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RESUMEN
Dentro del aspecto econdémico en Nicaragua es fundamental mencionar

las Operaciones Bancarias de las cuales estas operaciones activas de todo
Banco implican prestar recursos a sus clientes acordando con ellos una
retribucibn que pagaran en forma de tipo de interés, o bien promover
inversiones con la intencidbn de obtener una rentabilidad. Los Bancos se
Protegen del Riesgo a través de las Garantias Fiduciarias, Prendarias, Liquidas

e Hipotecarias teniendo un soporte para asumir las deudas.

EL Crédito Hipotecario Nace como una necesidad de interés Social a la

Poblacién Nicaraglense de poder aplicar a un crédito de Vivienda.

En el Caso Practico se realizé un andlisis Financiero de un cliente para
la Aprobacion o desaprobacion del Crédito Hipotecario, basandose en las
Politicas Bancarias del Banco y aplicando las Normas de Regulacién para
Crédito Hipotecario. Donde se valoro la disponibilidad del Cliente un cuanto a
sus obligaciones o Egresos y se encontré que el Cliente promedia mensual
deudas Financieras segun SIB de 6,176.74 Cordobas. Segun Salario Promedio
Neto el cliente aun con este pasivo puede tener Disponibilidad ya que la politica
bancaria de disponibilidad es de 1.10 y el cliente presenta 2.10 y para el Nivel
de Endeudamiento de Aceptable segin norma de ley es de 55% Crédito en
General. El Cliente Promedia 52.60% y esta por debajo del endeudamiento
maximo permitido. Por lo tanto el cliente tiene capacidad de pago para
enfrentar la deuda del Financiamiento y el Financiamiento sobre cobertura del
inmueble 1.161 lo cual es aceptable. EI Comité de Crédito Basandose en la
Valoracion este Analisis da la Aprobacién Final al Cliente para el financiamiento

de la Vivienda.

Este trabajo se desarrollé a fin de Analizar los Procedimientos y la
importancia de un Crédito Hipotecario en los Bancos de Nicaragua. Tomando
en cuenta la Aplicacion de las Normas que Rigen el sistema Bancario en el
Crédito Hipotecario. Asi como la intencién del estado de Nicaragua de ayudar
al solicitante del Crédito con subsidio para poder obtener una Vivienda.

BR. OSMAN JAVIER MORALES LOPEZ. iv
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|.  INTRODUCCION

Crédito Hipotecario es una alternativa de financiacion de vivienda para
personas naturales y empleadas, mediante la cual se puede adquirir una
vivienda, ofreciendo al Banco como garantia la hipotecaria sobre el inmueble

objeto de financiacion.

El presente trabajo se disefid mediante la metodologia de Seminario de
Graduacion. Dentro de las Operaciones Bancarias del Banco BANPRO (Banco
promerica) abordaremos la parte de crédito hipotecario, hablaremos

especificamente del crédito de vivienda.

El crédito vivienda es la operacién activa donde la entidad financiera
como en este caso BANPRO realizara un Analisis Financiero del cliente, si esta
sujeto al financiamiento. El cual en Banco obtendra una ganancia de dicha
Operacion atreves de los intereses y el cliente se compromete a pagar un plazo
pautado entre el cliente y la institucion financiera esta una de las actividades

mas importantes de dicha identidad Bancaria.

En el primer capitulo encontraremos la Introduccion del trabajo de
seminario gue menciona el tema a desarrollar, en el segundo la Justificacién
del por qué se esta realizando este trabajo y el tercero el planteamiento de los
Objetivos Generales y Especificos.

En el cuarto capitulo de desarrollamos los Objetivos Planteados, para
que el lector futuro de este seminario tenga mas comprension acerca de las
operaciones Bancarias y el crédito. Hacemos mencion de las Generalidades de
las Operaciones Bancarias tales Como: Historia Definiciones, Clasificaciones vy
de las regulaciones de Leyes y Normas establecidas para un Crédito
Hipotecario. Asi como los Requerimientos y Proceso para Optar a un Crédito

Hipotecario de Vivienda: Requisitos, Solicitudes.

BR. OSMAN JAVIER MORALES LOPEZ. 1
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En el Quinto Capitulo Presentamos un Caso Practico donde se realiza el
Proceso para un Crédito Hipotecario tales como: Intencion de Compra,
Negociacion del Financiamiento atreves de un Cotizador, Andlisis Crediticio
gue lo conforman el Comité de Crédito y se realiza atreves de un Programa de
sistema Bancario basado con los datos reales del cliente, Formalizacion del
Crédito, Cronograma de Pagos, Desembolso del Crédito, Gestion de la
Administracion después de Otorgar el Crédito.

Y por ultimo el Capitulo seis la Conclusiones y siete son las Bibliografias
o Referencias. En la parte de Anexos se encuentran las hojas de

procedimientos que el BANPRO Utiliza para el analisis de Crédito.

La presente investigacion fue realizada mediante los requerimientos

exigidos por las normas APA.
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II.  JUSTIFICACION

Las operaciones Bancarias nace de una necesidad financiera, y del
simple hecho de que personas que tienen excedente de dinero acuden a lo que
hoy en dia se les conoce como Bancos, cajas rurales, cajas de ahorro con el
objetivo de entregar su excedente a cambio de un rédito o mejor dicho que su
dinero produzca intereses, producto de esa operacion y en el otro ambito o
perspectiva los bancos convierten de un pasivo contraido con dichas personas,
activos que el banco provee de capital a otras empresas, entidades, persona

natural y juridica que demandan el efectivo.

BANPRO muestra la capacidad de atraer a los clientes, su principal
clave es su alta competitividad, su personal altamente capacitado el cual debe

de tener lo conocimiento del verdadero valor de las operaciones bancarias.

Este tema fue seleccionado dado que es de suma interés para realizar
el andlisis de un financiamiento de crédito hipotecario de vivienda que ofertan
las entidades bancarias de nuestro pais. Los créditos hipotecarios son muy
importantes para la economia y finanzas de las personas, constructores y
comerciantes ya que les facilita el dinero necesario para poder construir su
patrimonio, sea en la compra de la vivienda o de terreno. Los créditos
hipotecarios permiten a este sector de la construccion su crecimiento y venta
de sus proyectos, al otorgarles financiamiento y capacidad de compra y pago a
los clientes y en el sector de la construccién genera empleo y desarrollo. El

crédito hipotecario se caracteriza por ser a largo plazo.

En la actualidad cada individuo o familia a aptado por la adquisicion de
un crédito hipotecario de vivienda que han dispuesto las empresa privada en
alianza con los banco, referimos a la entidad bancaria BANPRO ya que es una
de entidades con un buen estabilidad en el mercado para garantizar la
seguridad de los cliente teniendo sus operaciones bancarias estables con

menos riesgo.

BR. OSMAN JAVIER MORALES LOPEZ. 3
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Ademas que sirva de guia para otras personas que deseen sustentar su
seminario de graduacion con toda la informacion necesaria que podamos
brindarles en cuanto a los Créditos Hipotecarios de vivienda y que sea una
herramienta basica en el ambito profesional, personal y social en que nos
estemos desarrollando; esperando que sea de mucha utilidad en la parte
académica, a las personas que quieran documentarse sobre el tema y adquirir
asi nuevos conocimientos y de esa forma ayudar a futuros estudiantes y

profesionales de la carrera de Banca y Finanzas.
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.  OBJETIVOS

1. OBJETIVOS GENERAL

Analizar el proceso para la adquisicion de vivienda mediante el crédito
Hipotecario que otorga BANPRO durante el mes de Julio del afio 2016.

2. OBJETIVOS ESPECIFICOS

1. Conocer las generalidades de las operaciones Bancarias.

2. Aplicar las normas establecidas por la ley mediante los procedimientos y
los requerimientos que solicita el Banco BANPRO vy para el crédito
hipotecario de vivienda nueva.

3. Evaluar la situacion financiera del cliente para el trdmite y aprobacion de
un crédito hipotecario de vivienda nueva.

4. Presentar un caso practico de un financiamiento crédito hipotecario de
vivienda nueva a un cliente del departamento de Managua durante el
afio 2016.

BR. OSMAN JAVIER MORALES LOPEZ. 5
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V. DESARROLLO DEL SUB TEMA

4.1. Origenes de las operaciones bancarias

Los primeros tipos de bancos en la edad media fueron los comerciales,
gue hicieron su aparicion en el afio 1155, se dedicaron principalmente al trafico,
pero aceptaban también depdsitos. No hay prueba sin embargo de que
abrieron cuentas corrientes. (Tal vez en Francia e Inglaterra ciertos sefiores

mantenian cuentas corrientes).

En el siglo Xl las ciudades septentrionales de Italia, como Siena y
Florencia, llegaron seguramente a construirse centros bancarios rudimentarios
y los banqueros, cambistas y prestamistas de esta parte de Italia lograron

suplantar parcialmente a los cambistas judios.

Con el transcurso del tiempo los cambistas desempefiaron otras
funciones bancarias, aceptando depdésitos y prestando tanto su propio dinero
como los fondos confiados a su guarda. Los cambistas medievales fueron
confundidos a menudo con los banqueros primitivos, pero los términos
significan algo diferente. En tanto que las tasas de cambio pudieron

transformarse en los primeros bancos.

El negocio de la banca tuvo su origen propiamente en la edad media y
para comienzos del siglo XVIII existian ya importantes instituciones bancarias
en todas las grandes capitales de los paises de Europa, tales como Inglaterra,
Alemania, Francia, Holanda, Dinamarca, etc. La nacionalizacién de la banca se

debid a razones fiscales.

Las operaciones de cambio se habian convertido en una actividad muy
lucrativa y ademas por razones politicas se consideraba ventajoso controlar el

mayor numero posibles de depdsitos particulares. (sembramoslibros.com).

BR. OSMAN JAVIER MORALES LOPEZ. 6




Universidad Nacional Auténoma de Nicaragua
Unan-Managua
Facultad de Ciencias Econdmicas
Departamento de Contabilidad Publica y Finanzas

4.1.1. Evoluciéon de los bancos

Entre el siglo Xl y XIV los bancos conocieron un renacimiento
importante, ya que los hombres de negocios de Italia del norte desarrollaron
notablemente las operaciones de cambio. No solamente fueron expertos
manipuladores de piezas metélicas, sino también, mediante una letra de
cambio, podian acreditar a una persona, en una fecha determinada, en moneda
nacional o extranjera, ante un determinado corresponsal. Asi, muchos
comerciantes recurrian a los bancos para tratar sus negocios con terceros.
Estos, por una comision, los representaban o se comprometian por ellos, con lo

gue eran comerciantes y banqueros al mismo tiempo.

En el siglo XIX, los bancos conocen una época de crecimiento y
estabilidad, marcada por el desarrollo de los institutos de emision, la
multiplicacion de las casas de "alta banca", que actian como consejeros,
corredores 0 mandatarios en grandes operaciones financieras; la creacion de
los grandes bancos comerciales, cuyo capital estaba altamente distribuido en el
publico, y el nacimiento de las instituciones para-bancarias, destinadas a

responder a las necesidades especificas de la clientela.

La guerra de 1914 precipita la evolucion de los bancos desde una época
de reglas y normas, a una de sistemas. Hablamos ahora de los sistemas
bancarios, integrados por diferentes componentes, no ya soélo bancos del
estado o privados, sino también aquellos que pertenecen a colectividades
locales o regionales, a sindicatos o cooperativas, bancos universales y

especializados. (sembramoslibros.com).

4.1.2. Concepto Actual de Banco

El concepto actual de banco es distinto del que tenia en su origen. Eso
se aplica si se tiene en cuenta la evolucion experimentada en sus funciones a
través del tiempo. Los bancos que en su primera época fueron intermediarios

del trafico monetario, se han convertido en la actualidad en intermediarios de
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las operaciones de crédito, aunque en forma accesoria realicen también
actividades relacionadas con el cambio de monedas. Esta diversidad de
funciones determina el caracter de los bancos determina el caracter de los

bancos antiguos y el de los bancos modernos. (sembramoslibros.com).

4.1.3. Origen de La Expresion Banco

Generalmente se cree que banco deriva del mueble usado por los
comerciantes en moneda de la edad media para efectuar sus operaciones de
cambio. Se dice también que cuando estos negociantes no podian cumplir con
sus obligaciones se les destruia su banco y de ahi proviene el término banca

rota.

En realidad la expresion banco tiene su origen en los empréstitos
publicos contraidos por las ciudades italianas al comienzo del siglo Xll. En
efecto, los empréstitos publicos fueron denominados Monti en ltalia, que
significa fondo coman. En aquel entonces los germanos, que tenian una gran
influencia en Italia comenzaron a designar el fondo comun, constituido por las
contribuciones de varias personas, con la expresion Bank, juntamente con el
equivalente vocablo Monte. Al poco tiempo Bank fue italianizado en Banco y la
acumulacion de empréstitos publicos fue llamada indiferentemente Monte o

Banco. (www.buenastareas.com)

4.1.4. Definicidon de derecho bancario

El derecho bancario puede definirse como: El conjunto de normas
juridicas que regulan la organizacion y el funcionamiento y las operaciones de
los bancos, como contratos tipicos, es decir que el derecho bancario se ocupa
del banco como instituciéon y de su régimen juridico y de su actividad mercantil.
Para definir el objetivo de esta disciplina juridica, diremos, que: "El derecho
bancario es el conjunto de normas que regulan la moneda, el cambio y el

crédito para crear y mantener condiciones favorables para el desarrollo

BR. OSMAN JAVIER MORALES LOPEZ. 8



Universidad Nacional Auténoma de Nicaragua
Unan-Managua
Facultad de Ciencias Econdmicas
Departamento de Contabilidad Publica y Finanzas

ordenado de la economia nacional y crea la institucion adecuada para la

consecucién de dichos fines". (www.buenastareas.com)

El derecho bancario no difiere de las demas areas del derecho en lo que
concierne a las fuentes: las leyes y reglamentos, la jurisprudencia y los usos,
asi como las fuentes internacionales. La fuerza obligatoria de estas diversas
fuentes varia segun la autoridad de la cual emanan. Los actores institucionales
capacitados para emitir normas relacionadas con la banca estan definidos por
la Constitucion de la Republica y por la Ley Monetaria y Financiera No. 183-02

4.1.5. La Banca Moderna

Hace unas cuantas décadas, no era comun que un banquero saliera de
su oficina a buscar negocios. La banca entonces era elitista y muy cerrada. A
los clientes no tradicionales de los bancos se les trataba con pocas

consideraciones.

Al banquero moderno se le exige ser un captador de negocios (un
vendedor de los servicios y productos de su banco) y debe ofrecer la mejor

calidad de servicio a su cliente.

La intermediacion financiera se ha convertido en un negocio muy
competido, dinamico y sofisticado, empleando los mas modernos métodos y
técnicas de mercadeo y tecnologia electronica de punta. EI mercado esta
recibiendo de los bancos productos y servicios que hace una década hubieran

sido calificados como ciencia ficcion.

Muchos cambios han ocurrido y contindan ocurriendo en el mercado
financiero. Los bancos han tenido que responder de manera adecuada a
necesidades cada vez mas complejas de inversionistas, empresas Yy
consumidores. Necesidades mas complejas que exigen soluciones simples y

rapidas.

La banca tiene varias caracteristicas peculiares. En primer lugar, la

oferta de todos los bancos en esencialmente igual. Todos ofrecen mecanismos
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similares para estudiar dinero y para prestarlo (cuentas corrientes, cuentas de
ahorro, depositos a plazo fijo, prestamos tarjetas de crédito etc. Y todos captan
y ofrecen dinero que tiene el mismo poder adquisitivo excepto por el efecto de

Su costo.

Podemos sefialar que el banco moderno tiene que cumplir tres grandes

funciones, que reflejan:

e La intermediacion del Crédito
e Laintermediacion de los pagos

e La administracion de los capitales

Podemos definir el banco como una empresa constituida bajo la forma
asociativa, cuya actividad se dirige a recolectar capitales ociosos, dandoles

colocacién util, a facilitar las operaciones de pago y a negociar con valores.

(www.buenastareas.com)

4.1.6. Técnica Bancaria.

La técnica bancaria contribuye a la solucién de los multiples problemas
que surgen de las operaciones de los bancos y presta importante servicio al
desarrollo del derecho bancario, porque: suministra el elemento practico
indispensable para las operaciones de la norma juridica aplicable a la materia

bancaria.

Autor: Magnolia Berenice de los Santos Mariano

4.2. Concepto de las operaciones bancarias

Definicidn

No existe segun la opinion de ehremberg sostiene que “en verdad la
expresion de operacion bancaria solo es una gran global comprende aquellas

operaciones de las que cada una en patrticular, por si sola, basta para calificar

BR. OSMAN JAVIER MORALES LOPEZ. 10



Universidad Nacional Auténoma de Nicaragua
Unan-Managua
Facultad de Ciencias Econdmicas
Departamento de Contabilidad Publica y Finanzas

de empresa mercantil. Staub por su parte dice que son “las que satisfacen

necesidades de trafico y enajenacion de dinero y de titulos valores.

Otros autores como la lumia, Bola fio Y Muratti centran la operacion en la
“‘interposicion de crédito” sea difundido de definicion del profesor Rodriguez
quien afirma que “la operacion bancaria es una operacion de crédito realizada
por una empresa bancaria en masa y con caracter profesional. (Rodriguez,

Joaquin editorial Porria mexico1976, p.18)

4.2.1. Clasificacion de las Operaciones Bancarias:

4.2.2. Operaciones Activas:

Las operaciones activas son aquellas en las que el banco asume la
posicion de acreedor frente al cliente. Las define como “la colocacién permite
poner dinero en circulacién en la economia; es decir, los bancos generan
nuevo dinero del dinero o los recursos que obtienen a traves de la captacion vy,
con estos, otorgan créditos a las personas, empresas u organizaciones que los
soliciten. Por dar estos préstamos el banco cobra, dependiendo del tipo de
préstamo, unas cantidades de dinero que se llaman intereses de colocaciéon y

comisiones”.
Son operaciones activas, entre otras, los siguientes contratos:

El Préstamo Financiero, es el contrato por el cual, un sujeto
(prestamista) entrega a otro (prestatario) una suma determinada de dinero,
obligandose el cliente a restituirla en el mismo género y cantidad en el plazo
convenido, pagando los intereses pactados. El préstamo financiero carece de

una regulacion especifica.

La Apertura de Crédito, es un contrato por el cual un banco se obliga a
poner a disposicion de su cliente una suma de dinero determinada, por un
periodo de tiempo determinado o indeterminado, que el cliente puede utilizar

segun le convenga, y el cliente se obliga a la devolucion del dinero del cual
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dispusiere, asi como al pago de una comision mas los intereses que se

devengaren por la utilizacion del crédito. (www.buenastareas.com)

El descuento, A pesar de su gran importancia econémica, el descuento
carece de una regulacion legal especifica. Es un contrato innominado. Por
medio de este contrato, el cliente accede al importe de su crédito sin necesidad
de esperar y afrontar €l mismo el cobro del documento. Para que el descuento
tenga sentido es fundamental que el documento no se encuentre vencido; de lo

contrario el cliente cobraria el mismo el titulo, sin necesidad de descontarlo.

El crédito de uso, contrato por el cual un sujeto se obliga frente al
usuario a permitirle la utilizacion de un bien, por un plazo determinado y el
usuario se obliga a pagar por esa utilizaciébn un precio en dinero abonable

periodicamente.
4.2.3. Operaciones Pasivas:
Por el contrario, las operaciones pasivas son aquellas en las que el banco
asume la posicion de deudor frente a su cliente.
Son operaciones pasivas las siguientes:
El depésito bancario

Conformadas por aquellas operaciones por las que el banco capta, recibe o

recolecta dinero de las personas.

Las operaciones de captaciéon de recursos, denominadas operaciones de
caracter pasivo se materializan a través de los depdsitos. Los depdsitos

bancarios pueden clasificarse en tres grandes categorias:

e Cuentas corrientes.
e Cuenta de ahorro o libreta de ahorros.

e Depésito a plazo fijo
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Las cuentas corrientes en la mayoria de los casos no ganan intereses,
en cambio las dos siguientes si pero con la diferencia que en la primera se
pueden hacer depdsitos y retiros cuando se quieran pero en la segunda no,

solo se deposita una vez y se retira en una fecha predeterminada.

Los depositos a plazo pueden ser movilizados antes del vencimiento del
plazo, a cambio del pago de una comision, que nunca puede ser superior en

importe al montante de los intereses devengados.

Estos depdsitos, dependiendo del tipo de cuenta, pagan unos intereses

(intereses de captacion). (www.buenastareas.com)
Operaciones neutras:

Las operaciones neutras son aquellas en las que el banco no es deudor ni

acreedor. Son operaciones instrumentales que sirven a las demas.
Las operaciones neutras son las siguientes:

e la cuenta corriente bancaria,

e el arrendamiento de cajas de seguridad o cofre-fort,

¢ los giros, transferencias y las garantias bancarias.

e Depositos.

¢ Intermediacién en cobros y pagos.

e Compraventa de titulos, de acciones, divisas y otros bienes.
e Cajillas de seguridad.

e Fideicomiso o fiducia mercantil.
Encaje Legal:

Segun la pagina del BCN lo define como: "El porcentaje de los depdsitos
totales que un banco debe mantener como reserva obligatoria en el Banco
Central. Es legal porque laleyautoriza al Banco Central a fijar
discrecionalmente dicho encaje. Mediante este instrumento,
la autoridad monetaria influye sobre los fondos disponibles para el crédito por
parte de los bancos."
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El Directorio del Banco Central de Nicaragua, mediante resolucion CD-
BCN-VI-1-11 del 9 de febrero de 2011, el Consejo Directivo de esta institucion
reformé la seccidn referida a las normas financieras, denominada “Encaje
Obligatorio”, con el propdsito de fortalecer los instrumentos monetarios del
BCN. La reforma, en vigencia desde el 4 de abril del corriente, permite a la
banca Nacional flexibilizar el uso de las reservas bancarias para manejar su
liquidez y entre las principales caracteristicas de medicién y seguimiento
destaca la medicién diaria y catorcenal, en que la tasa de encaje promedio
requerida en una catorcena es 15% vy la diaria 12%, de la base de calculo,
definida como las obligaciones promedio sujetas a encaje presentes en la
catorcena anterior a la catorcena en evaluacion. Una institucion financiera
cumplira con el encaje legal catorcenal, siempre que los depdsitos de encaje
promedios en la catorcena evaluada sean iguales o superiores al 15% de la
base de calculo. En el caso del encaje diario, el cumplimiento se realizara
siempre que las instituciones mantengan depdsitos diarios en el BCN iguales o
superiores al 12% de la base de calculo. En este Ultimo caso seran sujetos de
multa cuando incumplan con la posicion de encaje por mas de dos dias en la
catorcena del monto total de sus depdsitos, captaciones, obligaciones u
operaciones pasivas, depositado en su totalidad en el Banco Central de
Nicaragua porcentaje podra ser modificado por la Administracién del Instituto,
caso que sera informado a través del sistema electronico de transferencia
de datos utilizado por el Banco Central de Nicaragua.

