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INTRODUCCION

Una de las actividades financieras de mayor importancia es el control y la
reduccion en la cartera de los diferentes productos de crédito que se tornan en
no recuperables. Siendo asi, nuestro interés es incursionar en un anélisis de las
diversas variables que contribuyen a la formacidn de la cartera negativa,
especificamente para el crédito hipotecario bancario. Plantear dos modelos
conceptuales que nos proporcionen lo estimado a recuperar y a perder, asi como
la reserva requerida para solventar los castigos.

Nuestro interés se encuentra centrado en la cartera del crédito hipotecario dado
que en la actualidad no existe bibliografia al respecto, por lo que el presente
trabajo de tesis ofrece una seleccion de temas concernientes al mismo, cuya
informacién fue realizada por medio de investigaciones y entrevistas en
instituciones ptblicas y privadas.

La inversion en el crédito hipotecario es una de las mas importantes por el
manejo de grandes montos y la necesidad de obtener una vivienda, lo cual
promueve diariamente el crecimiento de la cartera asi como su riesgo en
pérdidas futuras. Este Oltimo ha aumentado en los aiios mas recientes, debido a
las cnisis financieras del pais que han repercutido en la pérdida del valor
adquisitivo de las personas.

Consideramos que al obtener las estimaciones de los montos a recuperar y
perder, las instituciones bancarias pueden implementar medidas, métodos o
procedimientos tal como fue el caso de la introduccion de las UDI’s para
maximizar la gestion de cobranzas y por consiguiente tener menores pérdidas.

Los modelos propuestos en este trabajo los aplicamos en particular al proceso
de crédito bancano, puesto que la cartera bancaria, dada la situacion actual es la
mas afectada en ese rubro, en comparacion a los créditos otorgados por
instituciones gubernamentales o de autofinanciamiento.

El objetivo  general del presente trabajo de tesis es el introducirse en el crédito
hipotecario bancario para llevar a cabo un analisis de las variables relacionadas a
la contingencia de cobro de su cartera y por medio de un modelo utilizando
cadenas de Markov, estudiar su comportamiento y concluir probabilidades de
pérdidas y obtencién de la misma. Y por medio de otro modelo de regresion
lineal predecir las estimaciones de pérdida por periodos y obtener la reserva
requerida para los castigos. -
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Iniciamos el primer capitulo explicando los términos a utilizar relacionados al
crédito, asi como su clasificacion, el riesgo en que se incurre al proporcionarlo y
el proceso que debe seguir el solicitante del préstamo.

El segundo capitulo esta destinado al crédito hipotecario, donde detallamos las
caracteristicas de los créditos piblicos y privados existentes, enfocando nuestra
atencion al crédito hipotecario bancario y realizando e! seguimiento de su
proceso para exponer la necesidad de los modelos.

Dedicamos el tercer capitulo a los modelos de cadenas de Markov y regresion
lineal, dando una explicacion del procedimiento a seguir y desarrollando un
ejemplo para cada uno, aplicandolo a la cartera. Para cada modelo de crédito se
hace una descripcion de las herramientas y conceptos que se van a utilizar, as
como las demostraciones necesarias para las mismas.

Con el cuarto capitulo se pretende obtener un sistema que permita el analisis de
la cartera de crédito al interpretar los resultados que se obtengan al realizar las
funciones de los modelos explicados en el capitulo anterior, sin tener que invertir
tiempo en llevar a cabo tos numerosos calculos.
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Objetivo:

Dado el concepto de crédito, conocer sus agrupaciones fundamentales, identificar y medir el
riesgo en que se incurre con su otorgamiento y analizar el flujo de su proceso al solicitarlo.
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1.1 Concepto

Generalmente el crédito es sindbnimo de confianza y esto va de acuerdo con el origen de la
palabra, pues proviene del latin creditum, de credere que significa creer, tener fe, y en virtud
de lo cual se confia en que una persona entregara un valor equivalente esperado en futuro al
recibido como actual, siendo dinero, mercancia o servicio, pudiendo existir adicionalmente
un interés pactado.

