceda los parametros de capacidad de pago autorizados para este segmento,
correspondiéndole a cada aspecto, los valores siguientes:

« Solvencia Moral (Maximo 30 puntos):

oCliente Ay B o cliente sin malas referencias: 30 puntos

o Cliente C con malas referencias con finiquitos: 20 puntos

o Cliente D con malas referencias con finiquitos: 15 puntos

o Cliente E con malas referencias con finiquitos: 10 puntos
» Historial de Ahorro (Maximo 40 puntos)

o Con historial de 6 meses o mas; 40 puntos

o Sin historial: 0 puntos
= Referencias de Proveedores (Méximo 30 puntos)

o Buenas: 30 puntos

o Regulares: 15 puntos

o Malas: 0 puntos

b. Capacidad de pago: La relacién cuota ingreso, no podra exceder del 50%. Esta seccién se

aplicara (inicamente a guatemaltecos viviendo y trabajando en Guatemala, para viviendas
cuyo precio de venta no exceda el valor promedio de los resguardos emitidos durante el
Gitimo afio a la fecha de su ingreso. Casos con valores superiores seran conocidos por el
Comité de Andlisis de Seguros del Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas.

8. APROBACION, SUSPENSION O RECHAZO DE UNA SOLICITUD

8.1  Vigencia:

La aprobacion de un dictamen de capacidad de pago tendra vigencia de doce meses calendario para
la emisién del Resguardo de Asegurabilidad, contados a partir de la fecha en la cual se emitio. Al
vencimiento de la vigencia, se debera validar la fuente de ingresos y se consultaran referencias
crediticias de los solicitantes conforme el numeral 7.2.2 de este normativo.

En caso la actualizacion de informacién crediticia no presente inconvenientes se emitira un nuevo
dictamen de capacidad de pago siempre que las condiciones iniciales aprobadas para los solicitantes

se mantengan.
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Si como resultado de la nueva consulta, las condiciones crediticias se modificargn, se hard u
analisis de capacidad de pago.
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Una vez emitido el Resguardo de Asegurabilidad, el dictamen adquiere la misma vigencia del
Resguardo, por lo que en caso de correcciones al mismo, que no afecten la capacidad de pago, no
se necesitard que se emita un nuevo dictamen, por tratarse de una reimpresion de Resguardo de
Asegurabilidad.

Responsables de aprobacion de dictamenes de capacidad de pago:

« Analistas de Crédito: Cuando los solicitantes de Resguardo de Asegurabilidad tengan categoria A,
B y C en el reporte del Sistema de Informacion de Riesgo Crediticio.

s Subjefe de Division de Anélisis de Seguros: cuando uno de los solicitantes de Resguardo de
Asegurabilidad tenga categoria D en el reporte del Sistema de Informacidon de Riesgo Crediticio,
de la Superintendencia de Bancos.

» Jefe de Division de Andlisis de Seguros: Cuando uno de los solicitantes tenga categoria E en el
reporte del Sistema de Informacion de Riesgo Crediticio, de la Superintendencia de Bancos. En
caso de ausencia del Jefe de Division, padran ser autorizados por el Subjefe de Division de Analisis

de Seguros.

Las solicitudes de Resguardo de Asegurabilidad de personal activo del FHA, en donde el
propietario del inmueble no sea el FHA, seran resueltas por el Comité de Andlisis de Seguros
del Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas.

El tréamite de un caso se suspendera, si sucede alguna de las siguientes situaciones:
e La informacion y/o documentacion presentada contiene inconsistencias o errores.
» No tiene suficiente capacidad de pago.

= FEl solicitante presenta malas referencias comerciales, crediticias, judiciales y/o malas referencias
en el SIRC de la Superintendencia de Bancos.

El trémite de un caso se rechazara, si sucede alguna de las siguientes situaciones:

« En las visitas de campo efectuadas, no se comprueba la relacién laboral, la existencia del negocio
0 los ingresos.

« Lainformacion y/o constancias presentan alteracion evidente.

Reportes a Oficial de Cumplimiento:

Conforme lo establecido en el Manual de Prevencion del Lavado de Dinero u Otros Activos, para
Prevenir y Reprimir el Financiamiento del Terrorismo y la Proliferacién de Armas de Destruccion
Masiva, la Division de Analisis de Seguros reportara al Oficial de Cumplimiento, los casos que a
su criterio contengan transacciones inusuales, sin que esto implique la suspension en el tramite

de dichos casos.

PROCESO DE PRECALIFICACION

El promotor o el solicitante enviaréd al FHA la informacion sobre el ingreso del nticleo familiar y sus
descuentos, a través de medios electrénicos, a través del servicio de correo o personalmente.