El encaje legal es un fondo de reservas liquidas que el Banco Central de
Nicaragua exige mantener a las instituciones financieras que menciona la
normativa, de acuerdo con la proporcion de sus obligaciones. Es un
mecanismo directo para regular las reservas del mercado financiero.

(www.bancocentral.com)

4.2.4. Crédito bancario:

Se conoce como crédito a la operacion financiera donde una entidad le

concede a otra una cantidad de dinero en una cuenta a su disposicion,

BR. OSMAN JAVIER MORALES LOPEZ. 14


http://www.monografias.com/trabajos14/obligaciones/obligaciones.shtml
http://www.monografias.com/trabajos36/administracion-y-gerencia/administracion-y-gerencia.shtml
http://www.monografias.com/trabajos11/teosis/teosis.shtml
http://www.monografias.com/trabajos11/basda/basda.shtml
http://www.monografias.com/trabajos13/trainsti/trainsti.shtml
http://www.monografias.com/trabajos13/mercado/mercado.shtml

Universidad Nacional Auténoma de Nicaragua
Unan-Managua
Facultad de Ciencias Econdmicas
Departamento de Contabilidad Publica y Finanzas

comprometiéndose la segunda a devolver todo el dinero tomado, pagando
ademas un interés por el uso de esa cantidad. Los créditos bancarios son
otorgados por instituciones crediticias, tipicamente los bancos, mediante la

celebracion de un contrato por el que nace la deuda.

Suele confundirse el concepto de crédito con el de préstamo, la diferencia
radica en que en el crédito el cliente cuenta con un dinero a su disposicion y
solo paga intereses por la cantidad que utiliza, al tiempo que en el préstamo, el
cliente recibe todo el dinero y paga intereses por la totalidad, mas alla de
cuanto realmente gaste. El origen del dinero de los créditos estd en los
depdsitos que otros realizan en el mismo banco, a los que la entidad bancaria
les paga un interés: es en esa diferencia entre las tasas ofrecidas para los
depositos y las tasas cobradas para los créditos donde estd gran parte del

negocio de los bancos. (www.bancocentral.com)

4.2.5. Riesgos de créditos financieros

Existen varias clasificaciones de riesgos de créditos financieros, tales como:

4.2.5.1. Riesgo de Mercado

Se deriva de los cambios de los precios de los activos y pasivos financieros y

se mide a través de los cambios en el valor de las posiciones abiertas.

4.2.5.2. Riesgo de liquidez

Los riesgos de liquidez asumen dos formas liquidez/ producto y flujo de
efectivo financiamiento. El primer tipo de riesgo se presenta cuando una
transaccion no puede ser conducida a los precios prevalecientes en el mercado
debido a una baja operatividad en el mercado y el segundo esta dado por la
ineficiente entrada de efectivo a la empresa lo que impide realizar el pago del

financiamiento.

BR. OSMAN JAVIER MORALES LOPEZ. 15



Universidad Nacional Auténoma de Nicaragua
Unan-Managua
Facultad de Ciencias Econdmicas
Departamento de Contabilidad Publica y Finanzas

4.2.5.3. Riesgo operacional
Se refiere a pérdidas potenciales resultantes de sistemas inadecuados, fallas
administrativas, controles defectuosos, fraudes o error humano.

4.2.5.4. Riesgo legal
Se presenta cuando una contraparte no tiene la autoridad legal o regulatorial
para realizar una transaccion.

4.2.5.5. Riesgo bancario
Probabilidad de que los precios de los activos que se posean se muevan
adversamente ante los cambios en las variables macroeconémicas que los

determinan riesgos que asume el banco al financiar a terceros.

(www.bancocentral.com)

4.2.6. Tipos de créditos

4.2.6.1. Crédito tradicional

Préstamo que contempla un pie y un nimero de cuotas a convenir.
Habitualmente estas cuotas incluyen seguros ante cualquier siniestro
involuntario. Crédito de consumo: Préstamo a corto o mediano plazo (1 a 4

afos) que sirve para adquirir bienes o cubrir pago de servicios.
4.2.6.2. Crédito comercial
Préstamo que se realiza a empresas de indistinto tamafio para la

adquisicion de bienes, pago de servicios de la empresa o para refinanciar

deudas con otras instituciones y proveedores de corto plazo.

4.2.6.3. Crédito hipotecario
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Dinero que entrega el banco o financiera para adquirir una propiedad ya
construida, un terreno, la construccién de viviendas, oficinas y otros bienes
raices, con la garantia de la hipoteca sobre el bien adquirido o construido;
normalmente es pactado para ser pagado en el mediano o largo plazo (8 a 40

afos, aunque lo habitual son 20 afos).

4.2.6.4. Crédito consolidado

Es un préstamo que afiade todos los otros préstamos que usted tiene en
curso, en uno unico y nuevo crédito. Reunificar todos sus préstamos le permite

bajar la tasa de interés de los créditos a corto plazo y pagar menos al mes.

4.2.6.5. Créditos personales

Dinero que entrega el banco o financiera a un individuo, persona fisica, y
no a personas juridica, para adquirir un bien mueble (entiéndase asi por bienes
gue no sean propiedades/viviendas), el cual puede ser pagado en el mediano o

corto plazo (1 a 6 afos).

4.2.6.6. Créditos prendarios

Dinero que le entrega el banco o entidad financiera a una persona fisica, y no a
personas juridicas para efectuar la compra de un bien mueble, generalmente el
elemento debe de ser aprobado por el banco o entidad financiera, y puesto que
este bien mueble a comprar quedara con una prenda, hasta una vez saldada la

deuda con la entidad financiera o Bancaria. (www.bancocentral.com)

4.3. Evolucion del Crédito Hipotecario en Nicaragua.

En el afilo 2000, los préstamos para viviendas apenas tenian una
distribucion del 6%, cuya participacion fue mejorando tras el desarrollo de

politicas publicas que ayudaron a colocar un mayor nimero de casas en el
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pais. Desde finales del 2006 la construccion de viviendas mostré6 una marcada
desaceleracion. No obstante, presidente de la Camara de Urbanizadores
(Cadur), sostiene que desde mayo el sector se viene recuperando y este afo
podrian realizar operaciones superiores a los 100 millones de délares. No
obstante, no se precisan cifras sobre las ventas, en términos de pesos y
centavos, en lo que va del afio. Bruno Vidaure, gerente general de la Camara
de la Construccion de Nicaragua, sostiene que en el segundo semestre el
sector tiende a recuperarse cuando empiecen a salir los proyectos publicos, a

cargo de entidades como el Invur.

Mes a mes, entre enero y mayo del 2007, el crédito para el sector
hipotecario, de parte del Sistema Financiero Nacional (SFN), se mantuvo en un
poco mas del 13 por ciento de la cartera total. A mayo la cartera crediticia total
sum6 32,900 millones de coérdobas, de los cuales el 13.8 por ciento

correspondio a crédito hipotecario.

En el caso de Nicaragua en materia de regulacion estamos
comenzando. Aqui lo que se necesita es mejorar la normativa tendente a
garantizar que el crédito fluya de mejor manera y las medidas que se tomen
garanticen efectivamente que no vayan a constituir una muralla para que los
demandantes del crédito puedan acceder al mismo. Por ejemplo, en el crédito
hipotecario se han disminuido las provisiones para la vivienda de caracter
social, se ha facultado que los bancos puedan algunos incursionar, siempre y
cuando tengan una reaseguradora internacional, en el ambito agricola. Hay un
conjunto de factores que nos dicen que en materia de regulacion estamos en el
limite de lo que se requiere en Nicaragua, y obviamente hay que mejorarla.
Hace falta por ejemplo, que las supervisiones estén en linea, pero no creo que
exista una sobre regulacion. Lo que se necesita es que tengamos operaciones
bancarias que sean seguras, oportunas que le transmitan mas confianza a los

depositantes.

El Banco Interamericano de Desarrollo (BID) aprobé un préstamo de US $ 10
millones a favor del Banco de Finanzas SA (BDF), un banco comercial lider en
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Nicaragua, para financiar un proyecto piloto de viviendas que allanara el
camino para que familias de bajos ingresos que trabajan en el sector informal
tengan acceso a préstamos hipotecarios que les permitan comprar una casa.

(www.bancocentral.com)

La financiacion, estructurada por la iniciativa Oportunidades para la
Mayoria (OMJ, segun sus siglas en inglés) del BID, permitira que el BDF pueda
mejorar el proceso de informacion sobre el historial crediticio de los potenciales
compradores de bajos recursos, mediante la implementacién de un programa
de alquiler con opcién a compra. EI BDF espera extender los préstamos
hipotecarios a unas 500 familias de bajos ingresos en Nicaragua durante los 10

afos de vida de duracion del préstamo, de acuerdo al programa piloto.

Este proyecto representa un gran avance para superar los obstaculos
tradicionales que impiden a los clientes de bajos ingresos tener acceso a
soluciones habitacionales de calidad. Es decir, la capacidad de ahorrar para
afrontar la cuota inicial, y la capacidad de calificar para acceder a un préstamo

hipotecario del banco”, dijo la lider del equipo del proyecto del BID.

El sector de la vivienda en Nicaragua al igual que en el resto de América
Latina y el Caribe, se encuentra dominado por la informalidad. Las viviendas
informales son construidas progresivamente por sus propios ocupantes, pero la
mayoria carece de adecuados titulos de propiedad o no tienen acceso a los
servicios publicos. Se estima que 20.000 viviendas se construyen anualmente
en Nicaragua, pero solo 3.000 son producidas y financiadas a través del
mercado formal. La falta de inversion en viviendas construidas formalmente,
junto con las limitaciones en la demanda debido a la restriccion de préstamos
hipotecarios para las familias de bajos ingresos, son factores que han
contribuido a generar un elevado déficit de viviendas, que el Gobierno de

Nicaragua estima en 957.000 unidades.

Se espera que este programa ayude a estimular la demanda de

unidades formalmente construidas y cuyos costos de construccion se
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encuentren por debajo de los US$ 20.000, que posean apropiados titulos de
propiedad, conexiones a servicios publicos e infraestructura basica completa.
También se busca propiciar un aumento de la inversion del sector privado en el
segmento de viviendas para personas de bajos ingresos. La propuesta de valor
del programa que toma en cuenta a todos los actores del sector privado en el
mercado de la vivienda, crea un enorme potencial para que alcance un nivel

adecuado en Nicaragua y en otras partes de la region.

En 2009, el monto de créditos otorgados al sector privado por el sistema
bancario crecié un 9,4%, con un total de 145.301 millones de pesos. Si bien el
saldo fue positivo, el ritmo de crecimiento se redujo a menos de la mitad en
comparacion con lo observado en 2008, cuando los préstamos habian tenido
un incremento del 20,4% respecto del afio previo. Y el mercado de créditos

hipotecarios, en particular, registré una disminucion.

Este fue Dato consignado en el Informe sobre bancos emitido por el
Banco Central Nicaragua en los Afios 2007- 2011. Que atribuye a la crisis
financiera internacional la reduccién de la tasa de evolucion del mercado de

créditos para financiar la actividad y el consumo privados.

El sector hipotecario es el tercero con mayor participaciéon respecto al
crédito total que otorgd hasta enero de este afio el Sistema Financiero
Nacional, alcanzando un 13.6% de la colocaciéon de fondos, solo después de
los préstamos dados al sector comercial y personal. En enero pasado, la
cartera de crédito bruta de la banca nacional alcanzd un total de US$3,757
millones, destacando en la distribucion la colocacién a préstamos en el sector
comercial (US$1,340.8 millones), el personal (US$680.3 millones) y el
hipotecario (US$510.3 millones).

A inicios de este afio, el crédito hipotecario crecié 14.4% mas respecto a los
US$446.9 millones otorgados en 2013. El presidente de la Cémara de
Urbanizadores considera que el apoyo de los bancos ha sido fundamental en
este proceso a lo largo de este periodo. El representante de esta camara del
sector privado sefialdo que las entidades financieras estan haciendo sus
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colocaciones a un ritmo de US$5 millones al mes. “Colocan mas fondos.
Solamente Banpro coloco US$2.4 millones en hipotecas en febrero, es una
combinacion de una banca mas agresiva, y los beneficios a la ley.

(www.bancocentral.com)

A eso se suma la estabilidad en los precios de la oferta de viviendas,
segun Meléndez, a pesar que en enero pasado algunos materiales de
construccion, como el cemento, incrementaron sus costos en un 3% y que
hasta este mes se vera una reduccion en la tarifa de electricidad. Para Eugenio
Lacayo, gerente general de Spectrum, una compafiia de bienes y raices, el
crecimiento de la economia nicaragiiense es un factor que esta incidiendo a

gue mas familias accedan a préstamos hipotecarios. (Cadur) Ricardo Meléndez.

“Seguimos pronosticando que habra un crecimiento adicional, a nosotros
como pais nos tienen en el mapa con mayor crecimiento en la region, lo cual
estd trayendo mayor inversidn extranjera que esta generando empleo y

estabilidad a las familias que luego obtienen sus casas. (Cadur)

Politicas establecidas

En medio de la crisis econdémica y financiera del 2008, Nicaragua aprob6
la Ley 677, Ley Especial de Fomento de la Construccion de Vivienda y Acceso
a la Vivienda de Interés Social. Con el lanzamiento oficial del Programa
Nacional de Vivienda, la oferta del nUmero de proyectos pasé de tres en el
2010 a mas de 70 actualmente en todo el pais, sumando los que oferta la

Céamara de Urbanizadores (Cadur).

Por otro lado, la oferta de viviendas pas6 de 4,000 en el 2010 a 19,289
en la actualidad, refieren datos del sector privado. De acuerdo con cifras, entre
2007 y 2014 la oferta de viviendas colocadas por el sector privado crecio
390.5%. Los numeros pasaron de 710 viviendas vendidas en 2007 a 3,483

colocadas el afio pasado.
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En Nicaragua existe un déficit habitacional de 957,000 casas y cada afio
la demanda crece en 20,000 unidades, entre el sector publico y privado
solamente se cubre un 50% de esa demanda. Con la reforma aprobada a la ley
en mayo pasado se establecio un subsidio de 2.5%, 3.0% hasta 3.5%, segun el
costo de la casa, aplicable al crédito hipotecario, cambio que ha venido a

beneficiar la actividad.

“VYamos a llegar a 1,600 o 1,800 subsidios en el afio, lo que lo pondria en el
afio mas alto desde que se aprobo la ley, hace cinco afos, en la colocacion de
subsidios”, manifesté Meléndez. Para el presidente del Consejo Superior de la
Empresa Privada reconoce que el sector construccion se ha reactivado en los
altimos afos con obras como el hospital Militar “Doctor Alejandro Davila
Bolanos”, y Guacalito de la Isla. Los proyectos en el ambito del sector privado,
segun Aguerri, han desarrollado principalmente en el &rea turistica y comercial,
sin obviar que han sido clave los incentivos via tasa de interés para las
llamadas viviendas de interés social en el campo habitacional. (Cosep), José

Adan Aguerri. (www.bancocentral.com)

4.4. Concepto de riesgo crediticio Hipotecario

Ddefine que Los créditos hipotecarios, por su naturaleza son de largo
plazo por lo que durante su vida atraviesan por los altibajos de los ciclos
econdémicos que son ajenos a las instituciones financieras que los otorgan. Por
ello, el otorgamiento de los créditos para la adquisicion de viviendas debe
considerar tanto los vaivenes de la economia como las practicas
administrativas y de cobranza que deben instrumentarse durante su vida. Por
estas razones, se vuelve fundamental el disefio correcto de los productos
hipotecarios asi como la aplicacion de politicas de crédito adecuadas durante

Su proceso.

El desempleo o pérdida en el nivel de empleos formales es el principal

factor adverso a poder mantener una carrera econdmica sana.
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Sin duda otro de los factores adversos de esta crisis mundial iniciada en
2008 es la falta de liquidez en los mercados financieros. Este hecho se ha
reflejado un incremento en las tasas de interés de los créditos hipotecarios. A
este aumento en el costo del dinero, contribuyen las presiones inflacionarias de
la depreciacion del peso frente al dolar, resultado de la preferencia de los
grandes fondos internacionales por el ddlar y el euro, lo que ha presionado a
las paridades de las economias en desarrollo. Ignacio Beteta V. (Contador

financiero1992)

4.4.1. Los acuerdos de Basilea.

En la medida que las finanzas se han ido globalizando surge la
necesidad de concertar medidas para conseguir un sector bancario
internacional homogéneo, con similares reglas, que den seguridad al creciente
trafico internacional. En 1974, a instancias del G-10, se llegé a un consenso
gue comportaba normas aceptadas voluntariamente por los estados miembros,
compromisos para legislar todos en una misma direccién, recomendaciones
que se conocen como Acuerdos de Basilea I. El artifice fue el Comité de
Basilea, compuesto por los gobernadores de los bancos centrales del G-10.
Entre otras recomendaciones, se establece, el capital minimo que debe tener
una entidad bancaria en funcion de los riesgos que afronta. Muchos paises han
ido aceptando voluntariamente esas normas porque asi se adhieren a un
espacio de maxima confianza en las transacciones y eso comporta facilidades
y ventajas. Tras el éxito de Basilea I, en 2004, se llegé a un nuevo acuerdo
conocido como el Basilea Il que incluye una serie de novedades con respecto
al anterior. Profundizando en la misma linea, ahora se tiene en cuenta la
calidad crediticia de los prestatarios y afiade requisitos de capital en funcién del
riesgo delas operaciones. A los organismos supervisores nacionales (los
bancos centrales) les compete incrementar el nivel de prudencia exigible a los
bancos bajo su jurisdiccion, en funcion de su politica y de los minimos
establecido por los acuerdos de Basilea. También deben validar los métodos
estadisticos empleados para evaluar la suficiencia de fondos propios para
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hacer frente a una crisis econdmica. El acuerdo establece normas de
transparencia y define como ha de ser la publicacién periddica de informacion
acerca de su exposicion a los diferentes riesgos y la suficiencia de sus fondos
propios. Los objetivos fundamentales son: La generalizacion de las buenas
practicas bancarias y su homogeneizacion internacional. La transparencia
financiera a través de los informes de riesgo publicados por los bancos.
Recientemente (2010) los bancos europeos han hecho publico pruebas de
"stress testing". Los bancos espafioles (casi todos) pasaron brillantemente el
examen, lo cual debiera haber facilitado (por eso se someten a examen) sus
posibilidades de conseguir crédito en el interbancario internacional. A pesar de
todo esto, la crisis iniciada en 2007 no ha cesado de debilitar las entidades
bancarias en todo el mundo y ello ha obligado a revisar los anteriores pactos.
La nueva formulacion, denominada Basilea lll, aumenta los requerimientos de
capital de los bancos, es mas exigente con su endeudamiento e impone
mayores requisitos de liquidez. Con ello se pretende prevenir nuevas quiebras
y Su repercusion internacional. La entrada en vigor sera gradual, entre el 2013
y el 2018. El nuevo acuerdo aumenta el nivel minimo de capital de maxima
calidad (“Core capital”), es decir, el formado por capital social y las reservas,
que ahora deberd aumentar desde el 2% sobre los activos ponderados por
riesgo hasta el 4,5% en 2015. Ademas, se prevé la constitucion de provisiones
adicionales para llegar, en 2018, a constituir un “Core capital” del 7% sobre el
monto de activos ponderados. El acuerdo prevé aumentar otras ratios de
solvencia, los denominados “Tire 1” y “Tire 2”. El llamado “Tire 1”, que incluye
el “Core capital” y otros titulos algo mas exigibles, debera pasar del 4% al 6%.
Si se suman las provisiones adicionales, esta ratio llegara al 8,5% de los

activos ponderados. En el “Tire 2”, la exigencia llegara al 10,5%.

(PRODUCTOS Y SERVICIOS FINANCIEROS Y DE SEGUROS / S.
Sagarribay).
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4.4.2. Andlisis para un crédito Hipotecario.

El crédito hipotecario es un préstamo que le concede una entidad
crediticia, generalmente un banco, con garantia de un bien inmueble, de forma
tal que si usted no paga el valor prestado mas los intereses, dentro de los
plazos establecidos, el prestamista tiene derecho a liquidar la propiedad para

cobrar su deuda.

Ademas de los bancos usualmente existen entidades tales como cajas
de ahorro y cooperativas, que estan especializadas en financiamiento de
vivienda. Estas, por lo general, tiene tasas de interés mas bajas. Es importante
que el comprador de vivienda, investigue diferentes instituciones hasta
encontrar las que ofrezca las mejores condiciones. A veces se encuentran

diferencias significativas que deben ser aprovechadas.
Los créditos hipotecarios pueden variar de acuerdo con diferentes factores:

e El tipo de interés, que puede ser fijo, variable o mixto

e El plazo, que usualmente esta entre 5, 10 y 15 afios

e La periodicidad de las cuotas, que pueden ser mensuales, 0 cuotas
especiales

e La flexibilidad de las cuotas, fijas o variables.
(www.bancocentral.com)

45. Tasas de Interés.

Tasa de interés mixta

Significa que la tasa se mantiene fija durante un periodo determinado; luego

empieza a variar de acuerdo con las condiciones establecidas.

Interés preferible para un crédito hipotecario, fijo o variable.

BR. OSMAN JAVIER MORALES LOPEZ. 25



Universidad Nacional Auténoma de Nicaragua
Unan-Managua
Facultad de Ciencias Econdmicas
Departamento de Contabilidad Publica y Finanzas

La teoria indica que cuando los intereses estan bajos y se esperan que
suban, se deberia optar por préstamos en donde éstos queden fijos. Mientras
que si las tasas estan altas y se espera que bajen en el futuro, seria ventajoso
elegir el sistema variable. En la practica siempre es mas conveniente el sistema
fijo. Este le permitira mantener un mejor control de sus finanzas. Cuando usted
negocia un interés fijo sabe lo que esta haciendo, conoce sus riesgos y puede
disefiar un plan de contingencia para afrontarlos. Por el contrario, los
préstamos con tasas variables se pueden convertir en una loteria o una Arma
de doble filo.