Asi tenemos que: "Hay crédito siempre que exista un contrato a término (verbal o escrito);
esto es, un contrato que engendre obligaciones cuya ejecucion sea diferida para una de las
partes en lugar de exigirla a ésta inmediatamente. Por eso en su acepcidn juridica el crédito
es una promesa de pago que establece un vinculo juridico entre el deudor y el acreedor. Por
una parte, el deudor tiene la obligacién de pagar, y por otra, el acreedor tiene derecho de
reclamar el pago".(" Cabe enfatizar que el demandante puede recibir del adeudado la
prestacion o la abstencion a que éste se encuentra sujeto.

1.2 Importancia del crédito

En la actualidad, dentro de la economia de todos los paises y en las empresas es de vital
importancia la utilizacion y el manejo del crédito. Su funciéon permite obtener miitiples
beneficios, como los siguientes:

- Enlos planes mercadotécnicos, permite aumentar los volumenes de venta y produccion,
por lo que con e¢llo se reduce considerablemente el costo unitario de los articulos

fabricados.

- Elevacion del consumo, ya que determinados sectores socioeconémicos adquieren
productos que no estarian a su alcance si tuvieran que pagarlos de contado.

- Creacidén de mas fuentes de trabajo, mediante nuevas empresas y ampliacién de las ya
existentes.

- Fomento del uso de todo tipo de servicios y adquisicién de bienes, con plazos largos
para pagarlos.

. Desarrollo tecnoldgico

- Expansion y apertura de nuevos mercados, al dotar de poder de compra a importantes
grupos de la poblacion.

. Estimula el ahorro

(n VILLASENOR FUENTE, EMILIO: Eiementos de administracién de crédito y cobranza, Edit. Trillas, México, D.F., 4a. ed., 1991, pp. 12
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- Concentra en las organizaciones bancarias el numerario que se halla disperso, y lo
encauza a fines ttiles financieros.

Lo anterior nos muestra que el crédito es necesario para obtener el crecimiento, y su anélisis
nos permitird entender su alcance y la influencia manifestada debido a que se ha convertido
en algo muy usual dentro de la vida cotidiana. Practicamente toda persona lo utiliza en sus
multiples modalidades ante la imposibilidad y, en ocasiones ‘la inconveniencia de cubrir
todos los compromisos mediante el pago en efectivo.

1.3 Clasificacion

Se establece este procedimiento con el fin de evitar que cada uno de los prestamistas realice
por su cuenta su respectivo crédito, en cuyo caso los més diligentes cobrarian la totalidad de
su deuda, perjudicando a los prestatarios.

Puede clasificarse al crédito de milltiples formas a causa de la diversidad de operaciones en
que se utiliza, por las circunstancias y variantes de cada una y por las actividades en que se
emplea. Por lo que en el presente trabajo se explicard en primer lugar la principal
clasificacion del crédito y posteriormente una adicional a la actividad crediticia.

Asi, tomando las mas importantes agrupaciones tenemos:

« Por su naturaleza en propio o necesario. El primero se da cuando se tiene el crédito o
préstamo aunque no necesariamente se utilice o se solicite explicitamente, por ejemplo
las tarjetas de crédito a veces son utilizadas solamente por la comodidad que
proporciona el no llevar dinero en efectivo. El segundo se realiza ante la verdadera
necesidad de solicitarlo para algun fin especifico. Esta division comprende el crédito
personal, bancario, comercial e industrial.

- Considerada desde el punto de vista de la calidad de las cosas en que consiste la
prestacion, en natural o monetario; el primero corresponde al préstamo ordinario de
algun objeto, el segundo constituye el instrumento perfeccionado de los cambios, pues
implica la sustitucién temporal de la moneda material por una prenda moral (la
confianza). '

- Por su vencimiento comprende al plazo, significando la fecha acordada para llevar a
cabo el pago correspondiente al préstamo efectuado donde puede ser denunciable, es
decir que se anulara en un momento determinado, o no denunciable. Esta clasificacion
también comprende a/ término, que se subdivide a su vez en las formas de corto y a
largo plazo. Sin que exista una delimitacion precisa en cuanto al tiempo que implica
cada una de las variedades, la distincién esencial que permite diferenciar una de la otra
es la funcion econdmica que van a cumplir. Asi, la primera, generalmente menor a un
afio, procura a las empresas comerciales e industriales su capital circulante o de trabajo,
que les permitird pagar salarios, adquirir materias primas y cubrir requerimientos
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propios, en espera de Ingresos provenientes de sus ventas. La segunda,
convencionalmente mayor a cuatro afios, permitird la constitucion de capitales fijos,
tales como maquinaria y equipo.