La precalificacién no tendra costo y tiene como propésito efectuar un pre analisis de la capacidad de
pago del potencial comprador, la misma no tendra caracter de definitiva en caso que al presentar [os
comprobantes se determine que la informacion proparcionada y las condlcmnes que se

<
oportunamente no sean reales. Q‘° A
D
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NOTA: La precalificacién se utilizara (nicamente para que el solicitante conozca el valor de la vivienda a
la que puede acceder de acuerdo a los ingresos y egresos que reporte. Sin embargo, para emitir
un Resguardo de Asegurabilidad, debera someterse al procedimiento especifico contemplado en el
presente normativo.

10. OTROS TIPOS DE OPERACION
10.1 Liberacién de Gravamen Hipotecario:

Para este tipo de operacién se aplicaran los requisitos generales y especificos establecidos en el
presente manual de créditos por tipo de actividad, adicionalmente la Division de Andlisis de
Seguros, solicitara la siguiente informacion:

10.1.1 Fotocopia de la escritura en donde se constituyd la hipoteca, debidamente registrada.

10.1.2 Fotocopia de la certificacion reciente (no mas de 6 meses) del Registro de la Propiedad Inmueble,
donde conste los derechos de dominio y el gravamen vigente.

10.1.3 Estado de cuenta extendido por el acreedor hipotecario, en el cual conste el saldo de capital,
intereses y demas gastos, a la fecha de presentacion de la solicitud; debidamente firmado por el
responsable.

10.1.4 El Resguardo de Asegurabilidad que se otorgue por parte de la Division de Anélisis de Seguros, no
podré ser superior al saldo que se reporte en el estado de cuenta extendido por el acreedor
hipotecario, mas un 10% de gastos de cierre.

11.  POLITICAS ESPECIALES
1141 Remesas como parte de los ingresos de un nucleo familiar residente en Guatemala:

El nlcleo familiar o solicitantes que residan en Guatemala podran presentar como ingresos
complementarios las remesas que sus familiares les envien. Esta politica no aplica para extranjeros
viviendo en Guatemala.

11.1.1 Condicicnes:

» Las remesas familiares deben ser enviadas por los padres, hermanos, conyuges o hijos de los
solicitantes.

s Se debe comprobar que los solicitantes han recibido remesas familiares de la misma persona
durante por lo menos seis (6) meses consecutivos anteriores a la solicitud de Resguardo de

Asegurabilidad.

* Los resguardos de Asegurabilidad seran en quetzales.

« El ingreso complementario proveniente de remesas familiares no podra ser superior al
cincuenta por ciento (50%) del promedio de las remesas de los Gltimos seis meses.

 Se debera presentar constancia de la fuente de ingresos de la persona que envia las remesas
al solicitante.

11.1.2 Requisitos:

a. Presentar fotocopia del documento de identificacion de la persona que envia las remesas.

b. Documento que acredite el parentesco entre la persona que envia las remesas y qmen“
7’0
recibe. <
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c. Presentar los documentos originales que acrediten el envio de remesas conforme lo establecido
en el numeral 11.1.1 o certificacion de la entidad receptora de la remesa en Guatemala en
donde se haga constar tal extremo, asi como los nombres de la persona quien las envid y la
persona quien las recibid.

d. Se deberan comprobar los ingresos de la persona que envia las remesas, presentando para tal
efecto uno de los siguientes documentos:

i. Constancia de ingresos;
ii. Declaracion del pago de impuestos del Gltimo ejercicio fiscal; o

iii. Estados financieros del Ultimo afo, los cuales deberan estar certificados por un contador
autorizado en el pais de residencia.

12, Los casos no previstos seran conocidos por el Comité de Analisis de Seguros del del Instituto de
Fomento de Hipotecas Aseguradas.

2°, Ratificar la conformacion del Comité de Anélisis de Seguros del Instituto de Fomento de Hipotecas
Aseguradas.

3°. La presente resolucion entrara en vigencia un dia después de que se apruebe el acta
correspondiente y serd aplicable para los Resguardos de Asegurabilidad emitidos y cuya solicitud
ingrese a partir del 1 de septiembre de 2023.

4°. Derogar la Resolucién de Junta Directiva Numero 95-2020 asi como todas aquellas que
contravengan lo dispuesto en la presente Resolucion.

59 Notifiquese.

PARA l@EMITIR A DONDE CORRESPONDE, EXTIENDO LA PRESENTE CERTIFICACION EN
DIECISEIS HOJAS DE PAPEL MEMBRETADO DE LA INSTITUCION, DEBIDAMENTE
CONFRONTADAS CON SU ORIGINAL, EL VEINTICINCO DE AGOSTO DE DOS MIL VEINTITRES.
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