4.5.1. Tipo de cuotas preferible para un crédito hipotecario, fijas o

variables.

Las cuotas fijas, en general, exigen un gran sacrificio durante los
primeros afos, puesto que le obligaran a controlar estrictamente sus otros

gastos para poder mantenerse al dia con el banco.

Lo cual desde el punto de vista de la disciplina financiera es muy
positivo. A los pocos afios recogera la recompensa. En la medida en que su
nivel de ingresos aumente, los pagos periddicos se iran haciendo,
relativamente, mas faciles de manejar, y el aumento del valor de su vivienda

sumara dentro de su balance.

La experiencia indica que el mejor sistema para asegurar la compra de
Su vivienda consiste en establecer un sistema mixto de cuotas, donde usted
pueda pagar una parte de su crédito en mensualidades fijas y el resto con
aportes anuales coincidentes con sus picos de ingresos especiales, como
bonos de vacaciones o de fin de afio. Desafortunadamente, no siempre es
posible obtener préstamos bajo un sistema de cuotas iguales. En algunas
oportunidades los bancos, buscando hacer los créditos mas accesibles, solo
ofrecen el sistema de pagos peridédicos variables crecientes, adaptables al
ingreso familiar, y con capitalizacion de intereses. Este sistema es de alto
riesgo, puesto que se puede llegar a un punto en el cual la amortizacion sea

negativa. (www.eumed)
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Amortizacion negativa

Esta situacion se da cuando los aportes mensuales no se alcanzan para
cubrir los intereses. La parte no cubierta de éstos se suma al capital. EI mayor
capital genera intereses mas altos, los cuales no alcanzan a ser cubiertos con
las mensualidades. La porcién no pagada se adiciona huevamente a la deuda y
asi se repite el ciclo. La teoria sobre la cual se basa este sistema consiste en
suponer que, con el tiempo y la edad, su ingreso aumentara y en algin
momento va a ser suficiente para cubrir las infladas cuotas, incluyendo el

capital e interés.

Pero esto no siempre se cumple. Lo Unico cierto de este sistema es que
a la larga va a pagar cantidades muy grandes de dinero e intereses.

(www.eumed)

4.5.2. Plazo conveniente para pagar un crédito

La respuesta a esta pregunta depende basicamente de su capacidad de
pago, pero debe tener en cuenta que la diferencia en los aportes mensuales no
es proporcional al plazo. Para explicarlo en otros términos, la cuota por un

préstamo a 20 afios no es la mitad de la cuota de un préstamo a diez afios.

Mientras que el tiempo de amortizacién es el doble, la diferencia de la
mensualidad es solamente del 30%. Es importante considerar si vale la pena

tener un crédito a tan largo plazo. (www.eumed)

4.6. Tipos de crédito hipotecarios
Los créditos hipotecarios se distinguen por el tipo de documento que da origen
a la obligacion de pago.

Los tipos de instrumento mas utilizados para los créditos hipotecarios son las

Letras de Crédito o Hipotecarias y los Mutuos Hipotecarios.

A continuacion, se describen sus caracteristicas mas importantes:
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Mutuo Hipotecario Endosable:

En este caso el Banco financia el préstamo con recursos propios. El
solicitante del crédito recibe el monto aprobado y no se genera una diferencia
como puede ocurrir en los créditos otorgados con letras hipotecarias. Este tipo
de crédito puede ser transferido por parte del banco mediante endoso, el que
gueda registrado en la escritura publica respectiva. Sin perjuicio de lo anterior,
la administraciéon del crédito queda radicada en el banco, por lo que, el canal de

comunicacién del deudor para todos los efectos sigue siendo éste.

(www.eumed)

Mutuo Hipotecario No Endosable:

En este caso el Banco también financia el préstamo con recursos propios, pero

a diferencia del anterior no puede ser transferido mediante endoso.
Otros aspectos a considerar

Para evaluar las diferentes ofertas de créditos hipotecarios se deben
analizar las tasas de interés, la comision cobrada por la institucién financiera, el

valor y cobertura de los seguros, ademas del valor del dividendo.

Préstamos Hipotecarios con tasa fija

Son aquellos hipotecarios en los que la tasas aplicadas, permanecen
invariables a lo largo de todo su plazo, por esta razén es recomendable cuando
se valora la estabilidad. Por esta razon es preferido por personas que no
cuentan con ingresos que le permitan hacer frente a incrementos sustanciales
en el dividendo en caso de un alza importante en la tasa de interés de
mercado. Significa que usted y el banco pactan una tasa igual durante todo el
periodo de duracion del crédito. Por ejemplo se acuerda que los intereses se
calculen al 10% durante los 15 afios que usted demore en amortizar la deuda.

(www.eumed)
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Préstamos Hipotecarios con tasa variable

En estos créditos la tasa de interés cambia cada afio de acuerdo a un
indice de referencia. Esto hace que el dividendo a cancelar (en UF) varie en

cada periodo de tiempo.

Dado su mayor riesgo, es recomendable cuando se esté dispuesto a
correr el riesgo de pagar mayores dividendos en los periodos de tasas altas, a
cambio de pagar montos menores en los periodos en los que las tasas sean

inferiores.

En este tipo de préstamo la tasa fluctuard de acuerdo con determinados
pardmetros previamente establecidos. Puede ser in indice fijado por el estado,
un promedio basado en los principales bancos, la inflacién, etc. Tenga en
cuenta que interés variable no necesariamente significa cuota variable. Esta
puede mantenerse fija durante un periodo dado, por ejemplo un afio, y las
diferencias que existan con los réditos causados se compensan en los pagos
del siguiente periodo. (www.eumed)

4.7. NORMA SOBRE GESTION DE RIESGO CREDITICIO

Activos de riesgo: Se entenderan como activos de riesgo todas las
operaciones de cartera de créditos y contingentes que de alguna manera
signifiquen financiamientos directos o indirectos a favor de personas naturales
o0 juridicas. También se consideraran activos de riesgos, los bienes
adjudicados, la cartera de inversiones y las cuentas por cobrar. Se excluyen las
primas de seguros y fianzas por cobrar a clientes y las cuentas por cobrar a
reaseguradores por concepto de comisiones o reembolsos por pago de

siniestros.

Dias de mora: Para los créditos de un solo vencimiento, los dias transcurridos
desde la fecha de vencimiento del crédito; para los créditos pagaderos en
cuotas, los dias transcurridos desde la fecha de vencimiento de la cuota
(intereses, principal o combinacion de principal e intereses).
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Délares: Ddlares de los Estados Unidos de América al tipo de cambio oficial.

Endeudamiento total: La sumatoria de las operaciones de créditos (directos e
indirectos) y contingentes, segun la informacion disponible en la Central de
Riesgos de la Superintendencia y centrales de riesgo privadas que tenga a su
disposicion la institucion financiera, asi como la informacion proveida por el

cliente.

Institucién financiera: Se refiere a los bancos, sociedades financieras y

companiias de seguros.

Clasificacion de la cartera: Es la accion de analizar y evaluar el nivel de
recuperabilidad del conjunto de créditos de cada deudor, incluyendo las
operaciones contingentes que correspondan y cualquier otra obligacion que

éste tenga con la institucion. (www.bancocentral.com)

Crédito en cobro judicial: Un crédito se considera en cobro judicial cuando se

encuentra en proceso de cobro en esta via.

Deudor: Es la persona natural o juridica que ha contraido obligaciones en

forma directa o indirecta con la institucion financiera.

Ley General de Bancos: Ley 561, Ley General de Bancos, Instituciones
Financieras no Bancarias y Grupos Financieros, publicada en La Gaceta, Diario
Oficial, numero 232, del 30 de noviembre de 2005.

Riesgo cambiario crediticio: Posibilidad de afrontar pérdidas derivadas de
incumplimientos de los deudores en el pago de sus obligaciones crediticias
producto de descalces entre sus exposiciones netas en moneda extranjera por

variaciones en el tipo de cambio.

Riesgo de crédito: Pérdida potencial por la falta de pago de un deudor o

contraparte en las operaciones que efectdan las instituciones.

Sobreendeudamiento: Nivel de endeudamiento en el sistema financiero que,
por su caracter excesivo respecto de los ingresos y de la capacidad de pago

del deudor, pone en riesgo el cumplimiento de sus obligaciones.
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Superintendencia: Superintendencia de Bancos y de Otras Instituciones

Financieras.

Superintendente: Superintendente de Bancos y de Otras Instituciones

Financieras. (www.bancocentral.com)

4.7.1. CRITERIOS MINIMOS PARA LA EVALUACION DEL
DEUDOR
De fecha 20 de agosto de 2008

Arto. 6 Criterios de evaluacién para créditos de consumo e hipotecario
para vivienda. Previo al otorgamiento de créditos de consumo e hipotecarios
para vivienda, se analizara la capacidad de pago y la de endeudamiento en
base a, entre otros, los ingresos del solicitante, su patrimonio neto, las cuotas y
saldo de sus diversas obligaciones. Para la obtencion de la informacién antes
mencionada, la institucion financiera requerira del cliente el suministro de esta,
asi como, mediante consulta a la Central de Riesgos de la Superintendencia u
otros antecedentes complementarios que permitan estimar la calidad del
conjunto de las obligaciones del deudor sujeto de evaluacién, tales como la
informacion del historial crediticio del deudor de centrales de riesgo privadas

gue tenga a su disposicion la institucion financiera.

Asi como también consultas de historial crediticio internas como listas

de referenciay lista gris.

El indice de endeudamiento aceptado para los créditos hipotecarios,
seran hasta un maximo de 55% de la razon servicio de la deuda en CDR vs

ingresos netos del solicitante. Lo mismo aplica para los fiadores.

La evaluacion de los deudores se efectuara utilizando tecnologias crediticias
especializadas en créditos de consumo e hipotecario para vivienda conforme
los aspectos minimos de gestion de riesgo referidos en el literal (a) del articulo

18 de la presente norma. (www.bancocentral.com)
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4.8. CLASIFICACION Y CONSTITUCION DE PROVISIONES
PARA LOS CREDITOS HIPOTECARIOS PARA VIVIENDA.

Arto. 14 Alcance y criterios para clasificacion. La institucion financiera
deberd clasificar su cartera de créditos hipotecarios para vivienda
permanentemente con base en los criterios establecidos en el articulo 6 y el
literal a) del articulo 11 de la presente norma y constituir las correspondientes

provisiones minimas de acuerdo al cuadro siguiente:

1. Clasificacion de la cartera de créditos de vivienda.

Calificacion Dias de Atraso Provision
A Riesgo Normal Hasta 60 1%
B Riesgo Potencial De 61 hasta 90 5%
C Riesgo Real De 91 hasta 120 20%
D Dudosa De 121 hasta 180 50%
Recuperacion
E Irrecuperables Mas de 180 100%

Fuente: elaboracion propia

Los créditos para vivienda otorgados en moneda nacional 0 moneda
extranjera por montos iguales o menores al equivalente a treinta mil dolares
(US$30,000.00) y clasificados en categoria “A”, tendran una provision del cero
por ciento (0%). Las demas categorias de clasificacion deberan provisionarse

de conformidad con lo establecido en la tabla que antecede.

Dichas provisiones minimas son sin perjuicio de que cada institucion
pueda aumentar su monto, si considera que el riesgo de pérdida asumido es

mayor a lo determinado conforme al procedimiento sefalado.

El porcentaje de provision debera aplicarse sobre el saldo neto no
cubierto por garantias liquidas elegibles como mitigantes de riesgo, conforme lo

establecido en el capitulo XlII de la presente norma.
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Adicionalmente, para los deudores que tengan constituidas garantias reales
elegibles como mitigantes de riesgo referidas en el numeral 1), literal b) del
articulo 30 de la presente norma, cuyo valor de realizacion tasado, sea igual o
superior al cien por ciento (100%) del saldo adeudado, la institucion podra
aplicar el porcentaje de provision que corresponda a la clasificacion de menor
riesgo inmediata anterior a la asignada al deudor, sin cambiar la clasificacion

que le corresponda. (www.bancocentral.com)

Arto. 18 Provision por deficiencia en la gestion del crédito de consumo,
hipotecario para vivienda y microcrédito. La provision por deficiencia en la
gestion del crédito de consumo, hipotecario para vivienda y microcrédito, se

determinara de la siguiente forma:

e Para créditos de consumo e hipotecarios para vivienda: La
Superintendencia en sus visitas de inspeccién, evaluara la actividad de
créditos de consumo e hipotecarios para vivienda de la institucion
financiera con la finalidad de verificar si existen factores de riesgo
adicionales por deficiencia en la gestion del riesgo de los créditos de
consumo e hipotecarios para vivienda; y, en consecuencia la necesidad
de constituir una provisién por riesgo adicional.

e A efectos de determinar la provision por riesgo adicional, la
Superintendencia evaluard las politicas, practicas y procedimientos de
concesion y administracién de créditos de consumo e hipotecarios para
vivienda, verificando que contemplen como minimo los aspectos
siguientes:

e La capacidad de pago, identificando las fuentes de ingreso y su
estabilidad.

e Tomar en cuenta el endeudamiento total del deudor (y de su cényuge,
cuando los ingresos de éste sean incluidos en el analisis) con la
institucion y con otras instituciones financieras del sistema financiero en
el calculo de la deuda total a fin de determinar su capacidad de

endeudamiento y su caracter de sobre endeudado.
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e Considerar entre las variables diferenciadoras del riesgo, el nimero de
instituciones con las que los deudores hayan contraido obligaciones, asi
como las relaciones deuda total/ingreso anual neto o deuda total/ingreso
mensual neto como factor de seleccion y/o de alerta, aplicando un
criterio acorde con el perfil de riesgo de la clientela, segmentado por
nivel de ingresos.

e Considerar niveles apropiados de cuotal/ingreso o cuota/flujo neto
después de gastos, para determinar la capacidad de endeudamiento,
adecuadamente diferenciados por productos y rango de ingresos,
utilizando supuestos realistas al convertir saldos de créditos en
equivalente de cuotas.

e Efectuar el proceso completo de evaluacion para el otorgamiento de
créditos para todas las modalidades de crédito, incluyendo la ampliacion
de lineas. En este sentido, se debera considerar una nueva evaluacion
que incluya la capacidad de endeudamiento a la fecha y el
comportamiento de pago en el sistema, entre otros factores.

e Considerar para el otorgamiento de créditos hipotecarios, una relacién
monto del préstamo/valor del bien (“Loan-to-value”) acorde con el perfil
de riesgo de los clientes.

e Para el caso de lineas de crédito revolventes, se debe fijar un nivel
maximo en funcion de la capacidad de pago del cliente y su
endeudamiento total en el sistema.

¢ Incluir como parte del seguimiento de las carteras crediticias el analisis y
la evaluacion periddica de la evolucién de su calidad, no sélo en funcion
de la mora historica y otros factores de discriminacion del riesgo sino
también en funcidn de la fecha de concesion de los créditos (analisis de
cosechas) a fin de poder tomar medidas correctivas. En particular, este
analisis se debera aplicar con especial énfasis a los resultados de las
campafas de aumento de lineas de crédito por tarjeta, o de captacion de
clientes para productos de créditos de consumo,

e Contar con indicadores y sistemas de alerta para el monitoreo del uso de

tarjeta de crédito mediante retiros de dinero en efectivo, asi como para la
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aplicacion de las medidas de reduccion del riesgo crediticio que sean
necesarias.

e En el caso de las tarjetas de crédito, identificar a los deudores que sélo
efectian el pago minimo, y establecer mecanismos de seguimiento

especificos para tomar las medidas correctivas que fueran necesarias.

Cuando se determine que las politicas, practicas y procedimientos de
concesion, administracion y control de créditos no se ajustan a los lineamientos
indicados en el presente literal, a juicio del Superintendente, segun el nivel de
deficiencias encontradas, podra ordenar a la instituciéon financiera a constituir y
mantener una provision adicional a las referidas en los articulos 13, 14y 17 de
la presente norma, desde el punto veinticinco (0.25%) hasta el punto cincuenta
por ciento (0.50%), respecto del valor neto en libros de la cartera de créditos de

consumo e hipotecarios para vivienda. (www.bancocentral.com)

En el caso que el Superintendente ordene a la institucion financiera la
constitucion de la provision antes referida, el gerente general debera ponerla en
conocimiento de la Junta Directiva a través de su Presidente instando a dicho
organo de direccion superior a tomar las medidas necesarias para corregir las
deficiencias en los mecanismos, pautas, procedimientos y politicas dictadas por
dicho 6rgano para la gestion de créditos de consumo e hipotecario para

vivienda.

Dicha provision podra ser eliminada, mediante resolucion del
Superintendente, cuando en la siguiente evaluacion de la Superintendencia se
compruebe el cumplimiento de los lineamientos referidos en el presente literal;

0 a peticion de parte, demostrando cumplimiento de los referidos lineamientos.
Arto. 26 Pdliza de seguro.

En el caso de las garantias elegibles como mitigantes de riesgo
constituidas por bienes inmuebles, dichos bienes deberan estar asegurados por

poliza de seguro a favor de la institucion o endosada a favor de la misma. Lo
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anterior solamente en caso de que el bien inmueble por su propia naturaleza

asi lo requiera.

Lo anterior sin perjuicio que las instituciones financieras puedan requerir la
toma de seguros para bienes no considerados como garantias elegibles como

mitigantes de riesgos. (www.bancocentral.com)
Arto. 47 Saneamiento.

20 Arto 43, reformado el 29 de abril de 2009 — Resoluciéon CD-SIBOIF-
583-1-ABR29-2009 Todos los créditos deberan ser saneados conforme a lo
establecido en el respectivo Manual Unico de Cuentas (MUC), en los dias de

mora detallados a continuacion:

Los créditos hipotecarios para vivienda, microcréditos y los comerciales
en el dia de mora numero trescientos sesenta (360). Se exceptuan los créditos
hipotecarios para vivienda, microcréditos y los comerciales que tengan
constituidas garantias reales elegibles como mitigantes de riesgo referidas en
el numeral 1), literal b) del articulo 30 de la presente norma, cuyo valor de
realizacion tasado, sea igual o superior al cien por ciento (100%) del saldo
adeudado, siempre y cuando estén en proceso de cobro judicial.

Para efectos de control, la Instituciébn Financiera deber4 mantener por un
periodo no menor de cinco afios, registros en Cuentas de Orden de los saldos
originados por los saneamientos efectuados. En caso de existir bienes
inmuebles recibidos en pago o adjudicados conexos a créditos saneados, la
institucion financiera debera mantener los referidos registros en Cuentas de
Orden de forma indefinida, hasta que se realice la venta de los mismos.

(www.bancocentral.com)

CREDITOS HIPOTECARIOS PARA VIVIENDA, CREDITO DE CONSUMO Y
FIADORES SOLIDARIOS:

e Generales. (Nombre, direccion, teléfono, Cédula de Identidad)

e Centro de trabajo, cargo.
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e Constancias salariales

e Estado de situacion econdmica o declaracion patrimonial.

e Avallos de las garantias ofrecidas.

e Libertad de Gravamen

¢ Informes de inspeccion y constatacion de las garantias ofrecidas

e Evidencia de haber consultado la Central de Riesgo de Ila

Superintendencia.

(Resolucion N° CD-SIBOIF-547-1-AGOST20-2008)

4.9. “LEY ESPECIAL PARA EL FOMENTO DE LA
CONSTRUCCION DE VIVIENDA Y DE ACCESO A LA
VIVIENDA DE INTERES SOCIAL”

Articulo Primero: Reformas a los articulos 83 y 97 de la Ley N°. 677, “Ley

Especial para el Fomento de la Construccion de Vivienday de Acceso a la

Vivienda de Interés Social”.

Reférmense los articulos 83 y 97 de la Ley N° 677, “Ley Especial para el
Fomento de la Construccién de Vivienda y de Acceso a la Vivienda de Interés
Social”, publicada en La Gaceta, Diario Oficial Numeros 80 y 81 del 4y 5 de
mayo del 2009, los que se leeran asi: “Art. 83 Beneficios.- Quienes formalicen
préstamos para la adquisicion de vivienda de interés social u obras conexas a
éstas y que se acojan al Régimen Especial o a programas de arrendamiento
con opcién a compra con o sin descuento automatico de planilla, tendran los

beneficios siguientes:

Exoneracion del pago de todo tipo de aranceles y tasas en la inscripcion
registral del inmueble y del pago del Impuesto de Bienes Inmuebles hasta la
debida cancelacion del crédito;

Exoneracion del Impuesto sobre la Renta por la transferencia de bienes
inmuebles en la constitucion como patrimonio familiar, siempre y cuando el

valor del lote y la vivienda no exceda el valor de una vivienda de interés social,
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segun lo dispuesto en la presente Ley y ademas se trate de compra de una
vivienda en caracter de primer adquiriente;

Derecho a deducir de la renta total percibida mensualmente, el pago de
los gastos legales y comisiones financieras de cierre derivados del
financiamiento incurridos en el periodo, para el financiamiento hipotecario

destinado a la compra o construccién de vivienda de interés social.

La deduccion referida debera realizarla el empleador de manera
automatica, si las cuotas del crédito hipotecario se encuentran afectas a la
deduccion de planilla; en caso contrario, la deduccién sera obligatoria sélo si el
trabajador presenta al empleador los recibos correspondientes al pago de las

cuotas, durante los primeros diez dias del mes siguiente.

Dichas exoneraciones incluyen la compraventa del bien inmueble adquirido por
una entidad financiera dentro de un programa de arrendamiento con opcion a
compra hasta la compraventa al usuario final del inmueble.

(www.bancocentral.com).

Art. 97 Sujetos Beneficiados del Subsidio al Costo Financiero por

Préstamos Hipotecarios para Viviendas de Interés Social.

Los sujetos beneficiados por la presente Ley, son las personas que
desde su calidad y condicibn de usuarios de créditos de Préstamos
Hipotecarios para Viviendas de Interés Social cumplan con los requisitos

establecidos por esta Ley.