. En atencion a las personas, se formaliza en publico y privado. El primero es el que
utiliza el Estado a través de sus organismos administrativos, con el fin de obtener dinero
prestado para atender necesidades de caracter colectivo. El segundo es el que se otorga
a personas u organizaciones particulares.

. Dentro de la garantia, en personal y real. Se explica porque el crédito supone un
capital existente por parte del otorgante y algo que respalda la restitucion por parte del
prestatario. Esta seguridad proporcionada puede ser moral, segun se otorgue por sus
cualidades personales, honradez, trabajo, bajo promesa de pago y firma de la persona
dandose en forma directa por medio del conjunto de su patrimonio o aunado a un
tercero nombrado aval, sin afectar nada de su propiedad en particular. O real que
implica el que haya una garantia por un valor determinado. Si es un bien mueble, el
crédito se llama mobiliario o prendario, y si es un bien inmueble se denomina
inmobiliario o hipotecario.

. Por el objeto o la finalidad a que se aplique, se clasifica en productivo y de consumo.
El primero se presenta cuando el capital prestado se usa para la produccién o
distribucion de bienes y puede ser dividido en concordancia al sector econdmico
favorecido, en comercial, industrial o agricola. El comercial se otorga a los vendedores
al por mayor, al por menor y a los comisionistas que son los agentes que intervienen en
el proceso comercial que se inicia en la fabrica con la compra del articulo
manufacturado, y termina con el tltimo consumidor. El industrial incorpora el capital a
la industria, financia maquinarias y materias primas y acrecenta la capacidad de
manufacturacién. Por medio del crédito agricola, el agricultor obtiene dinero para
maquinaria, abonos, semillas y otros requerimientos. El de consumo se concede por
medio de anticipos, especialmente a las clases asalariadas, para satisfacer necesidades de
caracter personal tales como viveres, vestuario, medicinas, etc.

Ahora bien, atendiendo al crédito como una actividad, a los usos que se hacen de él y a los
elementos que intervienen, Emilio Villasefior Fuente en su estudio en la administracién
moderna establece una clasificacion en base a:

1.- Su uso, donde se forman los estratos siguientes:

Crédito de inversién.- Lo definimos como aquel que se proporciona en especial
con objeto de colocar capitales en manos de terceros, para recuperarlos en alguna
fecha distante de aquella en que se hizo la prestacion, percibiendo adicionalmente
un cierto rendimiento. En general, este modo se origina de la necesidad de
colocar capitales excedentes o improductivos cuyo poseedor no quiere utilizarlos
directamente.
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Crédito bancario.- El objetivo principal es hacer funcionar las actividades de
produccién, distribucion y consumo. Se caracteriza por su corta duracidn, porque
los bancos comerciales al recibir los depésitos de sus clientes, constituyen la
fuente principal de los fondos disponibles para sus operaciones, a condicién de
ser pagaderos a su requerimiento, siendo mejor a corto plazo, como sucede en los
depositos de ahorro o a plazo ftjo.

Crédito entre comerciantes.- Debe entenderse aquél en que uno de los bienes
que da inicio al procedimiento esta constituido por mercancia, en los que no se
incluyen las operaciones de préstamos hechas en dinero o titulos de crédito.

Crédito al consumidor.- Es el que una empresa concede a su clientela al
entregarle productos o servicios a cambio de recibir su valor, con o sin interés
pactado u oculto, dado el caso de que se reciba como consecuencia del
aplazamiento del pago y figure con toda claridad en el convenio de la venta al
crédito, o que pueda ocultarse bajo la apariencia de un aumento del precio del
articulo; esto en una fecha futura y no en el acto de la entrega del bien o la
prestacion correspondiente.

2.- Los documentos que respaldan la operacion, y estos a su vez se distribuyen en:

Documentos de crédito bancario y comercial.- Se derivan del documento que
justifica la transaccion estableciéndose en atencion al respaldo de las operaciones
realizadas, 1o que nos muestra la potencialidad de cobro contenida por la
posesion del documento que valida la operacion realizada. Estos documentos
tienen cuatro categorias de garantia, en la primera se encuentra la letra de cambio
y el pagaré avalado donde se adiciona ia firma de quien responde como aval,
respaldando el cumplimiento de la obhgacion. Dentro del segundo grupo se
encuentra la letra y el pagaré simple. Para respaldar las actividades se emplea el
contrato de cuenta cornente, que tiene una garantia solidaria lo que confiere
mayor apoyo -y seguridad, por lo que se clasifica en tercer término. Y los que
carecen de garantias adicionales, como el contrato de cuenta corriente simple,
califican en el cuarto lugar.

La letra de cambio es un documento redactado en forma de carta, en el cual el
acreedor (girador) ordena a su deudor (girado) que pague cierta suma a una
tercera persona o a quien ella indique (beneficiario o portador) en una fecha
determinada. Esta se puede hacer circular mediante ¢l endoso, esto se consigue
cuando el beneficiario decide utilizarla a una fecha anterior a la del vencimiento,
porque tenga a su vez una deuda por cubrir, podra endosarla a su acreedor
escribiendo al dorso su firma y asi puede repetirse la accion hasta el dia
delimitado. Por lo que en caso de no liquidar, puede actuarse contra el girador y
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todos los endosantes, implicando que mientras mas firmas tenga, su recuperacion
queda mas garantizada.

El pagaré o billete a la orden es un compromiso firmado por el deudor, en que se
obliga abonar una suma en cierta fecha a su acreedor. También circula por
endoso pero es menos garantizado por llevar desde su origen una sola firma.

El aval es una proteccion personal, por el cual un tercero responde al pago de la
letra de cambio o pagaré en forma parcial o total.

Cuando una institucion bancaria cree en la solvencia de un cliente puede
concederle crédito sin prenda especial, ésto es llamado al descubierto o cuenta
corriente, donde el acreditado solo paga intereses sobre el saldo de la cuenta.
Este tltimo es la diferencia entre las cantidades utilizadas y los abonos realizados
para liquidar la deuda dia a dia.

Documentos de crédito de inversion.- Son estipulados normalmente a lfargo
plazo, utilizando bonos, pagarés hipotecarios y obligaciones sin garantia
especifica.

Los bonos son titulos que emiten las instituciones bajo autorizacion, en el cual la
obligacion equivale a la devolucion del nominal o valor por el que se despiden, en
un periodo fijado y en el que se especifican el importe del nominativo, el plazo y
los intereses que se han de pagar a sus tenedores o poseedores.

3.- Las condiciones de pago.- Entre ellas se encuentran los formatos de crédito:

Normal o contado comercial.- Es el pactado cuando el prestatario conviene en
liquidar lo comprado en un espacio de 30, 60 6 90 dias. Puede darse un
rendimiento, y casi nunca lo respaldan titulos.

A plazos.- Consiste en distribuir el periodo de cumplimiento de una obligacion
adquirida por la compra o uso de un bien o servicio, en varios lapsos de tiempo
iguales con distintas fechas de vencimiento. Se produce cuando lo que obtiene el
consumidor final o usuario es de un valor elevado cuyo pago total de inmediato o
en una fecha cercana hace dificil o imposible generar la maniobra ( como en los
automoviles, la linea blanca, los terrenos, etc.).

Fijo con limite renovable o revolvente.- Esta concepcion delimita al cliente
para las compras que puede realizar. La cantidad concedida se satura cuando el
valor de lo adquirido llega al margen autorizado o prefijado, y la cuenta queda
cerrada para mas adquisiciones hasta que se efectie un pago, y a partir de éste,
vuelve a quedar abierta por el mismo valor de la retribucion hecha. Normalmente
este tipo de operaciones tiene periodos cortos de vencimiento, 30, 60 y 90 dias.
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4.- Por el