Para los efectos de la presente Ley y su Reglamento, todos los contratos
relativos a vivienda de interés social celebrados con las instituciones
financieras reguladas, se les denominara "Contrato de Préstamo Hipotecario de
Vivienda de Interés Social". Para el goce del subsidio que establece esta Ley,
los referidos contratos deberan de cumplir, indistintamente, con las condiciones

siguientes:
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¢ Que los préstamos se destinen al financiamiento exclusivo de viviendas
de interés social o al pago del precio de compra o construccion de la
vivienda de habitacion de la o las personas que solicitan el crédito;
¢ Que la vivienda objeto de préstamo sea nueva, entendiéndose como
compra 0 construccion de vivienda nueva, aquella efectuada a partir de
la primera venta realizada una vez concluidas las obras de construccion
del inmueble, o bien que haya sido previamente sujeto de arriendo por el
usuario final como parte de un programa de arrendamiento con opcién a
compra, por un periodo no mayor de dos anos;
e Que el préstamo conlleve garantia hipotecaria de primer grado
constituida sobre el bien inmueble;
e Que el monto del préstamo no exceda el valor resultante de aplicar los
parametros para definir una vivienda de interés social,
¢ Que el pago del préstamo se haya estructurado con arreglo a una tabla
de amortizacion basada en un plazo que podra oscilar entre quince (15)
y veinticinco (25) afos;
e Que la tasa de interés del préstamo hipotecario no exceda el limite
propuesto para este tipo de operaciones financieras por el INVUR.
e Que en ningun caso la prima por la compra de la vivienda de interés
social excedera del quince por ciento (15%).
Las personas que desde su calidad de dirigentes o actores directos hayan
participado en las tomas de propiedades urbanas o rurales, con el fin de
poseerla simulando cierta legitimidad, quedan excluidos del goce que da la

presente ley”. (www.bancocentral.com)

Art. 10 Funciones del INVUR. Sin perjuicio de las funciones
establecidas en la Ley No. 428, "Ley Organica del Instituto de la Vivienda
Urbana y Rural", y con la unica finalidad de dirigir la politica de vivienda de
interés social del pais, asi como su desarrollo ordenado y planificado del

territorio nicaragiense, se le otorgan las siguientes funciones:
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e Formular y proponer las estrategias y politicas en materia de vivienda,
asi como la elaboracion de las propuestas para la ejecucion, monitoreo,
evaluacion y ajuste de los planes multi anuales de vivienda;

e Adoptar las medidas de estimulo, planificacion y complementacion
necesarias para garantizar la disposicion de los insumos y mano de obra
calificada para la ejecucion de los planes debidamente previstos y
autorizados;

e Facilitar la coordinacién interinstitucional con las entidades prestadoras
de los servicios publicos basicos, indistintamente de que sean prestados
por entes publicos o privados, estos incluyen, salud, educacién y
estudios territoriales;

e Coordinar con los Gobiernos Locales y el sector privado local la
elaboracién de los planes municipales y fondos locales de vivienda, asi
como la ejecucion de todos los planes habitacionales que tengan que
ver con los mismos;

e Ejecutar el otorgamiento de tierras para la construccion de viviendas de
interés social en las condiciones establecidas en la presente Ley;

e Coordinar con las instituciones publicas o privadas, especializadas o
vinculadas en la realizaciébn de operaciones de regularizacion fisica,
social y legal de los asentamientos informales, urbanos vy rurales, asi
como los realojamientos de familias cuando fuese necesario;

e Elaborar y aplicar las normativas técnicas y administrativas
correspondientes y que resulten necesarias para el cumplimiento de sus
fines y objetivos, asi como elaborar y actualizar las normas técnicas de
definicion relativas a la vivienda de interés social y a las tasas de interés
maximas de los préstamos hipotecarios de vivienda de interés social
susceptibles de subsidio, asi como la comprobacion de que los
beneficiarios de los programas habitacionales de interés social cumplan
con los requisitos exigidos;

e Estimular el desarrollo del mercado secundario de titulos hipotecarios a
través del sector publico y/o privado, derivados de las operaciones

efectuadas en materia de soluciones habitacionales. Asimismo crear
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mecanismos tendientes a procurar el descenso efectivo en la cuota de
pago de los créditos hipotecarios otorgados a los préstamos de vivienda
de interés social, todo de conformidad a las leyes de la materia;

e Expresar los criterios técnicos sobre disefios arquitectonicos vy
urbanisticos, los materiales, procedimientos constructivos y sistemas de
produccion empleados en las diferentes modalidades de produccion de
vivienda;

e Promover los planes participativos y organizativos de los grupos
autogestionarios y comunitarios;

e Promover a través de la empresa publica y/o mixta y/o privada en
beneficio de los sujetos beneficiarios de las viviendas de interés social,
la distribucion de materiales de construccion a precios justos, sea al
crédito o con facilidades de pago, o incluso subsidiado para apoyar a los
nicaragienses involucrados directamente en los proceso de
autoconstruccion, mejoramiento o ampliacion de viviendas;

e Administrar el Banco Nacional de Tierras Urbanizables;

e Promover la participacion de unidades de asistencia técnica en
construccion y administraciéon de obra, para los auto constructores que
en forma organizada se involucren en la produccion de viviendas de
interés social, mediante formas sociales, solidarias, auto gestionadas y/o

comunitarias; y

La realizacion de controles de calidad a las empresas y talleres artesanales de
produccion de materiales de construccion para las viviendas de interés social,
en coordinaciéon con el Ministerio de Transporte e Infraestructura (MTI), de

conformidad a las normas establecidas por este. (www.bancocentral.com)

En los casos de los organismos encargados de promover y financiar
proyectos de vivienda se regiran en los términos legales contenidos en las
leyes reguladoras de su propia organizacion y funcionamiento, debiendo
coordinar sus lineamientos de politica general y objetivos a lo dispuesto en la
presente Ley, su Reglamento, las Normativas Técnicas y el Plan Nacional de

Desarrollo.
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Art. 11 Funciones del FOSOVI. Sin perjuicio de las funciones
establecidas en la Ley No. 457, "Ley de Funcionamiento, Normativa y
Procedimientos del Fondo Social de Vivienda (FOSOVI)", y con la finalidad de
ejercer las funciones de organismo administrador de los subsidios y de fondos
no convencionales de crédito para vivienda de interés social, se adicionan las

funciones siguientes:

e Administrar los recursos de subsidios habitacionales, lo que comprende
el otorgamiento de subsidios directos a postulantes de proyectos de
vivienda de interés social de forma individual o grupal,

e Disefiar y administrar los programas de crédito para viviendas de interés
social, asi como el otorgamiento de los mismos con los fondos que se
destinen para tal fin;

e Compensar o redes contar las inversiones en vivienda de interés social
gue promuevan organismos sociales, privados o publicos, siempre que
se preserven los términos de las garantias, montos, plazos, ajustes,
tasas de interés y sujetos de los créditos otorgados y se cumplan con las
normas y lineamientos definidos para tal efecto por el Instituto de la
Vivienda Urbana y Rural (INVUR);

e Los préstamos y subsidios que se concedan para la construccion de
viviendas cubrirdn todos los costos necesarios para ello, incluidos los de
la construccion o extension de las infraestructuras necesarias;

e Colaborar con el Instituto de la vivienda Urbana y Rural (INVUR), en la
promocién y asistencia de entidades y grupos que fomenten el ahorro

para la obtencion de la vivienda en forma colectiva o individual.

Tutelar el cumplimiento de las garantias por vicios ocultos y manifiestos
de las viviendas que se construyan en todos los programas y proyectos
habitacionales en los cuales el FOSOVI conceda préstamos para la
construccion de vivienda de interés social, la cual podra ser en forma de seguro
o garantia de fianza, la cual debera ser emitida por una institucion autorizada

por la superintendencia de Bancos y de otras Instituciones Financieras.
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(LEY DE REFORMA A LA LEY N°. 677) (www.bancocentral.com)

4.10. Analisis para poder optar al financiamiento de Vivienda
Nueva.

Procedimiento de otorgamiento del crédito hipotecario.

El procedimiento de obtencion de un crédito hipotecario consta de dos
etapas, la primera etapa corresponde a la solicitud y corresponde al momento
en que el cliente decide acercarse a un ejecutivo de la institucion financiera que
recopilard una serie de antecedentes y funcionard como primer filtro, luego la
segunda etapa corresponde a la evaluacion en la cual la institucion financiera
realizard una serie de estudios de los antecedentes recopilados para
determinar si el cliente es sujeto de crédito.

En el caso de la solicitud la primera barrera esta dada por el
cumplimiento de las condiciones econdémicas que exige la institucion para un
cliente, en otras palabras, consiste en acreditar existencia de ocupacién y renta
acorde a los tramos que atiende la institucién. Ademas en una segunda etapa
se revisa una trayectoria comercial intachable, es decir, que el cliente no tenga
antecedentes en el boletin comercial o un elevado monto de deudas contraidas
con instituciones financieras. Por Ultimo y no menos relevante son los aspectos
etarios, asi entonces “se establece que el cliente debe ser mayor de 21 afos y
menor de 65 afios Ademas, la edad mas el plazo del crédito no deben superar
los 75 afios.”

Para la segunda evaluacion se estudian “antecedentes patrimoniales” y
“antecedentes profesionales y ocupacionales”, asi entonces, se revisa el
cumplimiento de la normativa vigente para los créditos hipotecarios, también
gue cuenten con al menos el 10% del pago total de la propiedad, se revisa el
tipo de empleo que tiene el solicitante, si es por contrato indefinido y salario fijo
son evaluados relativamente mejor que aquellos que no cumplen con estas
caracteristicas. Finalmente el proceso se completa con un programa de

software especificos de evaluacion financiera. Con esta informacién y la
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anterior se dictamina si el cliente esta sujeto a la aprobacion o rechazo del

otorgamiento de un crédito Hipotecario. wvw.BANPRO.com

4.10.1. Requisitos Generales de Banco BANPRO para un

Crédito.

Solicitud de crédito con todos los datos del solicitante y/o fiador.
Fotocopia de cédula de identidad ciudadana o residencia del solicitante
y/o fiador.

Estados de cuentas bancarias del solicitante y/o fiador.

Constancia de Ingresos vy ultima colilla de pago INSS del solicitante y/o
fiador.

Copia deun recibo de pago de servicios publicos (Agua, Luz o
Teléfono).

Abrir cuenta bancaria en BANPRO. www.BANPRO.com

4.10.2. Requisitos para Créditos Hipotecarios BANPRO.

Garantia Hipotecaria sobre la vivienda.

Ingresos minimos mensuales de $300.00 en dependencia del monto a
financiar.

Ingreso familiar minimo mensual $500.00 para créditos mancomunados
Vivienda nueva, presentar promesa de venta o contrato de reservacion
de la urbanizadora.

Adicionalmente los requisitos generales se deberan incluir:

Copia de contrato o carta de promesa de compra-venta.

Avaluo técnico del bien inmueble a adquirir.

Libertad de gravamen, solvencia municipal y escritura original.

En caso de viviendas usadas se requiere certificacion registral de los

ultimos 30 anos.

Condiciones generales:
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Tasa de Interés: La establecida por el Banco y vigente en el momento de
la solicitud.
Plazo maximo: hasta 25 afnos, se financia el 90% del valor de la vivienda

nueva.

Usuarios del Crédito: Personas Naturales mayores a 18 aflos o menores

emancipados, no seran sujetos a crédito.

Para poder optar a un financiamiento de un crédito Hipotecario los solicitantes

no podra incurrir en los cumplir los siguientes términos.

No seran sujetos de crédito

Personas con malas referencias crediticias.

Incluidos Sistema de lista de referencias, centrales de riegos privados y
publicos que se encuentren en cobro judicial o con otras instituciones
financieras o comerciales.

Personas que han mostrado comportamiento irregular con uso de
servicios bancarios. (sobres giros, cheques sin fondos)

Mal comportamiento crediticio con carta de cobro en su expediente.

Quienes operan en negocios ilegales

www.BANPRO.com

4.10.3. Formas de pago

Cuotas niveladas y consecutivas dicha cuota incluye intereses y
amortizacién del capital.

El pago de los abonos a los créditos se realizara de forma mensual.

Los abonos extraordinarios, a solicitud del cliente, se aplicaran al capital
con el objeto de reducir el plazo y manteniendo la cuota o disminuyendo
la cuota.

Los abonos extraordinarios implican un cambio en el plan de pago
original por lo que el cliente debera solicitarlo nuevamente.

Se podran realizar adelanto de cuota solicitados por el cliente y no
implican cambios en su plan de pago. www.BANPRO.com
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4.10.4. Comisiones gastos legales y otros gastos:

e Pdliza del seguro de vida del deudor

e Pdliza de bienes dados en garantias

e Costo de los avaluos externos, requeridos para el proceso del crédito
seran cobrados al cliente por adelantado.

e Se cobraran por anticipados los Honorarios legales y de inscripcion en
que se incurra para la formalizacion del crédito.

e Impuestos de Transmision (para viviendas usadas, 0 proyectos
urbanisticos que no gocen del beneficio de exoneracion a la renta de
capital.

e Boletas Catastrales. (Documentos emitidos por la Direccién de Catastro
Nacional y DGI, respecto a la asignacion de codigos catastrales y pago
de tributos por la compra de bienes inmuebles. www.BANPRO.com

4.10.5. Politicas de aprobacion

e todo este proceso de aprobacion crediticia necesitara la firma de la
gerencia de Riesgo de Crédito de conformidad a la politica de Analisis.

e En general las aprobaciones seran por riesgo acumulado por deudor y
grupo de interés Econémico.

e Los creditos Hipotecarios para vivienda seran aprobados de conformidad
al limite de aprobacion de cada instancia resolutiva, sin la acumulacion
del riesgo por deudor o grupo Econémico.

e La Gerencia General podra aprobar un incremento de hasta un 20% en
el riesgo aprobado por comision de crédito o junta directiva, siempre y
cuando el deudor cuente con una cobertura de garantias reales
(Hipotecarias, Prendarias, Garantias Liquidas) y no exceda el riesgo

aprobado al menos 1.18 veces, tenga calificacion a mas de $500,000.00.
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e La junta directiva delegada en la comision de crédito, la aprobacion de
cualquier cambio en los términos y condiciones, plazo o formas de pago
de los préstamos, para los créditos aprobados de la junta directiva.
www.BANPRO.com

4.10.6. Tasas de Interés

e Las tasas de interés activas seran basadas en los costos de recurso,
estableciendo un minimo para los casos que apliquen, mas el margen
fijado por la instancia resolutiva, en unién con las tasas vigentes en el
mercado.

e El retraso en los pagos del préstamo, el banco cobrara al cliente la tasa
de interés corriente establecida, un recargo adicional sobre el saldo
principal vencido en concepto de intereses penal o moratorio.

e Los intereses sobre préstamos seran calculados sobre la base del
namero de dias realmente utilizados. Se cobrara el con dia del
desembolso y no se cobrara el Ultimo dia del pago en efectivo, con base

de calculo 360 dias por afio.

4.10.7. Comisiones, Gastos y Otros Gastos

e Pro todo préstamo se puede cobrar una comision por anticipado segun
las tarifas correspondientes, de acuerdo a los gastos en los que incurra.
Condiciones gue se registre en el mercado.

e En los casos de préstamos con recurso intermediarios esta disposicion
de regira por lo establecido en cada programa.

e Se cobrara por anticipado los honorarios, gastos legales y de inscripcion
en que se incurra para la formalizacion del crédito.

e El costo de los avallos externos requeridos en el proceso de crédito
sera cobrado ala cliente por adelantado. Como también el cliente debera
asumir el costo de los avallos de afios posteriores para mantener

actualizado el expediente.
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e Los créditos deben de contar con una péliza de seguro de vida del
deudor y una poliza sobre los bienes dados en garantia, en las cuales se
debe nombrar al banco como beneficiario. Estas pdlizas podran ser
ofrecidas por el banco o contratadas por el cliente.

e Cuando el seguro es contratado directamente por el cliente:

e Se debera recibir del cliente la copia de la pdliza, la cesion y el recibo de

pago de al menos las tres primeras cuotas canceladas.

¢ El cliente queda obligado a presentar las renovaciones y copia del recibo
cancelacion de la prima del afio siguiente a mas tardar dentro de los 10
dias posteriores a su vencimiento, de los contario el banco podra
contratar el seguro asumido por cuenta del cliente con una compaiiia de

seguro de su seleccion se notifica al cliente y se le entrega una copia.

e El costo del seguro, se de vida o sobre bienes muebles o inmuebles,
carrera por cuenta y gastos del cliente y seran deducidos del

desembolso.

e Para los créditos hipotecarios de las viviendas de interés social: los
clientes que opten por la cancelacion anticipada, no se le cobrara
comision por pronto pago de conformidad al Art. 8 de la ley 677 “ley
especial para el fomento de la construccion de vivienda y de acceso a la

vivienda de interés social”. www.BANPRO.com

4.10.8. Tipos de Garantias

Garantias Liquidas: las que reunan todos y cada uno de los siguientes

requisitos:
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Permitan una rapida realizacion de la garantia en dinero en efectivo, con
el cual se pueda cancelar la obligacibn garantizada, sin costos
significativos.

Cuenten con documentacion legal adecuada.

No presente obligaciones previas que pudieran disminuir su valor o de
alguna manera de impedir que el banco adquiera clara titularidad.

Su valor este permanente actualizado.

Las que su valor de mercado satisfagan la obligacion con el banco.

Garantias Reales:

Permitan una mediana realizacion de la garantia en dinero en efectivo,
con el cual se puede cancelar la obligacién garantizada, sin costos
significativos.

Cuenten con documentacién legal adecuada.

No presenten obligaciones previas que pudieran disminuir su valor o de
alguna manera impedir que el banco adquiera clara titularidad.

Su valor este permanentemente actualizado.

Primera hipoteca grado subsiguiente, siempre y cuando esté a favor del
Banco, sobre Bienes inmuebles debidamente inscritos, salvo algunas

excepciones aprobadas por el comité de crédito. wvw.BANPRO.com

Garantias Mitigantes de Riesgo:

Ejecutable, que estén debidamente constituidas.

Enajenable, que exista un mercado que facilite su rapida realizacion.
evaluable, susceptible de mediacion y tasacion.

Transferibles con costo razonables.

Estable en su valor, que se mantenga en el tiempo el valor minimo de la

garantia.

En el caso de las garantias elegibles como mitigantes de riesgo

constituidas por bienes inmuebles, dichos bienes deberan estar asegurados por

poliza de seguro a favor de la institucion, la poliza dentro de sus condiciones
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particulares establezca como beneficiario de la misma al Banco o endosada a

favor del mismo.

4.10.9. Aspectos importantes para analizar las garantias

Valor de Realizacién: la valuacion de las garantias se basara en el valor
de la realizacion establecido en el evalu6 y que a juicio del banco sea
razonable. Es imprescindible conocer el nivel de cobertura que nos da el
monto de riesgo a aprobarse. Es importante contar siempre con un
avalué alguien especializado y conservador, que no solo justifique bien
los criterios de valuacién y presente sus sustentos técnicos, si no que
muestre también en fotos el bien ofrecido en garantia para su
percepcion visual de quienes aprueban el crédito.

Los valuadores que utiliza el Banco deberan estar debidamente
registrados en el registro de peritos valuadores de la superintendencia
de Bancos, de acuerdo a la especialidad y especificacion del bien
evaluado. De la lista de valuadores aprobados por la SIBOF, en Banco
seleccionara al que considere para presentar el servicio.

Ubicacién y vias de acceso: son importantes para su supervision y
realizacion.

Durabilidad: es importante analizar la vida util del bien ofrecido en
cobertura requerido durante toda la vida del préstamo.

Obsolescencia: es importante verificar el nivel de Obsolescencia del
bien ofrecido en garantia, para justificar que el periodo del préstamo
siempre sea menor al periodo de Obsolescencia del bien.

Depreciacion: no se financiara un activo por un plazo que exceda el

periodo en el cual se va a depreciar.

Nivel de coberturas de las garantias: para toda facilidad crediticia
otorgada por el Banco la cobertura minima de la garantia sera la

siguiente:
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e Liquida: se debera cubrir el principal mas los intereses por la vida del

crédito. www.BANPRO.com

4.10.10. Prenda Hipotecaria: Minimo de 1.10

El Banco aceptara garantias Unicamente garantias en primer grado, sin

embargo, podra considerar grados subsiguientes cuando:

El primer grado sea a favor del banco.

e Se trate con un cliente con excelente trayectoria en el Banco.

e Al banco le convenga fortalecer y atar varios préstamos a una misma
garantia.

e [EXxista un excedente que permita dar cobertura al nuevo préstamo.
Garantias Hipotecarias:

las valorizaciones deberan realizarse por lo menos cada 3 afos,
exceptuando las garantias hipotecarias de créditos de vivienda otorgados por
montos iguales o menores a $30,000.00 y que se encuentren ubicados en una
misma Urbanizacion o reparto y cuenten con modelos de casas de
caracteristicas fisicas iguales, las que deberan realizarse por lo menos cada 5
afos. No se requerira una nueva valoracion cuando el crédito garantizado este
clasificado en las categorias “A” o “B” siempre y cuando el saldo del principal
mas intereses de dicho crédito se haya reducido a un porcentaje igual o mayor
al 50% o el valor de la realizacion en el mercado del bien construido en

garantia cubra 3 o0 mas veces el monto adecuado. wvw.BANPRO.com
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V. CASO PRACTICO

BR. OSMAN JAVIER MORALES LOPEZ. 52



Universidad Nacional Auténoma de Nicaragua
Unan-Managua
Facultad de Ciencias Econdmicas
Departamento de Contabilidad Publica y Finanzas

El presente trabajo esta enfocado en el Financiamiento del Crédito
Hipotecario para Viviendas Nuevas en la Urbanizacion Ciudad el Doral
Otorgado por el Banco BANPRO. Para el mes de Julio del Afio 2016. BANPRO
es uno de los Bancos mas fuertes en el sector financiero dentro de Nicaragua,
con mas de 25 afios de operar y con una red grande de sucursales a nivel
nacional y actualmente también a nivel internacional como es ahora BANPRO
GRUPO PROMERICA. EI Banco de la Produccion, S.A. (BANPRO) es una
sociedad privada fundada el 11 de noviembre de 1991, con el propoésito de
intermediar depdsitos del publico para invertirlos en una amplia variedad de
negocios de los sectores productivos y de servicios, contribuyendo de esta
forma con el desarrollo del pais.

De los bancos que hoy en dia forman parte del Sistema Financiero
Nacional, BANPRO fue el primer banco en abrir sus puertas en Nicaragua
cuando en el pais se reiniciaron las condiciones para el desarrollo de la
inversion privada en el sector financiero. Fue inaugurado con el aporte de 133
socios de las mas diversas actividades productivas del pais. En el transcurso
de todos estos afios desde su fundacion, BANPRO Grupo PROMERICA ha
experimentado un crecimiento sostenido de sus activos, de los depdsitos que
se captan del publico y de su patrimonio, hasta convertirse en el banco mas
grande de la nacién, y en relaciéon a los bancos de América Central y su
tamafio se ubica dentro de los 20 mas grandes en cuanto a activos se refiere.
Para lograr esta posicion privilegiada, Banpro ha desarrollado una estrategia de
crecimiento basada en servicio con valor agregado a los clientes. Banpro
cuenta con una red de sucursales a lo largo y ancho del pais, incluyendo una
filial en Isla del Maiz o "Corn Island” que suman 73 puntos de atencion al
cliente, ademas posee una amplia gama de productos y servicios. Asi como
1,420 Agentes Banpro y 219 ATMs a nivel nacional. Los resultados obtenidos
de sus operaciones en todos estos afios, demuestran claramente la solidez y
rentabilidad del banco, y el volumen de depdsitos es producto de la confianza

gue los clientes nos tienen.

(www.BANPRO.com)
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Proceso para un Financiamiento y Aprobacién Final para Crédito
Hipotecario del Banco BANPRO en la Urbanizadora Ciudad el Doral. Se
Realiza en la Sucursal del Banco Premia, Montoya.

Datos de cliente: Datos del Terreno:
Nombres y Apellidos Lote#T-8
Marlon Rubén Osejo Pineda 160Mts2.

Cedula: 281- 131288- 0007X 226.95Vrs2.

Oficio: Abogado
Soltero
Nicaraguense

Datos de la Casa a Construir:

Modelo: AURA Reserva: $100.00
36 Mts2. de Construccion Prima: $2,400.00
Valor de la Casa: $17, 999.00 Saldo: $15,499.00
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PASO 1

El Cliente desea una vivienda Nueva en Ciudad el Doral Financiada por el
Banco BANPRO. Porque no tiene el monto requerido por el valor total de la

Vivienda.

e El Cliente visita la Urbanizadora; es lo 1ro que el Cliente hace y el
Ejecutivo de Ventas Ofrece los proyectos de modelos disponibles, el

cliente elige la casa. Llena la Hoja de Reserva con el modelo de la casa.

Modelo de la Casa

Fotocopia de Cedula
Reserva con $100.00

/ Presentar al Banco Hoja de Reserva.
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PASO 2

El ejecutivo de venta de la Urbanizadora, contacta promotor de venta de

BANPRO. El cliente presenta la Hoja de Reserva.

HOJA DE RESERVA

El ejecutivo de Venta del Banco BANPRO realiza el Siguiente

Procedimiento, para determinar si el Cliente es Sujeto de Crédito:

e Hace la revision del primer Filtro con el Banco: Basicamente el Ejecutivo
de venta aplica una revision en todos los controles del Record Crediticio
o Centrales de Riesgo. (el cliente debe presentar un buen record
Crediticio).

e En caso que el cliente posea una aceptable calificacion crediticia, el
Ejecutivo de Ventas del Banco completa los requisitos para Créditos
Hipotecarios BANPRO, el ejecutivo de Venta de la Urbanizadora facilita
la documentacion de la Propiedad a Hipotecar.

e Garantia Hipotecaria sobre la vivienda.

e Ingresos minimos mensuales de $300.00 en dependencia del monto a
financiar.

e Ingreso familiar minimo mensual $500.00 para créditos mancomunados

e Vivienda nueva, presentar promesa de venta o contrato de reservacion
de la urbanizadora.

[ ]
Adicionalmente los requisitos generales se deberan incluir:

e Copia de contrato o carta de promesa de compra-venta.

e Avallo técnico del bien inmueble a adquirir.
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e Libertad de gravamen, solvencia municipal y escritura original.

¢ Verifica que los requisitos presentados por el cliente que sean veridicos.

\/

e Negociacion del Financiamiento del Ejecutivo de venta y el Banco:
Factores para Negociar, esta puede ser por (Feria de vivienda,

Promociones, Condiciones de las Competencias, etc.).

e Una vez que el Cliente acepta las condiciones se procede a la
capacidad de pago al Anédlisis de la capacidad de Pago.

|
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PASO 3

Para la Capacidad de Pago, El Ejecutivo Ventas debe contar con los todos

los datos del cliente como:

e Solicitud de crédito con todos los datos del solicitante y/o fiador.

e Fotocopia de cédula de identidad ciudadana o residencia del solicitante
y/o fiador.

e Estados de cuentas bancarias del solicitante y/o fiador.

e Constancia de Ingresos y ultima colilla de pago INSS del solicitante y/o
fiador.

e Copia deun recibo de pago de servicios publicos (Agua, Luz o
Teléfono).

e Abrir cuenta bancaria en BANPRO.

e Contrato Firmado por la Urbanizadora

Una vez que se introduce todos los datos de la capacidad de pago en el
Cotizador o Negociador, se le imprime una Hoja al Cliente y si esta4 de acuerdo

o Acepta.

El Ejecutivo de Ventas los imprime con todos los datos que llevo el cliente lo
integra al sistema del Banco de Analisis de Crédito, el cual genera una Gestion

o Solicitud de Crédito, asignando a un Analista de Crédito para ese Crédito.

|
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El Analista de Crédito Trabaja desde el Sistema del Banco y con los papeles

en fisico del Crédito:

e Lo primero que hace es Revisar e imprimir las diferentes Centrales de
Riesgo del Cliente. Segun la superintendencia de Banco.

e Revisa la clasificacidon del cliente, si calificado en A, el cliente es sujeto
de crédito, pero, si la calificacion es diferente a A, no aplica.

e Se procede a elaborar el (EFA-Estado Financiero Ajustado) del Cliente.

e Presentacion de Crédito. Documento que se presenta al Comité de
Crédito Gerencial, para revision del caso.

e Si el Andlisis de la capacidad de pago es aceptable pasa al Area de
comité de crédito.

e Analisis Crediticio: se reune el Comité de Crédito para poder dar la
Aprobacion o denegacion Final del Crédito. Lo conforman (Analista de
Crédito de la Gestion, Jefe de Crédito y el Gerente de Crédito).

Comité de Crédito

e Una vez aprobado el Crédito por el Comité, el Cliente Recibe un

correo de Notificacion de Aprobado o denegado.
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PASO 4 \/

Antes de Formalizar el Crédito se Envia Solicitud del Subsidio a la Tasa

de Interés con INVUR o FOSIVI con los Siguientes

'REOUSITOS:

a o I
Formatos de Solicitud

Contrato de Promesa de Venta
< Solicitud de Crédito >
Comprobantes de Ingresos

L Ficha Técnica. )

Una vez aprobado por el INVUR el Subsidio se continta el proceso de:

h #

Area de Formalizacion y Legalizacion del Crédito: una vez terminada la
vivienda se procede a formalizar. Es donde se requiere de todos los

Documentos Legales para Formalizar el Crédito:

e Libertad de Gravamen de la Propiedad

e Solvencia Municipal

e Plano Catastral Vigente y Aprobado por Catastro.

e Escritura de Liberacion Parcial de Hipoteca sobre el Lote.
e Solvencia Fiscal

e Carta de Exoneracion de IR Renta Ocasional.
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El Formalizador localiza al Cliente para Explicarle el procedimiento a seguir una

vez aprobado su Crédito.

Informandole de los Gastos que van incurrir y que deposite en su cuenta de
Banpro el monto de los Gastos por anticipado. La Contratacién de la pdliza de
(seguro de vida y seguro de Vivienda). Con todos estos Documentos el

Formalizador:

g

Solicita a la Gerencia Legal, la Elaboracion de Escritura de Compraventa e

Hipoteca o Financiamiento. (Este Procedimiento puede dilatar 3 dias).

Se le informa al cliente €l envié de los proyecto de escritura para su Lectura,

se programa cita.

e
|

e Se programa una Cita para la Firma del Cliente.

Documentos Requeridos el Dia de la Firma y Formalizacién del Crédito.

/o Carta de aceptacion de condiciones \
e Pagare ala Orden

e Cronograma de pagos Proyectados: Primera Fecha de Pago 30 dias
después de la Firma.

e Autorizacion de Débitos

e Resumen Informativos de Operaciones Activas R.[.O.A

e Pdlizas de Vivienda y Seguro de Vida

e Informe de Avallos Técnicos

\. Protocolo del Notario con Escritura Publica /
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De todos estos Documentos se le debe dar una Copia al Cliente.

PASO 6

Después de la Firma se Realiza el Desembolso: un proceso Operativo donde

se Elabora una Solicitud de desembolso la Gerencia de Operaciones de
Crédito. Basicamente se encargan de Registrar los Datos en el Modulo
Bancario o de Gestion de Créditos y Desembolso (Datos del Financiamiento,
Garantia, Pagare, pdliza de Seguro, Condiciones del Crédito, mitigantes,
Escrituras Avallos, etc.). En proceso se debe estar presente el Representante
de la Urbanizadora ya que una vez efectuado el Desembolso al Cliente en su
Cuenta. EIl deposite en la cuenta de la Urbanizadora asiendo Efectiva la

Cancelacion.

PASO 7
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e Tramite de inscripcion de las Escritura (Compraventa de titulo
Hipoteca de Garantia del Banco).

e Renovacion de Pdlizas

e Actualizacion de Avaluos

e Administracion de Recuperacion del Financiamiento.

e Revisiéon administrativa del Financiamiento (Revisién de tasas,
comprobantes de ingresos, vida financiera del cliente)

e Atencién Operativa e Informativa del Crédito. Consultas y

operaciones que desea saber el cliente).

FORMULAS PARA CALCULOS DE CREDITOS

1. Paracalcular la Comision por Desembolso.
Formula: Monto del Financiamiento x % Comisién Bancaria

US$15,499.00 x 0.50%
2. Para calcular los Honorarios Legales, que correspondiente a
US$135.00

Formula: Monto del Financiamiento x % Honorario Legal

US$15,499.00 x 0.50%

3. Para calcular la Cuota Mensual
Primero se calcula el Factor de Recuperacion de Capital (FRC):

FRC: Formula: (TEM x (L+TEM)*n)) / (((1 + TEM)"*n)-1)

Donde "n" equivale al plazo del crédito en meses

FRC = (0.75% * ((1+0.75%)" 240)) / (((1+0.75%)" 240)-1) = 0.008997
Luego, se multiplica el Monto del Financiamiento por el Factor de
Recuperaciéon (FRC)

Formula: Monto del Financiamiento x FRC

US$15,499.00 * 0.008997
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4. Para calcular el Interés Mensual del primer mes.
Formula: Capital Inicial x TEA x 30 /360
US$15,499.00 * 9.00% * 30/360

Para calcular el interés a amortizar en el 2do mes solo se sustituye el

monto de Capital Inicial por el del segundo mes.

5. Para calcular el Capital a amortizar en la primera cuota.

Formula: Cuota Mensual - Interés del Mes

Para calcular el Capital a amortizar en el 2do mes solo se sustituye el

monto del interés del segundo mes.
6. Para calcular el Saldo Capital Final
Formula: Saldo Capital inicial - porcién de Capital abonado del mes.

7. Para calcular el Seguro de Vida Anual
Formula: Saldo Capital Inicial / 1,000 x factor del Seguro * 12 meses
TABLA DE EJEMPLOS PARA CREDITOS HIPOTECARIOS
Hipotecario 4/5
US$15,499.00/ 1,000 * 0.32 * 12 meses = US$103.68
Al inicio de cada afio del crédito se debe aplicar la misma formula al
saldo del capital inicial del inicio de afio.

8. Calculo del Interés Moratorio:
Formula: Capital en mora x Tasa Interés Moratorio x # dias en mora
/ 360
US$ * 0% * 10/ 360 = US$0.0
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ASIENTO CONTABLE
Fecha de movimiento: 08/07/2016
Banco BANPRO
Sistema de préstamos
Cuenta Descripcion Detalle Debito Crédito MTO. Moneda
Contad. CTA.
AUX.
56-65-46-55  Préstamo H. Cuenta #1 C$443,964.21 .00 15,499.00
Desembolso.
133-31-33-2  Depdsito de Cuenta #2 .00 C$437,788.12 -15,283.39
Ahorro.
3113-13-312 Comisiones de Cuenta #3 .00 843.59 -843.59
apertura.
75-45-97-88  Otras comis. Por Cuenta #4 .00 2,486.07 -86.79
Servicio.
34-12-97-08  Otras Cuenta #5 .00 2,486.42 -99.37
Obligaciones.
4-566-66-56  Por Ptmos.Ctes. Cuenta #6 .00 .01 -.01
en MN/M.
TOTAL C$443,964.21 (C$443,964.21

Desembolso de crédito

Hecho por: Revisado por: Autorizado por:
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VI. Conclusiones

Se considera que la banca nacional esta altamente comprometida en la
colocacion y el otorgamiento de Créditos Hipotecarios por la alta rentabilidad
que ellos representas y son uno de los créditos de menor Riesgo por la
constitucion de una Garantia Real que ampara la facilidad crediticia. En el
Banco BANPRO la colocacion Mensual de Crédito Hipotecario ha alcanzado
los $4, 000,000.00 y un promedio de 70 casos de Financiamiento Mensual. El
Gobierno Nicaragua ha Promovido la Aprobacion de Leyes de Acceso a La
vivienda para los Proyectos Urbanisticos. Esto no solo beneficiara al sector
Bancario sino también a los sectores de la Construccion, Electricidad, agua
Potable, Telecomunicaciones, Etc. El Nivel Rentabilidad para Proyectos
Urbanisticos es muy Bueno.

Con las tasas subsidiadas por el Gobierno las personas con ingresos Medio y
Bajo pueden Optar a un Financiamiento por la cuota que es baja por el Precio
Urbanistico que dan las Propiedades. Segun la Reforma para aplicar el
subsidio el Monto del Crédito debe ser menor a $ 32,000.00.

El estado con criterio de justicia social consolidar avanzar de manera conjunta
en dar respuesta integral a la demanda de vivienda de las y los ciudadanos

nicaraguenses.

En el presente trabajo se realizo un caso practico Real de un Financiamiento
de Crédito Hipotecario Otorgado por BANPRO.

El cliente que fue sujeto de revision, el cual visito la Urbanizadora se decide por
Vivienda Modelo; Aura y Solicito el Crédito A Banco BANPRO, Cumpliendo con

los Requisitos para el Crédito.

El BANPRO Una vez que se revisO los Requisitos Comprobd que todos los
Datos del Cliente Como; Ingresos, Referencias y Pasivos es Correctos.
Siguiendo los Procedimientos y Aplicando las Normas establecidas para este

caso se determina que esta sujeto a crédito por lo cual el Analista de Crédito de
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esa Institucion, realiza un Analisis Financiero y se valora que el Crédito sera de
$15,499.00 dando una Prima de $2,500.00 a una tasa de 7.13% Anual por 20
afos y en el afio 10 se hara una revision de tasa por Financiamiento de tasa
Subsidiada de INVUR. Los gastos Formalizacion Anticipados seran de $100.24

y su cuota aproximada sera de $135.10 con seguro incluido.

Los Resultados Obtenidos de haber aplicado y Evaluado Fueron que el
Analista y el Comité de Crédito. Aprobaron al Cliente el Financiamiento para la
Vivienda. Porque su Disponibilidad en la Cuota es 2 veces mas que lo
requerido para el Crédito y el Nivel de Endeudamiento estd por debajo del

endeudamiento Maximo Permitido por la Norma que es de 55%.
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PROPUESTA DE FINANCIAMIENTO %
DATOS GENERALES DEL SOLICITANTE (S) e g,,ﬂ,ﬂ!,’n{o

Comparecientes Nombres y Apellidos N°. Identificacion

Propuesto Deudor Marlon Ruben Osejo Pineda 281-131288-0007x
Propuesto Fiador Viida Jaqueline Rivas Aviles 281-120387-000k

Propuesto Garante -

Otros Comparecientes -
DATOS DEL INMUEBLE A ADQUIRIR

Vendedor Proyecto Urbanistico Nombre del Proyecto Ciudad El Doral Ubicacién
/ Otros MANAGUA

Lote N° T-8

Tipo de Vivienda Nueva Direccidn del Inmueble Km. 17 1/2. carretera a Le6n

Grado de Hipoteca 1

DATOS DE LA COMPRAVENTA Y FINANCIAMIENTO

Propdsito del Crédito COMPRAVENTA DETALLE DEL FINANCIAMIENTO
Fuente de Fondos FONDOS PROPIOS Tasa de Cambio 28.6142
% de Prima 14% Precio de Venta 17,999.00

Referencia de Tasa o Monto de Prima 2,500.00
Monto a Financiar 15,499.00

% Tasa de Interés

Tipo de Tasa / Revision Revisable cada trimestre calendario

Plazo Total de

Ingreso Bruto Requerido (Apréximado) * C$22,011.59 $769.25 AR

Plazo en:

10
(Afos) 20

10 Plazo (Balloon Payment)

DETALLE DE CUOTA APROXIMADA

M 1 2 (Apréximado) 12235
Periodo de Cuota MENSUAL __Nonto de Cuota (CH)
Cuota de Seguro de Vida® (APréxmado) Sl 8.52
inanciami 4 (Aproximado) NO Plazo -
Cuota Revisable ANUAL Cuota de Financiamiento de Gastos

Cuota Total apréximada

ASTOS DE FORMALIZACION (APROXIMADOS)

En concepto de Aplicar Asumidos por Financiar (12 Meses) Monto US$

Comisién Bancaria 0.19% Proyecto Urbanistico NO 29.45
Honorarios Legales 0.56% Proyecto Urbanistico NO 86.79

Gastos de Cierre

Inscripcion Compra Venta NO CLIENTE NO 0.00

i Agilizacion Compra Venta NO CLIENTE NO 0.00
Aranceles

: Inscripcion Hipoteca NO CLIENTE NO 0.00
Registrales

Agilizacion Hipoteca NO CLIENTE NO 0.00

Boletas Catastrales NO CLIENTE NO 0.00

Impuestos Impuestos de Transmision NO CLIENTE NO 0.00
Pélizas de Seguro de Vivienda S| CLIENTE NO 92.90
Seguros Seguro de Contruccion NO CLIENTE NO 0.00
Avaliios Avaldo Inicial NO CLIENTE NO 0.00
Técnicos Avaliio Final NO CLIENTE NO 0.00
Certificado-INVUR ° SI CLIENTE S| 7.34
Otros Gastos Escritura de Cancelacién NO CLIENTE NO 0.00
(o] T ERIE IO Inscripcion Esc. Cancelacion NO CLIENTE NO 0.00
Agilizacién Esc. Cancelacion NO CLIENTE NO 0.00
TOTAL DE GASTOS DE FORMALIZACION (APROXMADOS) 225.00
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; A CIUDAD EL DORAL
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o NDW Y
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: aflo ante los oficlos notarlales del Notario Pdblico
J d rzén do in dol Poder con quo so omnh Ia representacion, en caso quo la hublnn, Yy qulen en ln sucesivo 8o lo
donominara “EL CLIENTE”, hemos ido en celebrar ol
olfusulas:

de PROMESA DI COMPRA Y VENTA, el cual so regira por las lll\llﬂlllﬂl-
CLAUSULA PRIMERA: CONVENCIONES GENERALLS DEL CONTRATO
Para efecto dn mqm- nllrldld y brovedad del Con

- lrlrn uﬁnl;u pn:::wmol convenldo en lo sigulente: %
A) New Ce d Andnima, s uwmo'ELYno
B) El Sefor(a) L‘!av g Ruban (06&\0 @-nﬂ 3 ‘5 Agwa\-ﬂg Pives Roes wseors ®)
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sor Identifioado como: EL BANCO

) lu partes | para entregar la vivienda al ollents. : ¢

G) l'undnl Proplos: Modalldad a través-de I nllll el ollento paga ol valor de la vivienda con su proplo dinero, sin finanolamlento banosrlo alguno,

H) 'Fondos Finanolados: Modalidad do pago dondo ol oliento paga la prima con sus proplos fondos y el vulor munh con nzndnl financlados por un ‘banco o
entldad finanolora,

CLAUSULA SEGUNDA: RELACION Dit DOMINIO.