Garantizado.- En este sistema el andlisis previo al prestatario indica otorgar
hasta una determinada cuantia, y mientras la cuenta no lo sobrepase, el cobro de
la cantidad adecuada queda totalmente garantizado. El limite establecido puede
ser variable o invariable, si la caucion ofrecida y aceptada es fija, como pudiera
ser la resultante de un valor prescrito por la intervencion de un fiador o de un
valor en prenda que sirve para amparar lo adeudado; el crédito tiene
automaticamente el margen sefialado por quien se solidariza con el pago de la
obligacion o el del precio de lo empefiado. Si la garantia reside en el saldo
favorable que el deudor tenga en otra cuenta con el acreedor, si éste se
compromete a notificar periédicamente al fiador los saldos mensuales, y el crédito
se suspende unicamente cuando quien asegura la operacion asi lo pide y se
garantiza el saldo hasta su solicitud, se denomina vanable.

sujeto.- Esta distincion presenta los créditos:

Piblico.- El que es para uso del Estado. Comprende todos los créditos’
otorgados a instituciones gubernamentales, a los estados, municipios y al
gobierno federal.

En las dltimas décadas, el gobierno se ha visto forzado a operar con
financiamiento para cumplir con las crecientes inversiones y costos que implica el
satisfacer las necesidades piblicas como escuelas, carreteras, salubridad, bienestar
social, gastos militares, etc. Ya que en los casos en que los ingresos no son
suﬁcnentes el gobierno costea lo requerido por medio de la emisién de bonos y
obligaciones de caracter interno o externo.

Puesto que la capacidad de crédito de cualquier gobierno debe basarse en el
poder o la facultad del mismo para establecer impuestos, manejar y administrar
recursos, y efectuar concesiones; a la emision de moneda se le considera en cierto
sentido, como una obligacion en este aspecto del gobierno federal.

Privado.- Es el que otorgan o ejercen los particulares, su manejo y ejecucion
estan reglamentados por la ley, y regidos por las condiciones operativas y de

mercado.

Mixto.- Es la combinacion y colectividad de los dos tipos ya descritos.

1.4 Riesgo en el otorgamiento del crédito

Dentro de la administracion del crédito nosotros reparamos en la viabilidad de que:

"Ninguna
deudores

promesa de pago futuro es absolutamente seguro que se cumplird. Aun los
mas solventes y dignos de confianza pueden dejar de cumplir totalmente sus

obligaciones, o no devolver todo el valor recibido, a consecuencia de numerosas
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contingencias que puedan presentarse. Por consiguiente, cuando entrega un valor actual a
cambio de la promesa de pago, el vendedor o prestamista acepta como su parte en la
operacion de crédito, mas que la seguridad de pago, la probabilidad de que el comprador o
el prestatario cumplirdn su promesa. Todos los vendedores o prestamistas corren,
inevitablemente, el riesgo de perder en las operaciones de crédito. La probabilidad de
pérdida es compensada por la ganancia o los intereses que se derivaran de la operacion
respectiva,"(2)

Al formular las politicas y procedimientos con el fin de mantener una sana posicion
financiera que nos permita establecer las condiciones de admitir una contingencia, es
conveniente tomar en cuenta las siguientes normas basicas:

En primer lugar, se debe establecer y determinar con toda claridad el grado o la medida de
riesgo otorgable por la empresa y que su propia situacion le permita aceptar. Se evalia la
participacion en el mercado que pretende dar para cada producto, teniendo en cuenta su
elasticidad de demanda, el capital provisional para proveer su operatoria, su costo, etc.

En segundo, la comprobacion a que debera sujetarse cada solicitante de crédito, mediante
entrevistas, visitas, la averiguacion y revision de todos los datos necesarios como sus
estados de pérdidas y ganancias, balances y la generacion de efectivo entre otros.

En tercero, se analizara la informacion obtenida en la investigacion previa al caso, con
objeto de fundar la validez del crédito del solicitante.

Por ultimo, la decisidn en cuestion se aprueba o se rechaza.

Al evaluar el riesgo de crédito en relacién con su otorgamiento inicial, se tiene presente
durante todo el proceso, ya que concurren los mismos factores y problemas afrontados.

Toda demanda de crédito constituye una contingencia que sera reconocida y valorada como
un conjunto de circunstancias tangibles bajo la forma de una persona fisica o de una
empresa. Los resultados obtenidos nos sefialaran la aceptacién o una negativa definitiva. Y
ya que toda transaccidon contiene distintos elementos de riesgo, lo importante sera verificar
que no sea en proporcidn anormal y peligrosa. Y también, debe fijarse la extension a
proporcionar.