L FROPIETARIO, es ducfio en dominio y posesién do un lote de terreno ubloado en Los Brasiles, Jt 1-do-Matearo, ]

desmembrado de un inmueble de mayor oxtensién, con un drea do CIENTO TREINTA MANZANAS (13 1) IN MILLON TRESCIENTAS
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D lv.ll:nuusi-nmmum drados do bl
L1

pwchthm.!damlmﬂm(dudumlmctdalﬁm uno ampliado deo 14 Ms),
= dﬂlylnudnr, 2 blﬂql. Area do lavado, Wﬂk‘ll: huellas vehloulares, plsos do cerémica, ciclo falso, mueblo do ococina, 3 olnl!l de Illul:lll!nl, upmpn)l

do los sigul tipoa do
Los cusles en onso do ser -p]:: R i

B CLIENTE, de construir
normas estableoldas por urbanlamo, con el fin de garantizar Ia soguridad, s

En ol MODELO PRIMAVERA: Fundaolones do concreto monolitico, paredes Intornas y de molltico, d .
de techos do ldmina troquolada, plsos do cascoto da conoreto, plso de Ia ducha de oasoots do oconoreto, puerta p::ulpll: manu.' y ﬂbt:nh::: m’:? vﬁm
oamsdlnlntllohnn@lmlnhmdnpdnnlplly-lmmﬂpoulmh;nd léotrlon Intorna: enty y glda oon ! do 6 i! (llov)'ouuupm
¥ bujlas, agua potablo, tomas do agta-en patio, ooolna y bafio ido, drenajo sani oon planta do trataml; loza sanitaris, | inodoro color
‘blanco en bafio compartido. MODELO AURA! Fundeolones do to, estructura de techos metdlion, oublerta do techos
do Ilmlnn' n, clolos de lﬂlwu do cerdmlon do calldad esté azulojos en el plso de la ducha anti ~derrapante, puerta prinolpal:
n;::.l’lim ydﬂﬁbrln ::] ol l(r;t;g:)r. ventanas mnﬁw(hn ostllo francéds en la fachada prinolpal y el resto tipo celosta, red Intorna: y con panel
ol oo do 6 espacios , con y s, ngua le, tomas d A r

—— — oalu:‘b‘::no i nommd:'. o ngua en patlo, coclnd y baflo compartido, drenajo sanitarlo oon planta do tratamlento, loza

1
Sistema Cumlrucﬂyn para los modelos Aurora modificads, Aurora, Brism, Clelo y Suefio

Fundaclones do conoreto, paredes Internas y do do techos metillos, cublerta do techos de Amina troquelada, clolos sparentes d
P plsos do do calidad estd lejos en el plso do la ducha antl ~derrapante, azulojos en pared do la ducha, puerts prinoipal: metdllon y ﬂhri:
en el lnudor.vmunuoumdlmumnmmnnmdnllml.nd ! torna; entubada y Ida con panel el da B’ (110v), con oepos y
bujles, agua potable, tomas de agun en patlo, cooina y bafio compartido y un bafio privado, drenaje sanitarlo con planta de , loza senitarls, | °
Inodoro color blanco en baflo compartido. : i

CLAUSULA SEXTA: (OBLIGATORIEDAD DI SERVICIOS DE SEGURIDAD Y VIGILANCIA ¥ MANTENIMIENTO DE'AREAS VERD
ANDENES PEATONALES), | J : " e

EL PROPIETARIO, comprometido con la soguridad do todos y oada uno de los habltantes de Residenolal Bl Doral, slendo 1a segurldad do los olientss un ohjetivo
Erlmnmlll para EL PROPIETARIO, y do obll | 1} ol blen comiin y paz soolal do todos los habitantes de Residonolal El Doral,
rinda a través de Ia socledsd NEW CENTURY SECURITY, Brrl:l serviolos do VIGILANCIA COMUNITARIA Y DE SEGURIDAD, quedando obligado
EL CLIENTE s susoribir un contrato por tiempo detorminado do sels afios de VIGILANCIA COMUNITARIA Y DE SEGURIDAD, Y EN SU CASO QUE EL
LOS .SERVICIOS DE SEGURIDAD Y- VIGILANCIA CON BISTEMA DE ALARMA Y
MONITORXO con Ia empresa NEW CENTURY -SECURITY, 8.A, el costo de los serviolos do Vigllanols, Seguridad y Alarma, van en dependenoia de la
opolén que el ollents allja, slendo estas, Opclén Bdslon: Serviolos do Vigliancia Comunitario USS18.00 més IV. 2
do Sistema Blootrénloo do Segurldad

A lavez ol ollento pagard una ouota fija merisual do tyos délares netos (U$3.00), 0 su equivalonte en cordobas, al tipo de camblo oficlal uinbinoldn por ol Banco
Central de Nicaragus, entre los primeros olnco dias do oada mes, en conoepto do mantanimlento do lns Arons verdes, jardinerfs, limpleza do los andenes peatonales y
Arons para ello ol Propiotario, so

& oumplir con Ia limpleza y mantenimiento do los mismos, ests Importe so hard efectivo una vez el oliento
haya recibido a su entera satisfacci6n el blen Inmusble antes desorito, mas sln embargo una vez quo el

Propletarlo finalios ol trémite do donsclén de calles, andenes
peatonales y dreas verdes a ln ALCALDIA DE MATEARE, MUNICII’IOPIL DEPART,

'AMENTO DE MANAGUA, 0 on su oaso & la junta direotiva da
veolnos, reallzada 1a donsolén, este importe no so do.a el Py 'y el propl; 50 deslinda de las obligaol para esto serviolo,
El cllents acepta I do ir ol de idad y vi, ltarls, y el pago para ¢l mantenimlonto do las dreas verdes, que lo haoce ol
propietario, . .

CLAUSULA SEPTIMA (SERVICIQ DE ADMINISTRACION Y DISTRIBUCION DE AGUA POTABLE, ALCANTARILLADO Y AGUAS
RESIDUALES), - ;

LA SOCIEDAD, COMPARIA NACIONAL DE SERVICIOS, BOCIEDAD ANONIMA, conoold. por sus siglas CONASER, sord In smprosa enoargada del

ocobré, adminlstraclén, distribuolén, y serviclo, del sgua potablo, aloantarillado sanitario y aguas reslduales en ol Resldenclal, Ciudad Bl Doral, dicha sooledad so
tads para realizar lolos. ; mnl-‘daOpuwMymmMMnN'omou,mmlndnpw-l

GUENSE DE ACUEDUCTOS 'Y ALCANT ocongoldo por sus sigias INAA, por consigulents EL. CLIENTE, so obliga y compromets a

‘ARILLADOS,
S = g +¥ B oangolar los roslbas, corespondlentes a agua potablo y aloantarlllado sanltario, en un plazo méximp de dlez dfas
posteriores a Ia entregadel reolbo, - i R ade ' ;

CLAUSULA OCTAVA (PAGO DI LA PRIMA).

EL CLIENTE doberd pagar la oantldad de Dos "ﬂ"’ OU tnlantos Délares
(uss do los Bstados Unidos do América, o su equival en Cérdobas al tipo do camblo oficlal, establecido por ol Banco Central de
Nicaragus, para ol dia del efeotiva pego, cn oconcepto de prims, al preolo de I viviends, Do los cuales Ia. suma do
Cien Délares Notos (USS 100 ) do los Bstados
Unidos do Amérioa o su equivalonto en Cordobas al Tipg do cambio ?aolll. corresponden & |a roservaclén formal de ln viviends, hmmwd saldo de prima
cquivalente a D8 e ) & e an 705 Délares Netos (USS de los
Estados Unldos do Amérion o su equl en Cérdobas al tipo do camblo ofiolal del dia do pago debord ser lados en DOS Cg )
ouotas Igulonts mancra: . L v
1 doUS S 3,000 D‘M‘lru do los Hstados Unldos de América o su equivalents en Cérdabas al tipo de camblo oficlal del dia de
primer cuota el o v
2 l‘:l ima do US §, gqg Délares do los Estados Unldos do América o su equlval on C al tipo do camblo ofiolal del dfa do
BE0 como segunda cuota of eq A6 ; v
3 Lgrumndc o BRI ey A Délares do los Estados Unidos de Amérioa o su oquivalents en Cérdobas al tipo de camblo ofiolal del dia de
Bg0 como teroor cuota of __F__, SREL .Y
4 LasumadeUSS : Délares do los Bstados Unldos do Amérlon o su equlyal en C al tipo do camblo ofiolal del dia do
oomo cuarta cuota el 7 7 -~ e A '
5 IP.:‘:mn. doUS S Délnros do los Bstados Unldos de Amérioa o su equl en Cérd al tipo do umbln_nﬂolnl del dia do
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Ll mul?'s' ouota ol fion sris ; PRV
2 o A
* Pago‘tomo sextacuotael____ /7 BT DM.‘." de fos Betsioa U'f‘do;' de Amérion 0 su equivalents on

{

LL CHIENTY so obliga n cumplir mensualm;
estas cuotas, IL CLIENTE reconocerd lllill.;ll;u'ﬂl’mm 'A!l:;%ﬂ‘:: I:l::mm ooy

ns anterl
2 moratorio dol 10% anual sobro ouota yerenm. " U° F o
CLAUSULA NOVENA: FINANCIAMIENTO BANCARIO/FONDOS PROPIOS
SIEL SALDO AL PRECIO DI VENT.
Dolares (US$ S, -

AS, Nag eny

Central do Nicarngua, al dia del efeotivo pago, SERA CLIENTE teadra:{0 i

posteriores a la reservaclén . BAN( 5

el cliento no ha i ﬁl I  minl ala In':tlluulon ﬂmnmn: el Banoo deneg ol ﬂnmémm%m s ﬂlcﬂgrl?;.ud omulrp]mn ;ﬂ.‘

compra venta a través do Ia modalidad de fond entidad finan PIETARIO, il atnaire

presente contrato dejdndolo sin efecto legal nl;:'ng.“;'p::dr: la op?l:m: i iy dlmmol“.’ o PRO e . I'mu. ot o

dll:ln\Lnl-a o trativos h;“wnldm por EL mornrmmh 0; llnmpm Yy wmdopl.:‘n. u;ultlnnm. Ia mlnmd. a por el ollmtu. esta dmlnolon 5o Murl an nn:zrslgd%o ;;a:r&:t:
el Propl

promesa do oompn ¥ venta sin ninguna responsabilidad para EL PROPIETARIO, y sin nocesldad de notifiorcién al ollente, - *h

Cuando EL CLIENTT reserve con un monto menor a lo ostipulado en Ia de reservaol hechos relaol drrafo

lnto:lm'. Ia penalizacién efectuada PUREL PROPIETARIO, ll:rt porel nluuh:’\':- nlmr:r del llllm — 3. ?nm ll:'mun. o )

Una vez aprobada Ia solloitud de orédito, arte do'EL B

obligtndose EL gt e

¢ésto procederd
EL CLIENTE a Pmmhmmlelnmkldsdnnmumm 8 comunloarlo de manera oficlal a
Carta do Términos y Condiolones g

I’ROPII.'I‘ABI cx.nmm,
unolﬂlnoopomnudhpmlnlbn.m:p::lmlm o T K apiant e m" : oy. I I
n PIETART
8o :neuunlr: °I;.ulll|ﬂ‘l‘|’d0 el Blen Xnmllahln. Allmllmo, EL CLII:N"I,:'I!: debe -pmm :ufnamﬁlm dlzlll;lqru? ?ui umlnd(:';-:: ;;:oq:;:
orédil puflIL‘BANCO 'IELGJENTE del con la
compra venta del blen Inmucble, esto pmlul de | I lidad de daflos it PILT. Inero
ﬂle ontregado a EL PROPIETARIO hasta ese momento, e B mo S montn - g
Una voz aprobado ol orédito do un ellnnla parmudlu do lnnlmuldn ia no podré darse otro de fo
Y provia doln Esto oon el i
vlvlnndu con nmdul proplos,

exwpto en oaso de nuru m
do no confundir pego de vivi cidedd

oon fi Y pago de
EL PROPIETARIO so obllga a infolar Ia construcolén del inmueble a més tardar 15 dias d ués de quo el cllento h hi i

banco y haber ulnoahdo ol setenta y cinco por olento do la prima a la uxblnludnr = = g on-rrc e ' e
Una vez Iniclada la do Ia oasa do habitaol,

EL CLIENTE deol ldamlndlralwntma este perderd el monto total de lo enterado, di
prima, reservacion o smortizaclones a la feoha, slendo esto lpllouhle Indistintamento a los fondos proplos o ﬂnplnnlldu i Pt s
Blollunmllmnnplmmnldauhmmuhndulm omlldu a

phirafos anteriores de la presente olausula, para sollol

puurmn':‘mormmo mul.ndlbelpmmoumn(nwr las oausas ullpulldnunlou
dinero Y

0aso omiso, el
PROPIETARIO Y lLL CLIENTE, darén por finlquitada wl.lquler suma de dinero que se diente por di 160, por parte del PROPIETARIO,
ENCABOQUEMCOMI’RAEAEEAIMAAHAVKSDEFONDOSPRWIOB nnlpllutndolu lacl a las ol4 que hacen refe la a
Ia compra con ol retiro y las politioas de devolucién do ﬁmdu en el caso que ol
ullmlu so retire o soa haya resolndido In presonte promesa de compray nnh.

Para  compra 9un fondos proplos EL CLIENTE so

obliga =& pagar ol uldn del
NORTE AMERICA CON /100 (USS,

preols
DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE
) o su equival en t llilpodoo-mhlnnﬂolllduldhdlpm.onbmzun)
cuotas do la sigulente manora:

1 LasumadeUSS

5 |
Délares do los Bstados Unidos de Amérioa o su eq en Cordobas al tipo de camblo oficlal del dia de
como dmcnnunuol / ’ .
2 }.’:‘:Ilmn y Dolares de los Estados Unldos de Amérlon o su equival en Cordobas sl tipo de oamblo oficlal del dla deo
| oomnlo;muhwnnul /. ¢ iy, . =
3 L‘:ﬁmldﬂuss Dolares do los Estados Unidos de Amérioa o su equl en C al tipo de cambio oficlal del dia do
puzowmnlmmlmmhei 7
4 LasumadoUS

Dollnu do los Bstados Unidos do Amérioa o su equlvalents en Cérdobas al tipo.de camblo oficist del dia de
Pago como cuarta cuota ol . Yl sieeig
LasumadeUS §.

5 Dolares do los Estados Unldos de Amérion o su equl en Cord: al tipo do o lldeldhda
6 ﬂm,*&"‘mm do los Estados Unldos do Amérioa o su oq en Cérdobas’sl 0 Inoﬂqllldeldlado
: ¢ i:g:“:lmdn:g:;\wh . _IT'INI de los Blmiu Unidos do lon 0 su n C ! ol aficlal del dia de
8 ag::;ndn: :Jpsul;. S e “Dblares de los Estados Unidos de Amérloa o su cquivalents en Cordob
pago como ootavacuotael /[

9 LasumadeUSS Déllnl do los Estados Unidos do Amérioa o su equivalonte en
Pago como novena ouota el I____/

10 Lasuma de US Dolares do los Bstados Unidos do América o su eq p al tipo de cambio oficlal del dia de
pago como deolma cuota ol, I ot v

L S S: EL. PROPIETARIO deberd iniolar la cop
nimero ( % oulndn ol numm hny- pludo ol 50 % del total do Ia vivienda.

CLAUSULA DECIMA: PAGO FINAL Y ENTREGA.

#trucolén do EL INVIUEBLE con ¢l pago do Ia ouota

i
Una voz izada In 16n do In
proy a reolbir el |

"ARIO notifioard EL 151 plnqueannnphmmbdmndnzdlnhthnuupmmlunl
ﬂxl:ﬂ(muhu::hu : LL/PROPIETARIO mlt:nllnmnu mmfﬁm‘::
querlda formalizacién orédito Illpotuulo desembolso final de Ilvlvhndn entrega formal del lote de terreno con una oasa 0

:'bsouvu wmdpmtl:-ll. mﬂdhwn oancolado el ulzo total del preolo do vznn% P . emmd:b:lidﬂhnbu ﬂnm "d"".a.n..“a':" h:lb;lmmw:dn onll‘ﬂ:lﬁ u;

: rarse haya desembolsado a favor OPIETARIO el monto tol
s s “ BANCO . = s d:lum' ot a la entrega final. En el caso de fondos ymplnl'n. CLIENTE doberd tener oancelado ol
del i Iclmtnl dml; Qrundl dido quo EL CLIENTE no podré ocupar EL INMUEBLE sin que so cumpla todo lo sefialado en esta
g f l“"“ol“e!‘l)ly 0Rs0S quo il A ds ‘lll.mnllﬂmnlldlllvivlnndl.lBLCL\BNrB.mhlblandoanpamﬂmtupurllnmdkpnr
mﬂ:&m estos llldolvundmler.porll!dnpwm do clerre, saldo por cancelaclén de prima, eto, para ello se dnbulnunlhrconnn adendum al

CLAUSULA DECIMA PRIMERA: ENTREGA

'
lngn c_DOS (__=_ ) moses, més un mos adlolonal por situsciones que estén fucra do punlml 0 08508
mwnt:dm o partir de l::l;ll del presonto contrato en el caso do olientes con fondos finenolados y el caso do ollentes con fondos propios, se hlol.{{a:i:.
trucoldn en o momento quoe ol avance financlero coinolda con el iempo oonstructivo de TL INMUEBLE.- En caso que la entrega so llevard a cabo en a
:::.nrlm ala pmvllh. EL CLIENTE so obliga al pago total do los abonos do prima pendlento requeridos por simplo notifioacién antes de proceder a la entrega.

L CLIENTE do ontrega, oste sord responsablo del pago de vigilanola para el culdo de la vivienda a partir de h&ohl de notificado y
dal pago do la um:"l;;p;:mr‘: mﬁ-ﬁﬁ;a;-.mn'cxm odr solloltar una vinlea prorroga de hasta 5 dias calendario para reprogramar ll entrega de la
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. -
vivienda sin costo alguno; sl habidnd 6

p wr & reolbl su vivi y EL CLIENTE faltare sin cousa Justifioada i d| entroga,
ssto debord adiolonalments pagar los gastos inourrl | aun ol por olento del valor de Ia titima cuota de Ia prima, y Ja vJvlhq -tendrd por
entrogada a entera satlsfacoldn. » : ) S
ELC!-IEN’IEIMmpmlbhdumlllurh' il do todos los lclos bislcos individ: (medid de para su dobi EL
PROPIETARIO entregar las oartas para solicitar los sorviclos I En onso de Ia energia oléotrioa EL CLIENTE os responsable para que
se realios Ia | do los Bomb que es un req; do In empresa distribul do energla y de los pagos.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA: RESCISION DEL CONTRATO

EL CLIENTE so obliga a enterar mensualments sus mmdnpmmllﬂwmnlunmdnmlndﬁuuhmymdd presente instrumento, EL
PnOPmAmOMMIlmMn'du el I sl EL CLIENTE i por de Ins sigul

1.- EL CLIENTE perderd todos los derech que le son didos por la deomnpuywnudablmlmablulﬂmllplnodudmounm
ngulduyuomﬂvndnI-mﬁnldspuonhbluldl.pndlmdndloo%annndoullboh..

2.- Bnnuodnhwmpllmlmpurplmdunmuwdmllculﬁ-ulnddpruanmwpm

3.- l;unlnunmelpmmummlupodrlmohldlrpnrlmwdomuNnmlupm.

Do igual manera el oliente podra Indir unil ol

ocontrato cuando la Urbanl: I con Ia siguiente razén,

Quo Ia urbanizadora no cumpla en tlempo y forma con la construcolén do lu vivienda on el tismpo convenldo,
atrasarse sl versare ¢l caso fortuito o fucrza mayor, caso habl el i

Urbanizadora deberd regresar Intogro todo el dinero entregado por ol ollente.~

dejando salvo el dorecho do Ia urbanizadora de poder
do In Urbanizadora n solloitud dol cllento, 1

En todos estos casod, el presents contrato de promesa do compra y venta quedard resolndido, disolviéndose de hecho y do pleno derecho, sin necesldad de
requerimiento judicial alguno, sin obligacién por parte de EL lendo EL CLIENTE su derecho a ldqnlrﬂ'll. g
derocho a poder reclamar ouslquler reembolso de Ia prima o cuotas pagadas de conformidad con el oalendarlo do pago, as{ como mejoras y construcolones que sobro
EL INMUEBLE se hubleren construldo. En los onsos deo mnhlonddwmpcmﬂqulwmbn,n.mommo quedard libre de toda rosponisabllidad con
vender EL

L CLIENTE y podré prometer LE n cualquier otra persona,
CLAUSULA DEECIMA. TERCERA: PROHIBICION D& CESION Y/O VENTA '
ILL CLIENTE no coder los d derivad, contrato, di

podrd del p 3 esta de compra y venta a favor de terceros; bajo ninguna
oirounstanola podrd EL CLIENTE reallzar arroglos, sean cstos formales o Informales, do venta de LL INMUEBLE, sin haber cancelado 2 EL PROPIETARIO,
I totalidad del preclo do venta del mismo, . 22

CLAUSULA DEECIMA CUARTA: PAGO DI GASTOS, HONORARIOS E IMPUESTOS

EL CLIENTE asumir4 Ia totalldad do los gastos de esorlturaclén anto EL BANCO y/o IL PROPIETARIO tales como: Boletas do ley (certificado oatastral y
avaldo ontastral) o inscroién de bolotas para un valor de US88,00, planos US$40.00, h logales y iales por esori sin P alguna;
| gastos de Insoripol { nlmmotadnllm!mpwtuqmllmumalmdallmpuvmﬂu‘mwmmlumdmﬂeloum
pagerd a EL PROPIETARIO, la cantidad de U$258.00 (Dosolentos cinouenta y ocho délares netos), en conoepto de Bsoritura de Compra Venta, Boletas de Ley, y
Inwﬂpnldndollmllmn,mmmolqllmbduulmorlblrmﬂhlln‘ ninlo & manera 1, tinl lard a EL PROPIETARIO, Ia cantidad de
U$208.00 Délares, (Dosolentos Ocho Délares Netos de los Estados Unldos do Norto Amérion), on ooncepto daBmmdnmeuymenn!du de Loy.

En el oaso remoto de nuevos | que ¢l Gobi de In Repiblioa do Nioaragus, EL CLIENTE asumird responsabilidad del pago de cualquier
Impuesto fiscal o Muniolpal que rooaiga en un futuro sobro EL INMUEBLE prometido en venta, asf como por serviclos bisicos a partir de que entro en posesién
del mismo y tamblén tendré a su cargo, el oumplimiento do Ins loyes municipales de ornato, sanidad y urbanismo,

MPROP]]L’rAnlAllumlrlllmhondalplmoda‘ do 1a vivi dobid: bad,
loi} I matrizy

por la Direcolén Genoral do Chtastro Fisloo, solvonola

pal do lap

CLAUSULA DECIMA QUINTA: JUNTA DE RESIDENTES

EL CLIENTE so obliga a formar parte do In Junta do Resldentes que so oroard para los fines fundamontales de mantenimiento do Ias firons
verdes, las calles y caminamlentos; vigilancla y soguridad en toda In urbanlzaclé

n; operaclén, admln!muldndnoubronytodnohnzﬂnquu
Justifique su existenola, Se formard con todos los propletarios de las viviend: de la Resid "IClndldEIDor-l.Lounup!atm'ln:mm:luy
futuros quedan obligados, en el caso do doe sus propledades, a establ on lag i 1a obligacid de los nuevos compradores de
someterse a las normativas de dicha Junta de Residentes, as{ como de obligarse n hacer log pagos do las cuotas en la forma, modo, lugar y tiempo
anquopmollonlnsuﬁnloln!unnbkwﬁvndelh:unmdanuldmtnaanlol mglnmmmsynmhnouidnhmhmlummmmmlu por
Ioseonueptnsmtulndlmdonlnﬂ]lrtlnjuntunnbunnhmnyomdalnsvomdeloxptoplehﬂna‘ \ inscritos en el Rogistro do 1n
Pmpledndnomnhlu.y)unbllznturlodlddalpagodem i 50 bl deo alo bad en las leyes de la Repiiblica do
Nicaragua. De { todo propletario estd obligado a potar y observar las i stablecidas en la cléusula décima quinta del
pmuntaonm:m.’
mm[mmn&mmdolu Iviendas serd exolusl pmﬂnureuldenolllu.nlduquuannuunrlpmloa
i T N los relacionpdos con Juegos de azar, Talleres do ion, Bares o expendios de licores, mnlqulanl‘pn doe fibrica o
industrla de ningin ta bodegas de dt infl , téxlcos o posticidas, fi ias, ningiin tipo do los o activi quo
ruldon,nutnhvndon,cup!nmlu.dolgunlmmmn hibe el parque de vehioul d el residenci decir cualqui
distinto al do un residenclal o habitaclonal

on al, es quier uso que-sea
Todas estas disposiolones deberdn ger ratifioadas y reguladas por la Junta de Vecinos,
deocidleran otorgar los permisos correspondientes quedard bajo la responsabllidad y cargo do Ia propia junta.-, ; Se
debe realizar buen cuido do las obras dentro de Ia urbanizaclén, como son firens de carficter piblico, para estos se establecen las siguientes
lcol Circulaci de i de transp pundndenknduhlmﬂudelnmbmlm{dn,ulvohuqueuﬂllnnllmmmmm
ol perfodo en que se encuentro en ojecucién el proyecto, No d itar basura en cualquicra de los lugares piibli lizar trabaj lacionad
oonlnoonmwldnenhalmupﬁbﬂm,mlummnlnnmhdn , alistado do madera y acero, oto, No permitird que en las dreas
piblicas se mantengan vehlculos abandonados, no se permitird almacenar por largo o corto tlempo materiales J{Znnmmldn (arena, bloques,
pledrin, ete.) u otro tipo de materiales én oalles y andenes que afscten la Idad y clroulacién p Iy detorlorar cercas perimetrales que
separan las viviendas en caso de que cxisticran, No se permits el dafio a todas las obras de cardoter piiblicg Feali lquier tipo do afe ién al
tendido eléotrico, de agua potable o de cual, quler servicio pabli 3

Las viviendas para poder ser objeto delannnﬂn.queupnrdul aflos, en relaclén inicamentd lobn'grh.ﬁnnequumm:rpordoanﬂna
dnpu&ndeﬂmndnullmdnunmgndnlnvlvlmdn,alonlnrdnllmhmnmalqnemn

on ol oaso que Ia vivienda presente en el
hlpomdoocuoﬂmamelpmd.on!zﬁndoxpenfnamyemﬂwplnhdnpmalou otnplnhtndlﬁz@elhqnemomndnln
vivienda en su , Ia emp seré resp ble on 1a garantls,nfoatiente resp nhmpmnlﬁndohpned,yenmmﬁonhplm;
correrd a cuenta del oliente, i S

ki ;

La urbanizadora responderd slempre por los vicios ocultos, nnumhnt:

CLAUSULA DECIMA SEXTA: VIGENCIA Y MODIFICACIONES
Esto contrato entrard en vigenoin & partir do sufirma y podra ser- r

Y onsos que dotorminn Ia Loy,

0, B

por lmurda mutuo do las partes,
Main J"'r\u e

dias del
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REFERENCIAS CREDITICIAS

Identificac 2811312880007X Tipo de ID ¢ Nicaragiense (Cédula de Identidad Ciuda Ced. Res. Pasaporte

Nombre MARLON RUBEN OSEJO PINEDA Pecha Proceso  31/05/2016
Genero 2 Masculino Cla. Pond 1 A - Credito Riesgo Normal. Fecha Nacimient 13/12/1988
Est.Civil 1 Soltero Act Econ. Invalido
Saldo A Interes A Saldo B Interes B Saldo C Interes C Saldo D Saldo E
257749.95 1228.51 0 0 0 0 0 0
; CREDITOS DIRECTOS AR
Tipo Credito Destino  Id Moneda Total Sal¢  Id Situacion Bancos Inteses Intereses Ven
1 Consumos * COMPRA DE 3 Extranje 242215.81 1 VIGENTE 1 351,12 0
1 Consumos * TARJETAS 2 Nacional 12099.05 1 VIGENTE 1 151,71 0

Consumos * TARJETAS 3 Extranje 3435.09 1 VIGENTE 1 125.68 0
Tot. Sald.257749.95 Total Int1228.51 Prom. Cuotas 0 Reg. en CdR 08/07/2014

DMoraCap 0 DMoralnt 0 Mto Mora 0 MtoCuotaPagar 6176.44

( CREDIT0S INDIRECTOS '

Fiador 0 Gar, Hip. ( Gar.Pre [

End. Acc 0 Gar, Liq. 0 Gar.Cant 1 Mto T. 312928.9

2 GARANTIAS Sl Lo e Bk 1 | LT
Descripcion Cantidad Monto Total

Garantia Real: Prendaria 1 312928.9

R I T LINEAS e R
L g el A y 4! L J L AN Ll ) )
Tipo Linea Estado Line Bancos Tot, Linea  Disponible

3 Tarjeta de Credito 2 En uso 1 82649.71 67115.57

( SANEADOS

Total Saneado Total Adjudicado

Tipo Credito

BR. OSMAN JAVIER MORALES LOPEZ.
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Consuta

Secuencia 1867276

Cliente

MARIL.ON RUBEN OSEJO PINEDA

Identificaciones

ULA DE IDENTIDAD
Direccion y Teléfono
Telefono Direc

RPTO.

Resumen de Obligaciones Vigentes

Banco—-Casa Comerci

Obligaciones Vigentes

Tipocuenta

Ohngacieneas Canceladas

Comportamiento de Pago

IdOperacién

Vector Historico

Numero

TransUnion - Web Service

LFLORES
FNacto Edad Origen
13-12-1988 27 LEON
Nume ro Estado
281-131288-0007%X VIGENTE
cion
SAN CARLOS, COLEGIOSAN CARLOS 3C.OESTE
Producto Garantia Numerol FAper

Cantidad

Cantidad

Moneda Estado

Mes

June 29 2016

Limite

PerPago
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BANCO DE LA PRODUCCION, S.A. (BANPRO, S.A.
ESTADO FINANCIERO AJUSTADO (EFA)

Al 28 de Junio del 2016
Nombre del (os) Cliente (s): Marlon Ruben Osejo Pineda 28,6142
N°, Cédulade Identidad: ~ 281-131288-0007 % Tasa propuesta: 1.13%
Mancomunado: S
INGRESOS Aplicar Impuestos: Sl EGRESOS
Concepto-Rubros Monto Crdobas | Monto Dolares Concepto Rubros Monto Cordobas Monto Dolares
Salario Bruto 2,011.59 769.25 Servicio Publico 900.00 3145
INSS/IR 3,419.56 11951 Alimentacion 3,000.00 104.84
Otros Ingresos - - Educacion
Ingreso Neto 18,592.03 649.75 Personales 4,000.00 139.79
Otros Gastos
DISPONIBILIDAD Servicio Deuda SIB 6,176.74 215.86
Concepto Rubros Monto Crdobas | Monto Dalares Otras obligaciones U39 8.5
Disponibilidad (I-E) 437 149,27 Deuda Inderecta
Disponibilidad / Cuota 13 Total Egresos 14,320,66 50047
FINANCIAMIENTO PreciodeVenta |  %dePrima  {Monto Prima
NIVEL DE ENDEUDAMIENTO Detalle de Calculo de Cuotas 17,999.00 14% 2,500.00
Concepto Rubros Monto Crdobas | Monto Dolares Concepto Rubros Monto Dolares | % financiado
Total Ingresos Netos 18,592.03 649.75 Monto Financiamiento 15,499.00 |  86%
Monto Maximo Deuda 10,225.61 357.36 Plazo (meses) 240
Servicio Deuda SIB 6,176.74 215.86 Tasa 1.13%
Otras obligaciones 139 852 Cuota Principal + Intereses 3,473.08 121.38
DeudaInderecta Cobertura del Inmuble/ Financiamiento 1161
Total Deudas Vigentes 6,420.66 2439
Cuota Nuevo Crédito 3473.08 .38 NIVEL ENDEUDAMIENTO Aceptable
Total Obligaciones 9,893.74 345,76
Nivel de endeudamiento estd por debajo del endeudamiento maximo permitido.
Deudatotal / Ingresos 320k
Endeudamiento Maximo 55.00%

BR. OSMAN JAVIER MORALES LOPEZ.
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Managua, miércoles, 14 de septiembre de 2016

CARTA DE ACEPTACION

Sefior
Marlon Rubén Osejo Pineda
Sus Manos

Estimado Sr. Pineda,
Me es grato comunicarle que nuestro Comité de Crédito aprobd a usted, financiamiento para compra
de vivienda nueva, con las siguientes condiciones:

53

S

5

AS

®
X4

*,

53

AS

5

AS

®.
%

®.
%

Monto aprobado :US$15,499.00
Fuente de fondos :Propios
Plazo :10 afios

Cuota aproximada :US$130.88 (Incluye Seguro de Vida)

Comision Bancaria :0.19%

Honorarios Legales  :0.56%

Tasa de interés :7.13% variable. Tasa de interés anual sobre saldo equivalente a la tasa
variable publicada por el FONDO SOCIAL DE VIVIENDA (FOSOVI) que esta compuesta por la tasa
promedio ponderada mensual de los depositos a plazo fijo a un (1) afio en ddlares, publicada por el
Banco Central (4.28%), méas el costo del Encaje Legal (0.75%), més el Costo Operativo (0.60%),
més el Margen de Utilidad (4%), menos el Subsidio (2.50%),siendo la tasa inicial aplicable la del
7.13%, revisable y ajustable por el BANCO cada mes de Marzo conforme tasa de interés
referencial publicada por FOSOVI. El porcentaje restado corresponde al subsidio otorgado a favor
de €l DEUDOR por el Estado de la Republica de Nicaragua y aprobado por el FOSQVI, en aplicacion
de la Ley nimero 677 y sus reformas. Por lo anterior, en caso que se suspendiese por causas no
imputables al BANCO, el subsidio aqui referido y en consecuencia no se otorgue a favor del BANCO
el créedito fiscal al cual tiene derecho de conformidad con el articulo 99 de la Ley nimero 677 y sus
reformas, él DEUDOR, debera pagar de inmediato al BANCO y hasta el final del plazo del presente
contrato, la tasa de interés variable relacionada anteriormente sin la deduccién de los (2.50%).

Forma de pago :Ciento Diecinueve (119) cuotas mensuales y consecutivas de principal
mas intereses, y una (1) ultima al vencimiento de créedito (Balloon Payment) que sera refinanciada a
diez (10) afios a una tasa de interés de mercado.

Garantia :Hipoteca de grado 1, sobre LOTE #T - 8, con una vivienda modelo BRISA,
propiedad ubicada en: URBANIZACION CIUDAD EL DORAL (Km. 17 ¥ carretera nueva a Leon,
Los Brasiles, del municipio de Mateare, Managua); con todas sus mejoras anexas y conexas, con un
area de terreno de 226.95 vrs2 y un area de construccion de 160 mts2, con un precio de venta de
US$17,999.00, segun contrato privado de Compraventa con la urbanizadora.

A. Endoso de Seguro de Vida por el monto total adeudado a favor de BANPRO.

B. Endoso de Seguro de Vivienda contra todo riesgo a favor de BANPRO.

BR. OSMAN JAVIER MORALES LOPEZ.
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Gastos de Formalizacion us$ Observaciones

Comision Bancaria 29.45 | Asumidos por la Urbanizadora.

Honorarios Legales 86.79 | Asumidos por la Urbanizadora.

Seguro de Vida ! 8.52 | Monto fijo y mensual por la vigencia del Crédito.
Seguro de Vivienda 92.90 | Vigencia por 12 meses.

Gastos de Inscripcion 00.00 | Segun Certificacion de Costos-FOSOVI.

Boletas Catastrales 00.00 | Tramite realizado por la Urbanizadora.

Tramites de Subsidio 7.34 | Formato de Solicitud y Certificado de Subsidio.
Total de Gastos 116.24

Total de Gastos asume el Cliente | 108.76

1-Tarifa millar para el Seguro de Vida de: (0.55).

Nota: en caso de viviendas en construccion, se procedera a contratar seguro de vivienda contra todo
riesgo, asi mismo se realizara un avallo final a la vivienda, una vez finalizada la obra. Costos asumidos
por el cliente.

Con la firma del presente documento, usted acepta las condiciones crediticias ofrecidas por el Banco y
lo autoriza para renovar, los avalios y polizas de seguros que correspondan, cuyos costos seran
asumidos por el cliente. De igual manera, se obliga a remitir al Banco la informacion actualizada que le
solicite, sea ésta de caracter financiero, legal o cualquier otro documento relacionado con la
administracion del crédito.

Esta aprobacion tiene una vigencia de dos (2) meses; en caso que el crédito no se formalice en este
periodo, las condiciones del financiamiento podran variar conforme las existentes en el mercado y usted
debera actualizar la informacion requerida por el Banco para su debido analisis y aprobacion.

Atentamente,

Elio José Moncada Zelaya
Vice Gerente de Administracién de Cartera
BANPRO-GRUPO PROMERICA

Marlon Rubén Osejo Pineda
ACEPTACION DEL DEUDOR
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AUTORIZACION DE DEBITO

miércoles, 14 de septiembre de 2016

Senores
Banco de la Produccién, S.A. (BANPRO)
Sus manos

Estimados Sefores:

Por medio de la presente, autorizo irrevocablemente al Banco de la Produccidn, S.A., para que de mi
cuenta de efectivo abajo detallada debite el importe de las cuotas mensuales, financiamiento de
cargos y gastos de formalizacion por el otorgamiento del presente crédito.

Numero de cuenta: 1002-1710-0139-99

En caso que la cuenta de efectivo antes indicada no disponga de los fondos suficientes para
cancelar los rubros antes descritos y saldos vencidos, autorizo al Banco a realizar dichos débitos de
cualquiera de mis cuentas de efectivo y certificados actuales y futuros en moneda nacional o
extranjera.

Detalle de débitos uss$

Cuota aproximada ") 122.35
Seguro de Vida Mensual * 8.52
Cuota Total 130.87
Gastos de formalizacién 100.24

Observaciones:

La cuota variara conforme la revision a la tasa de interés estipulada en el contrato de crédito, incrementando el monto ¢
En caso que la cuenta a debitar sea en moneda nacional, se aplicara el tipo de cambio autorizado por el Banco a la fech
Los gastos de formalizacidon se detallan en la Carta de Aceptacidn.

(C+l) = Capital mas Interés.

* = Seguro de Vida mensual por la vigencia del financiamiento.

Marlon Ruben Osejo Pineda
281-131288-0007X
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4
Banpro

Grupo Promerica

Por este pagaré a la orden Yo, Marlon Rubén Osejo Pineda, mayor de edad, Soltera, Abogado,
de este domicilio, quien se identifica con cédula nicaragiiense ntimero 281-131288-0007x, PAGARE (MOS) A
LA ORDEN (solidariamente) al dia 06 de Julio del 2026, al BANCO DE LA PRODUCCION, S.A. (BANPRO
S.A), en su oficina de CENTRO CORPORATIVO BANPRO, o en cualquier otra que el Banco indique, o a la
orden del mismo Banco, la suma de Veinticuatro Mil Setecientos Veintiocho Délares con Ochentay Cinco
Centavos de Dolar (US$15,499.00) por igual valor recibidos a mi (nuestra) entera satisfaccion y en calidad de
mutuo, pago que haré(mos) en la siguiente forma: Ciento Diecinueve (119) cuotas mensuales y
consecutivas de principal mas intereses, y una (1) ultima al vencimiento de crédito (Balloon Payment)
la cual serarefinanciada a diez (10) afios de plazo a una tasa de interés de mercado, iniciando el primer
pago el dia 12 de Agosto del 2016 y asi sucesivamente hasta la total cancelacion que sera el dia 06 de
Julio del 2026.

Sobre el principal confesado deber o sobre cualquier saldo del mismo, reconoceré (mos) un interés del 7.13%
variable, tasa de interés anual sobre saldo equivalente a la tasa variable publicada por el FONDO SOCIAL DE
VIVIENDA (FOSOVI) que esta compuesta por la tasa promedio ponderada mensual de los depdsitos a plazo
fijo a un (1) afio en ddlares, publicada por el Banco Central (4.28%), mas el costo del Encaje Legal (0.75%),
mas el Costo Operativo (0.60%), mas el Margen de Utilidad (4%), menos el Subsidio (2.50%), siendo la
tasainicial aplicable la del 7.13%, revisable y ajustable por el BANCO cada mes de Marzo conforme tasa
de interés referencial publicada por FOSOVI. El porcentaje restado corresponde al subsidio otorgado a favor
de él DEUDOR por el Estado de la Republica de Nicaragua y aprobado por el FOSQOVI, en aplicacion de la Ley
namero 677 y sus reformas. Por lo anterior, en caso que se suspendiese por causas no imputables al BANCO,
el subsidio aqui referido y en consecuencia no se otorgue a favor del BANCO el crédito fiscal al cual tiene
derecho de conformidad con el articulo 99 de la Ley nimero 677 y sus reformas, él DEUDOR, debera pagar de
inmediato al BANCO y hasta el final del plazo del presente contrato, la tasa de interés variable relacionada
anteriormente sin la deduccion de los (2.50%); méas comision por desembolso por (0.19%), y honorarios legales
por (0.56%) sobre el valor total del desembolso, que sera cancelada en el momento del desembolso.

En caso de mora, sin perjuicio de la Via Ejecutiva y de los demas derechos que competen a mi (nuestro)
acreedor, reconoceré (mos) desde la fecha en que se produzca la mora hasta la cancelacion total de la deuda,
un interés moratorio del CINCUENTA (50%) POR CIENTO de la tasa de interés corriente pactada, sin que se
entienda en ninguin caso que por el pago de intereses queda prorrogado el plazo de la deuda.

La mora se producira sin necesidad de requerimiento judicial o extrajudicial por la sola llegada del plazo o por
la ocurrencia de cualesquiera de los siguientes eventos: por la falta de pago de cualquiera de las cuotas de
amortizacion al principal, de sus intereses, o de las comisiones, en sus respectivos vencimientos: si se entablare
en contra de el (los) suscrito (s) cualquier accion judicial o prejudicial o si dejara (mos) sin satisfacer a su (s)
respectivo (s) vencimiento (s) cualquier otra obligacién que tenga (mos) conjunta o separadamente, a favor de
mi (nuestro) acreedor.

Para todos los efectos legales renuncio (renunciamos) al caso fortuito o fuerza mayor, cuyos riesgos asumo
(asumimos) por imprevistos o inesperados que sea.
Lugar y Fecha: Managua, 14 de septiembre de 2016.

Marlon Rubén Osejo Pineda
Ced. 281-121388-0007x
DEUDOR
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c;e'ailu' BANCO DE LA PRODUCCION, S.A. (BANPRO)
Banpro /1 GERENCIA DE RIESGO DE CREDITOS DE PERSONAS
REMISION DE EXPEDIENTE DE CREDITO DESEMBOLSADO
miércoles, 13 de julio de 2016
# Cliente Préstamo #
MARLON RUBEN OSEJO PINEDA 11959813 308789
DESCRIPCION DE DOCUMENTOS DETALLE e
Si NO-N/A

Instruccion de Desembolso COPIA S/

Carta de Aceptacion COPIA )

Presentacion de Crédito COPIA Sl

Pagaré a la Orden COPIA S!
Consentimiento de Pdliza de Vida ASSA SI

Péliza de Vivienda COPIA S

Avaltio COPIA SI

Contrato de Promesa de Venta-Urbanizadora COPIA SI

Autorizaciones de Débito COPIA SI

Plan de Pago ORIGINAL SI

Resumen Informativo de Operaciones Activas COPIA Sl

Calculo por Financiamiento de Gastos de Formalizacion NO-N/A
ESCRITURA POR LO QUE HACE A LA COMPRAVENTA 158 COPIA SI

ESCRITURA POR LO QUE HACE A LA HIPOTECA COPIA S

ESCRITURA CANCELACION OTROS BANCOS NO-N/A
CONTRATO SIMPLE ORIGINAL NO-N/A
([solvencia Municipal # A 257 COPIA sl
| Libertad de gravamen COPIA Sl
"Plano Catastral COPIA SI
(lEscritura LPH # 430 COPIA sl
[[Dictamen Legal NO-N/A
[Historia Registral NO-N/A
[linspeccion a Propiedad NO-N/A
[[cédula de Identidad COPIA sl

Correspondecia COPIA )

Centrales de Riesgo y Anexos de Aprobacion de Crédito COPIA Sl

Comprobantes de Ingresos COPIA Sl

Carta de Exoneracién IR-IMPUESTOS DE TRANSMISION COPIA Sl

Carta de Certificacion de Construccién/DVIS COPIA Sl

Aprobacién y Comprobante de Pago Subsidio a T.1. COPIA Sl

OBSERVACIONES:
ICOMPRA DE VIVIENDA EN CIUDAD EL DORAL.

Marlon Calderén
ENTREGA CONFORME
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)
%?{?5 Q’lﬂ Compaiiia de Seguros, S.A.

CESION DE DERECHOS

ADENDA "A"

POLIZA No : 15B15071

ASEGURADO: MARLON RUBEN OSEJO PINEDA

CEDENTE : MARLON RUBEN OSEJO PINEDA
CESIONARIO : BANCO DE LA PRODUCCION S.A.
ASEGURADORA: ASSA Compaiiia de Seguros, S.A.

VIGENCIA : DESDE: 24 Junio 2016 (00:01 HORAS)

HASTA: EL FINAL DEL PRESTAMO, SIEMPRE QUE LA PRESENTE
POLIZA HUBIERE SIDO RENOVADA A SU VENCIMIENTO
MEDIANTE AUTORIZACION ESCRITA DEL BANCO DE LA PRODUCC

U$ 19,765.00 (DIECINUEVE MIL SETECIENTOS SESENTA Y

SUMA ASEGURADA: ¢ /Nco CON 00/100 , DOLARES)

. U$ 14,765.00 (CATORCE MIL SETECIENTOS SESENTA Y
BT, CINCO CON 00/100 , DOLARES)

Por el presente Documento el Cedente comunica a ASSA Compania de Seguros, S.A.,
que cede al BANCO DE LA PRODUCCION S.A., los Derechos que tiene sobre la Pdliza
de Seguro que esta solicitando a la Aseguradora, la que se identificara en este documento
una vez que sea aceptada la solicitud y emitida la Poliza.

En consecuencia, en caso de Siniestro de los Bienes Asegurados que diere lugar a
indemnizacién conforme los términos del Contrato de Seguro, ASSA Compaiia de
Seguros, S.A., pagara el monto de la misma al Cesionario.

Se firma el presente documento en la Ciudad de Managua a los 22 dias del mes de
Junio del afio 2016 .