Pero la etapa mas importante a la que vamos a referirnos posteriormente, sera el examinar
cuidadosamente el riesgo de retraso en los pagos correspondientes, a fin de estudiar el
método de estimacidn a aplicar.

Para la medicion del riesgo contamos con factores que nos muestran ampliamente la
situacion real existente del interesado, siendo éstos:

(2) GARCIA MENDEZ, LORENZO: Evolucion del crédito, Universidad Iberoamericana. México, D.F., 2a. parte, pp. 57
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ardcter
apacidad

toal = Riesgo de Crédito
ondiciones
ontrol

Al analizar estos elementos se encontrard su concurrencia o su falta en niveles variables,
siendo fundamental comprender lo que representan y como afecta cada uno a la operacion
de crédito y cobranza, pues se espera recibir uno o varios pagos consecutivos en efectivo
que cubran el adeudo, concluyendo asi el proceso.

1.4.1 Cardcter

Comprende la combinacion de cualidades morales y mentales del individuo o la compaiiia,
que manifiestan conscientemente su disposicion y resolucion para cumplir sus COMpromisos
y resarcir sus deudas.

Se dice que una persona tiene un alto sentido de lo moralmente correcto cuando rige su vida
por actitudes de honradez, integridad, responsabilidad, confianza, imparcialidad, etc. Por lo
que se le distingue como mas consistente y con posibilidad de voluntad de solventar sus
compromisos. Como se muestra la personalidad o su naturaleza intima, ello conduce a
juzgar por su apariencia que puede ser engafiosa.

Algunos indicios los encontramos en los puestos de confianza que se haya desempefiado, la
permanencia y estabilidad de la residencia y empleo, las relaciones profesionales o
comerciales, la reputacion, educacion y desarrollo cultural, asi como la integridad que revele
en una entrevista personal.

Para las empresas, deben verificarse la naturaleza del personal, la antigiiedad en el ramo, su
concepto en el mercado, las politicas en que se basan sus movimientos, la evolucién de los
mismos, asi COmo sus registros.y su conocimiento en cuanto a su manejo.

Pero la evidencia como base de comprobacion hacia este aspecto, es un prolongado y
estable historial de pagos, obtenido directamente por otros acreedores o por alguna
organizacion intermedia. Un deudor con antecedentes de crédito bien asentados por razones
de caracter, altera su patrén sélo por motivos excepcionales, mientras que quienes se
comportan con indiferencia y aversion a las obligaciones, probablemente volverin a esas
tendencias en el futuro. Claro que dando un margen aceptable respecto a sus dilaciones o
con demora justificada.
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1.4.2 Capacidad

Es el poder y facilidad que confirma el pago de una deuda a su vencimiento. La prueba
fehaciente para este concepto son los ingresos, definido por el ejercicio de una profesion en
un buen trabajo permanente que se mantiene al mismo nivel o mejor aun, donde se sube
constantemente de puesto; refuerza las condiciones de peticion del crédito. Ademas, hay
que tomar en cuenta su contorno de desembolsos y retribuciones que dependen de ellos, y el
tiempo para cumplir sus obligaciones porque refleja el verdadero capital del que se dispone.

También debe observarse la capacidad legal de una persona para adquirir deudas mediante
un contrato, esto es, que haya alcanzado la mayoria de edad. Aunque actualmente no son
raras por ejemplo, las cuentas para menores, pero bajo la responsabilidad de un tutor.

En una empresa se observan las ventas, el diseiio del presupuesto de los gastos y adeudos
pendientes, porque de aqui se derivan esencialmente los ingresos comerciales; el costo con
que opera porque si son altos la utilidad es reducida, teniendo asi los salarios, renta,
servicios y otros gastos, la publicidad, la ubicacion de la empresa, su organizaciéon y
antigiiedad, los mventarios, la competencia, las relaciones comerciales y con proveedores,
etc.

1.4.3 Capital

Es la condicién financiera del solicitante medida por el dinero disponible, el mobiliario,
aparatos de linea blanca, automovil, valores o titulos financieros e inmuebles. La existencia
de varios de estos objetos proporciona la seguridad del abono normal de un deudor,
representado por sus bienes.

La informacion y verificacion del capital proyecta algo sobre el caracter y la capacidad del
individuo.

El patrimonio de los negocios se ve claramente a partir de sus estados financieros, se revisa
el equilibrio que presentan los activos o conjunto de bienes y derechos de su propiedad,
respecto a los pasivos o totalidad de deudas y obligaciones a su cargo, donde a los primeros
se les debera valuar justamente de acuerdo al mercado.

1.4.4 Colateral

Es la funcidn en que se exige una propiedad del demandante que sirve de amparo colateral o
complementario al empréstito deseado, por lo que el prestatario deposita con el prestador
algo que pueda ser facilmente convertido en dinero en efectivo. Su valor excede
generalmente al monto del préstamo. Si el deudor es incapaz de cubrirlo a su vencimiento,
el acreedor es libre de venderlo y cobrar la deuda del producto de la venta.




Capitulo | El Proceso de Crédito il

Dentro de la operacién, las garantias se demandan a aquellos a quienes el crédito
establecido no justifica una financiacidn sin ellas.

1.4.5 Condiciones

Estas se refieren a los factores en los cuales el acreedor no puede ejercer control sobre ellos,
y pueden afectar en forma directa o indirectamente al crédito. Teniendo entre ellos, al
desenvolvimiento econémico y politico, los cuales siempre presentan riesgo.

Digamos que las variaciones de predicciones favorables entre corto y a largo plazo
dependen de una correcta interpretaciéon de la informacién con que se cuenta y deben ser
basados en una fecha adecuada.

Para la industria se observan las facultades de competencia porque por ejemplo, un negocio
que durante afios ha gozado de las ventajas del monopolio en una comunidad, su mercado
seria amenazado si o invade una fuerte empresa que ofreciera el mismo producto.

Los elementos que se dan por temporada son una particularidad vital, como una cosecha
mal lograda podria debilitar los fondos de una comunidad agricola entera, también los
cambios en la legislacion, en las actitudes administrativas, el mercado monetario, etc. Por lo
que se consideran todo tipo de indicaciones de un posible receso de proporciones locales,
regionales o nacionales que pudieran afectar el capital y la capacidad de todo cliente
acreditado.

El objetivo de conocer los posibles cambios es el advertir la direccién que van a tomar, para
adaptarse a ellos. :

1.4.6 Control

Es el conjunto de actividades por medio de las cuales se regulan y orientan los recursos que
estan siendo utilizados de manera efectiva y eficiente para encarar el reconocimiento y la
valorizacion del riesgo. )

Es decir, esta intervencién engloba a los factores anteriores, puesto que se va supervisando
cada uno y es con el fin de eliminar o corregir las piezas cuyas formas, dimensiones,

composicion o cualquier otra caracteristica que se aparte de los margenes tolerados.

Asi, la expectativa es asumir una variedad de contingencias, pero tomadas sobre una base
solida.

1.5 Crédito bancario

El sector bancario es considerado dentro del sistema financiero como la forma mas eficiente,
segura e institucional de conseguir un crédito. Por lo que el crédito bancario puede definirse
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como la operacion por medio de la cual una institucién bancaria otorga diversos tipos de
financiamiento a personas fisicas o morales, quienes por su solvencia o el valor en prenda
que ofrecen, pueden cumplir a un plazo determinado con el pago total de la deuda contraida
y los intereses que de ella se deriven.

Ahora, en cuanto a sus operaciones propias tenemos que:

"Al presente se acepta que los bancos desempeiian cuatro funciones principales: prestan a
sus clientes parte de los fondos que recogen a través de los depositos del pablico; ofrecer a
éste valores mobiliarios (acciones y obligaciones) emitidos por sociedades privadas o
publicas; efectuar operaciones de compra-venta de divisas que emanan de transacciones
internacionales y, por tltimo, emitir billetes.