%4 L‘l/" Cedente Cesionario

- ente
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Rotonda E1 Parlodista, Teléfono (505) 2276-9000
n ’ ’o o 200m Norte, Edif. E1 Centro, Fox - (505) 2276-50073
Compaiia de Seguros, S.A. Managua, Nicaragua. Apartado MR-67

RECIBO DE PRIMA No. 570233

Fecha: 22/06/2016

RAMO MULTIPOLIZAS
POLIZA No. 15815071
ICONCEPTO . EMISION NUEVA & D o
VIGENCIA 24/06/2016 AL 23/06/2017 ///\ ~ ‘\/\,
| Ve A ‘1,.0
FECHA EFECTIVA . 24/06/2016 3 # \/7 e
CONTRATANTE/ASEGURADO: 584945 OSEJO PINEDA, MARLON RUBE 7 y ( P ‘\T)
| o N/ \
| 0 >
CEDULA O RUC . 2811312880007X \ '\\\"
DIRECCION COBRO . CENTRO CORPORATIVO BANPRO, FRENTE A PRICESMART, MANAGUA.
[ MONEDA: DOLARES DATOS DEL PRODUCTOR
| et USRS
| Prima Neta: us 84.00 | AGENCIA: 001987
| Emision: us 1.68
| 1LV.A. 15%: us 12.85 | NOMBRE: CORREDOR DIRECTO
| Dir. Gral. Bomberos 1%: us 0.84 Shiolo

Total: us 99.37

Menos Deposito: us 0.00

SALDO: us 99.37

FORMA DE PAGO: PAGO UNICO /DIA DE COBRO: 4 DEL MES CORRESPONDIENTE ‘

CUOTA FECHA MONTO ‘
1/1 04/07/2016 us 99.37
| TOTAL  us$ 99.37

< ORIGINAL/Mactgob
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DESCRIPCION Y LOCALIZACION DE BIENES ASEGURADOS

Pag. 171
Facha: 22 de Junio de 2016 ¢ S R 7
POLIZA NUEVA DE MULTIPOLIZAS : 15815071 VIGENCIA DE LA POLIZA 365 dias = e
oESDE 24 de Junic  de 2016 (00:01 Horas)
ASEGURADO / CONTRATANTE: 584945 Marlon Ruben Osejo Pine er S 23 de Junia  da 2017 RS0 ey

CEDULA ORUC: 2811312880007X INTERMEDIARIO: Corredor Directo DM

DESCRIPCION DEL BIEN ASEGURADO

Certificado  Bianas
1 1 EDIFICIO DE UNA SOLA PLANTA. INCLUYENDO AREA EMBALDOSADO, PROPIEDAD DEL ASEGURADO. CUYA SUMA ASEGURADA
TE POLIZA CORRESPONDE AL VALOR DE REPOSICION REFLEJADD EN EL AVALUG REALIZADO POR VAL NISA
DE FECHA 27/00/2015 ¥ GUE £8 DE LA PLENA ACEPTACION PO PARTE GE ASEGURADO, OCUPADO COMO CASA DE
HABITACION
Tpo. Riesgo AcresdorBenaficiario
Casa De Habitacion BANCO DE LA PRODUCCION S.A
Ubicacion: URBANIZACION CIUDAD EL DORAL LOTE NO. T-8, MATEARE, MANAGUA

DETALLE DE COBERTURAS

COEERYURAS SUMA ASEGURADA DEDUCIBLE
ndio. Rayo Y/O Explosion (Basico) 14.765.00

Tee, et Vob T Ml N Moo 14.765.00 % de s Suma Asegurada

Inundacion, Danos Por Agua Y/ 14,765.00 2% de la Suma Asegurada

Tumuitos Populares. Huelga: Paros 14.765.00 o de la Suma Aseguradea

14.765.00 2
Arena, Piedra Y 14.765.00

as0 Do C o do la Suma Asegurada

@no, Arrastre De Tierrs

Pillaje O Saqueo
Alud. Desprand
Arbolas

Rotura De Crstales Con Un Limite Maximo Por Acontec

ento 500.00 20% de Ia Suma Asegurada 0.00

Cieton, Huracan, Tifon, Torr Tempoestuosos ¥ 14.765.00 2% de la Suma Asegurada 0.00

Wl Do Arboles, Postes, Cables De Energia 14,76 0.00

14,765.00 0.00

abiided Ciil Ow Propistario: Con Un Limite De 2.000.00 0.00

Musrie Accidental. 10%. 2 S. Asegurada Dal Edif. ¥ 1.476.50 0.00
Coni

1.476.50 0.00

Gastos De Remocion De Escombros 10% De La Surr

rada Total

on Dal Edificio Por 3 Mesas, Us$500.00 Por Mes 1.500.00
PRIMA NETA:

DESCRIPCION DEL BIEN ASEGURADO

Tipo Certificado  Bienes
Seguro De 1 MUEBLES. UTILES Y ENSERES DE CASA DE HABITACION, PROPIEDAD DEL ASEGURADO, CONFORME SOLICITUD DE
Metrohogar RS EGURAMIENTO NG, 22111, DEBIGAMENTE FIRMAGA DE - HA 26/06/2016, MIENTRAS SE ENCUENTREN CONTENIDOS Y/O
GUARDADOS DENTRO DEL EDIFICIO DESCRITO EN EL BIEN NC

Acresdor/Beneficiario
BANCO DE LA PRODUGCION S.A

DN CIUDAD EL DORAL LOTE NO. T-8, MATEARE, MANAGUA

Ubicacion: URBANIZAS

DETALLE DE COBERTURAS

COBERTURAS SUMA ASEGURADA pEDUCIBLE PRIMA
Incendio, Rayo Y/O Explosion (Ba: 5,000.00 12.75
Temblor, Terremoto Y/O Erupcion Volcanica Y Maremeoto 5.000.00 Suma Asegurada 8.50
Inundacion. Danos Por Agua Y/O Maremoto 5.000.00 ma Asegurada 0.00
Tumultos Populares, Huelgas turbios Laborales, Paros 5.000.00 Suma Asegurada 0.00
Pillaje O Saqueo En Caso De Catastrofes Naturales 5.000.00 uma Asegurada 0.00
Robo . Con Violencia En Las Parsonas ¥/O 750.00 0.00
Arrastre De Tierra, Arena, Piedra ¥ £,000.00 0.00

Titon. Tormado. Viantos Tempestuosos Y 5.,000.00 2% de la Suma Asegurada 0.00

Postes, Cables De Energia £.000.00 0.00

5.000.00 0.00

10% De La 8. Asegurada Del Edif. ¥ 500.00 0.00

De La Suma 500.00 0.00

c
Gastos De Ramocion De
Asegurad, al

PRIMA NETA:
[Certificado: 1 ‘Suma Asegurada Total 100%

us 20.515.00

R
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Managua, 08 de Enero del 2016.-
DGI/DJT-DCE/0019/01/2016.-

Licenciada

DAYSI BALTODANO ESPINOZA
Gerente Administrativo Financiero
NEW CENTURY BUILDERS, S.A
RUC: ]0310000127301

Su Despacho.

Estimado Licenciada Baltodano:

En atencién a correspondencia recibida en nuestra oficina el 06 de Enero del afio dos mil dieciséis, en la que solicita
la renovacién de la constancia con referencia DGI/DJT/DCE/0257/11/2015, por la renta que se genera en la
transmisién de bienes inmuebles .en concepto de ganancia ocasional, tomando en cuenta que el giro normal de
negocio es la venta de bienes inmuebles, segtin lo manifiesta la escritura piblica niimero ciento setenta y uno (171),
constitucién de sociedad anénima y estatutos, cldusula quinta (objeto social), bajo los oficios notariales del
Licenciado Otto Fernando Lopez Okrassa, al respecto le comunico:

En vista que el giro del negocio es la compra venta de Bienes inmuebles, al ser esta la actividad principal de su
representada, a la que se hace referencia el arto. 13 de la Ley N° 822, Ley de Concertacién Tributaria y 11 de su
Reglamento, por tanto no esté afecto a la retencién estipulada en la tabla del arto. 87 numeral 2 de la Ley antes
citada. No obstante estdn obligados a enterar el anticipo mensual del pago minimo definitivo establecido en el
articulo 63 de la Ley antes citada.

Para que el comprador realice su declaracién, debera presentarse en la administracién de rentas donde esta inscrita
la sociedad con la fotocopia de esta carta, la misma debera contener el sello de la empresa y la firma en original del
responsable de NEW CENTURY BUILDERS, S.A.

Esta carta es vélida desde el 01 de Enero hasta el 31 de Marzo del afio 2016, siempre y cuando mantenga.su
actividad econdémica. En caso que el ingreso anual por rentas de ganancias y pérdidas de capital exceda el 40%, estos .

' deberan ser integrados como rentas de actividades econdmicas y proceder de conformidad a lo establecido en el
arto. N° 38 de la Ley N° 822 LCT. Esta constancia es valida inicamente para la de transmisién de bienes
_inmuebles, no aplicable para otras retenciones.

Sin més sobre el particular, lo saludo

MARIA ISABI \a; -
DIRECTORA JUIDICH\BRIEMHARLAG

A

. - CC:Archive
Control de Exok
ECR

FE, CRISTIANA, SOC IAL I.STA SOLIDARIA!

FAMILIA DIRECCI(?N GENERAL DE INGRESOS

8% COMUNIDAD! DIRECCION JURICA TRIBUTARIA

DEPARTAMENTO DE CONTROL DE EXONERACIONES.

TELEFONOS: 22489999 EXT 2139,3136 Y 3135

PAGINA WEB: WWW.DGI.GOB.NI — EMAIL:IESTRADA@DGI.GOB.NI
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CERTIFICACION DE COSTO DE VIVIENDA
No.021-2016

CONSIDERANDO:
I
Que con fecha del Treinta y Uno de Marzo del afio dos mil Dieciséis el Instituto de la Vivienda
Urbana y Rural (INVUR), emitié Certificacion de Costos para Vivienda No 013-2016 para un
conjunto de Cuatrocientas Treinta y Seis (436) Viviendas Nuevas y sus respectivas Obras de
Urbanizacién, todas previstas a construirse en el proyecto habitacional denominado “Residencial
El Doral”, ubicado en el Municipio de Mateare, Departamento de Managua.

I

Que la Sra. Daysi del Carmen Baltodano Espinoza, quien se identifica con cedula de identidad
N° 043-210269-0001H en representacion de la empresa “New Century Builders, Sociedad
Anénima” en adelante La Solicitante, mediante comunicacion fechada del dia 25 de Abril del afio
2016 ha pedido se corrija Certificacién de Costos para Vivienda No. 013-2016, Gnicamente por lo
que hace a las éreas de construccién que a continuacion se detalla, segln la certificacion en la
parte resolutiva, inciso 1: se describe area de construccion de 36.30m? siendo lo correcto 4rea de
construccion de 36.00m? inciso 2: se describe 4rea de construccion de 40.83m?, siendo lo correcto
4rea de construccion de 40.00m? inciso 3: 4rea de construccion de 51.22m? siendo lo correcto area
de construccion de 51.00m? inciso 4: area de construccion de 61.71m? siendo lo correcto area de
construccion de 60.00ms? inciso 5: se describe area de construccion de 73.31m? (espacio
habitable) y espacio abierto area de ingreso de 1.42m? siendo lo correcto érea de construccion de
75.00m? (espacio habitable) y espacio abierto 4rea de lavado de 3.81m? y el inciso 6: no tiene
correccion alguna.

m
Que la solicitud presentada por La Solicitante, redne los requisitos exigidos por el Instituto de la
Vivienda Urbana y Rural (INVUR) de conformidad a lo establecido en la Ley No. 677 “Ley Especial
para el fomento de la construccion de vivienda y de acceso a la vivienda de interés social” y su
Reglamento Decreto No. 50-2009, la Ley No. 428 “Ley Organica del Instituto de la Vivienda Urbana
y Rural (INVUR)" y sus reformas respectivas para estos efectos, segdn documentacion presentada
ante el INVUR y contenida en el correspondiente expediente administrativo.

¥ FE, CRISTIANA, SOCIALISTA, SOLIDARIA!
FAMILIA INSTITUTO DE LA VIVIENDA URBANA Y RURAL INVUR

YCOMUNIDAD! “Km 4 1/2 carretera Sur contiguo a INISER -
. Teléfonos 22666112 al 99666114 WEB: invur.gob.ni.

v

BR. OSMAN JAVIER MORALES LOPEZ.



Universidad Nacional Auténoma de Nicaragua
Unan-Managua
Facultad de Ciencias Econdmicas
Departamento de Contabilidad Publica y Finanzas

sfine Gobierno de Reconciliacién
£ /“_. y Unidad Nacional

g,mw [/} pa&ﬁﬁO, ,O,Q%fdénff /

NI

v

Que los beneficios tributarios otorgados al Proyecto Habitacional denominado “Residencial El
Doral”, en base al Articulo 39 de la Ley No. 428 “Ley Organica del Instituto de la Vivienda
Urbana y Rural (INVUR)” publicada en La Gaceta, Diario Oficial No. 109 del 12 de junio del 2002 y
sus reformas' , estaran sujetas a los plazos y condiciones dispuestos en los articulos 287 y 288 de la
Ley No. 822 “Ley de Concertacion Tributaria” publicada en La Gaceta, Diario Oficial No. 241 de
fecha del 17 de Diciembre del 2012 y sus reformas’ y al Decreto No. 01-2013 “Reglamento de la
Ley No. 822, Ley de Concertacién Tributaria” publicado en La Gaceta, Diario Oficial No. 12 de
fecha 22 de enero del 2013.

Vv
Que la solicitud presentada por la Solicitante ante la instancia administrativa correspondiente
permitié la revisién de los planos, presupuestos y costos de construccion lo que garantiza el
derecho a gozar de los beneficios a las exoneraciones a todo tipo de tributo

VI
Que el andlisis y verificacion realizada a la documentacién presentada, ha sido efectuada por
profesionales en la materia, cuyo dictamen especifico se incorpora al expediente, emitiendo una
opinién favorable a la solicitud mencionada

Vi
Que de acuerdo a las atribuciones que le confiere el Articulo 11 de la Ley No. 428 “Ley Organica
del Instituto de la Vivienda Urbana y Rural” (INVUR) y sus reformas, la Co Directora General en su
calidad de funcionario de mayor jerarquia del INVUR y con base a los considerandos y
recomendaciones emitidas por la Gerencia de Operaciones del INVUR, en uso de esas facultades:

RESUELVE: -

Primero: Revocar Certificacion de Costos para Viviendas No. 013-2016 emitida para un
conjunto de Cuatrocientas Treinta y Seis (436) Viviendas Nuevas y sus respectivas Obras de
Urbanizacién en el proyecto habitacional denominado “Residencial El Doral”, por correccion
consistente en areas de construccion de las viviendas.

AMItIA INSTITUTO DE LA VIVIENDA URBANA Y RURAL INVUR
YCOMUNIDAD! “gm 4 1/2 carretera Sur contiguo a INISER -
T Teléfonos 22666112 al 22666114 WEB: invur.gob.ni.
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Segundo: Emitir Certificacion de Costo No. 021-2016, para Cuatrocientas Treinta y Seis (436)
Viviendas Nuevas y sus respectivas Obras de Urbanizacién, previstas a construirse en el
Proyecto Habitacional denominado: “Residencial El Doral”, ubicado en el Municipio de Mateare,
Departamento de Managua cuyos costos de construccion estan de acuerdo a los parametros que
se establecen para la aplicacién de exoneraciones de todo tributo, pago aranceles y exoneraciones
asi como  beneficios de subsidios a préstamos hipotecarios contenidos en la Ley No. 677 “Ley
Especial para el fomento de la construccion de vivienda y de acceso a la vivienda de interés
social” y su Reglamento Decreto No. 50-2009", y la Ley No. 428 “Ley Organica del Instituto
de la Vivienda Urbana y Rural (INVUR)" y sus reformas respectivas', segin el siguiente detalle:

1. Cien (100) Viviendas nuevas Modelo Aura, con Sistema Constructivo concreto reforzado y
4rea de construccién habitable de 36.00m? y espacios abiertos area de Ingreso de 0.96m’ y
4rea de lavado de 2.48m? con un Costo Unitario de Construccion de US$ 9,337.82 (Nueve
Mil Trecientos Treinta y Siete Délares con 82/100).

2. Cien (100) Viviendas nuevas Modelo Aurora Modificada, con Sistema Constructivo
concreto reforzado y rea de construccion habitable de 40.00m?* y espacios abiertos area de
Ingreso de 1.04m? y érea de lavado de 2.48m? con un Costo Unitario de Construccion de
US$ 9,947.10 (Nueve Mil Novecientos Cuarenta y Siete Délares con 10/100).

3. Cien (100) Viviendas nuevas Modelo Brisa, con Sistema Constructivo concreto reforzado y
4rea de construccién habitable de 51.00m? y espacios abiertos area de Ingreso de 1.42m*y
4rea de Lavado de 3.55m?2 con un Costo Unitario de Construccion de US$ 13,349.74 (Trece
Mil Trecientos Cuarenta y Nueve Doélares con 74/100).

4. Setenta y Seis (76) Viviendas nuevas Modelo Cielo, con Sistema Constructivo concreto
reforzado y area de construccion habitable de 60.00m? y espacios abiertos area de Ingreso
de 143m? y é&rea de Lavado de 5.70m? con un Costo Unitario de Construccion de us$
14,580.07 (Catorce Mil Quinientos Ochenta Délares con 07/100).

5. Sesenta (60) Viviendas nuevas Modelo Suefio, con Sistema Constructivo concreto
reforzado y &rea de construccion de 75.00m? (espacio habitable) y espacio abierto érea de
lavado de 3.81m?2 con un Costo Unitario de Construccién de US$ 18,201.30 (Dieciocho Mil
Doscientos y Un Délares con 30/100).

WFE CRISTIANA, SOCIALISTA, SOLIDARIA!
FAMILIA INSTITUTO DE LA VIVIENDA URBANA Y RURAL INVUR
Y COMUNIDAD! - km 4 1/2 carretera Sur contiguo a INISER -

- Teléfonos 22666112 al 22666114 WEB: invur.gob.ni,
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6. Cuatrocientas Treinta y Seis (436) Obras de Urbanizacion, para la cantidad de 436 lotes
urbanizados con area promedio del lote de 154.00m? con un Costo Unitario de Construccién
de US$ 4,235.06 (Cuatro Mil Doscientos Treinta y Cinco D6lares con 06/100) )

La presente Certificacion es valida por un periodo de dos afios correspondientes a los dos
primeros afios de vida del proyecto contados a partir de la fecha de emisién de la presente y
No podra utilizarse con carécter retroactivo y solo podré ser utilizada para los fines estrictamente
sefialados en este instrumento y establecidos en la Ley, relacionados, Gnica y exclusivamente, con
las viviendas del. proyecto arriba” mencionado, de lo contrario sera objeto de las sanciones
contempladas en la ley.

Dado en la ciudad de Managua, a los Tres dias del mes de Mayo del afio Dos Mil Dieciséis.

ODIRECCIGN

GENERAL

i Las Leyes 428 “Ley Orgénica del Instituto de la Vivienda Urbana y Rural INVUR)" y la Ley No. 677 “Ley especial para el fomento de la construccion de
vivienda y de acceso a la vivienda de interés social” han sido objeto de reforma mediante la Ley No. 865, publicada en La Gacet, Diario Oficial No. 90 del 19
de Mayo de 2014. Y el decreto No. 73-2002, Ley 904 “Ley de Reforma a la Ley 428 Ley Orgénica de Instituto de la Vivienda Urbana y Rural (INVUR)” publica

en la gaceta No.156 del 19 de Agosto del afio 2015.

ii Ley N° 891 “Ley de Reformas y Adiciones a la Ley N° 822, Ley de Concertacién Tributaria” publicada en La Gaceta, Diario Oficial No. 240 del 18 de
Diciembre de 2014.

- FE, CRISTIANA, SOCIALISTA, SOLIDARIA!
FAMILIA INSTITUTO DE LA VIVIENDA URBANA Y RURAL INVUR
Y COMUNIDAD! “gm 4 1/2 carretera Sur contiguo a INISER -
21T Teléfonos 22666112 al 22666114 WEB: invur.gob.ni
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Valuaciones Nacionales e Internacionales, S. A.

AVALUO REALIZADO A CASA DE HABITACION
(CASA MODELO AURORA MODIFICADA).

UBICACION DEL BIEN:
URBANIZACION CIUDAD EL DORAL, KM
17 CARRETERA NUEVA A LEON,
LOTE #P-75, MANAGUA.

NOMBRE DEL CLIENTE:
SRES. NEW CENTURY HOMES S.A.

INSTITUCION SOLICITANTE:
PERSONAL.

29 DE JUNIO DEL 2016

Reparto San Juan, semaforos del Hotel Seminole. 1c al Oeste, 1c al Norte, Casa # 498, Managua, Nicaragua.
TEL.. (505) 2278-6476 - (505) 2278-6805
valnisa@cablenet.com.ni
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Valuaciones Nacionales e Internacionales, S. A.

Managua, Nicaragua
29 de Junio del 2016

Sefiores
New Century Homes S.A.
Su despacho

Estimada Sefiores:

A través de la presente le remitimos avalio realizado a Casa de habitacion modelo, ubicada en
el Km 17 de la carretera Nueva a Leon, Ciudad El Doral, Lote # P-75, Managua.

Dicha inspeccion se realizo el dia 28 de Junio del 2016.

Los resultados del avaltio son los siguientes:

Valor de Mercado Valor de Realizacion Valor de Reposicion Valor Actual

$22,500.00 $21,500.00 $22,466.22 $22,466.22

Nos encontramos a su disposicion para cualquier aclaracion que sea necesaria y esperando que
Nuestro trabajo llene las expectativas requeridas, nos suscribimos.

Atentamente,

NIPEV 085/086 &

Ccfarchivo,

v
i2)
2
*/

wmﬁ, URY HOMES S.A, CIUDAD EL DORAL, LOTE P-75, 1
MANAGUA. ;

Reparto San Juan, seméforos del Hotel Seminole. 1c al Oeste, 1c al Norte, Casa # 498, Managua, Nicaragua.
TEL.: (505) 2278-6476 - (505) 2278-6805
valnisa@cablenet.com.ni
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PLANTA DE LOCALIZACION (SN ESCALA)]  N° CATASTRAL: 2952-4-14-000
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OBJETO: DESMEMBRACION usie.: 115mcamsm~usvumﬁn.coun@;owonesnsm
2 MUNICIPIC
ENAJENANTE:  NEW CENTURY BUILDERS SA. i) -~ EJECZ ING. Allan Rivera. .
ADQUIRIENTE - Eiih G-, ;[ ARn100058
AREA: La indicada. | FIRMA: * D
ESCALA: 1/500 FECHA: 25 DE MAYO DEL ARO 2014
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