Sin embargo, debe precisarse que los bancos no pueden practicar indistintamente toda clase
de operaciones, sino aquellas que la ley correspondiente les autoriza y que estan en funcidn
de la naturaleza de sus recursos. Asi, los bancos de depésito, que operan con los depésitos
que reciben del puablico, pueden conferir créditos sélo a corto plazo; las sociedades
financieras o bancos de negocios, que disponen de mayores recursos propios pueden crear
con ellos empresas nuevas o suscribir aumentos de capital de las ya existentes y poner a la
venta acciones u obligaciones que haya emitido para el efecto; por su parte, los bancos
hipotecarios, de ahorro y los capitalizadores, solo pueden conferir créditos a largo plazo,
con recursos que obtienen a través de la enusidon de determinados valores que se ajustan a la
indole de su actividad. Algunos bancos mas operan en actividades econdmicas especificas
(bancos agricolas, ganaderos, mineros, etcétera). En lo que concierne a la emisién de
billetes, una operaciéon que al presente esta conferida a una sola institucién (el banco
central) que disfruta de una situacién monopdhca al respecto y que, por la trascendencia de
sus funciones, se encuentra estrechamente ligada a las autoridades del pais
correspondiente."®)

Cuando un organismo recibe los recursos del publico y adelanta fondos tomando como base
a documentos negociables, esta celebrando operaciones pasivas porque se convierte en
deudor de quienes le depositan o prestan adquiriendo asi, un pasivo a su cargo. Por lo que
acepta su responsabilidad ante ellos sin exponerlos a peligros de pérdidas. Y las activas son
aquellas mediante las cuales canalizan esos bienes y con ello, se transforman en acreedores
de los clientes que toman el financiamiento bancario, siendo un activo a su favor. Siempre
debe estar en disposicion de cubrir las demandas en efectivo de quienes acudieron a ellos
sobre sus ahorros mismos, manteniendo una proporcion minima entre las disponibilidades de
caja y el total de depositos, éstas merman la posibilidad de inversién de los recursos del
banco.

Al otro tipo de actividades que llevan a cabo se les denominaria neutrales y la ley las [lama
servicios, en las cuales las instituciones no resultan con obligaciones ni con créditos, sino
que solo intervienen en pagos o cobros, como mediadores para hacer transferencias o giros,

) MARTINEZ LE CLAINCHE, ROBERTQ: Curso de teoria monctaria y del erédito, UNAM, 1968, 265pp.. p. 26
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en caja y tesoreria, cajas de seguridad, proporcionando informacion crediticia,
asesoramiento y referencias financieras que es cuando se le entrega una cantidad para que
éste la extienda posteriormente a una tercera persona o la invierta en un proyecto preciso,
ayuda en el extranjero, desempefiando mandatos, representaciones, fideicomisos, o con
compra y venta de oro y plata.

Como individuos y empresas tienen un exceso de numerario y lo consignan, dejan de
consumir hoy para hacerlo en el futuro, percibiendo un rendimiento. Y aquellos que
necesitan recursos y lo procuran, estan dispuestos a pagar por ellos.

Intrinsecamente en los objetivos de un banco para sostenerse como tal, encontramos que el
principal es conservar una cartera sana, es decir que el conjunto de clientes que realizan
diversos ejercicios con éste, hagan una retribucion regular de sus obligaciones evitando el
retardo en ellas. También el promover la generacion de utilidades que provienen de un
margen de intermediacion entre los intereses recibidos y los transmitidos.

Se dice que el activo de una institucién bancaria es liquido cuando puede ser convertido
rapidamente y sin pérdidas en moneda, o en un saldo acreedor en el banco de emision. Este
agente de no existir repercutiria en no poder cubrir los compromisos.

Por ultimo se procura una formacion para que el sistema de valores sea sélido, lo cual
permitira hacerle frente a cambios, proporcionando consistencia.

Las operaciones crediticias bancarias se manifiestan en el mercado de capitales que
comprende al monetario y al financiero. El primero es el conjunto de prestamistas y
prestatarios de cantidades en efectivo a corto plazo; a través de éste se reparten, en la
medida de las infinitas y cambiantes necesidades, las sumas que momentineamente se
encuentran ociosas en los bancos, las empresas o en poder de los particulares, es decir, se
cambia dinero presente por una fuente de ingreso (accidn, obligacién, cédula, etc.). Y el
segundo recoge cantidades almacenadas y las orienta hacia empleos que significan su
movilizacion por un largo periodo.

1.6 El proceso de crédito

1.6.1 Origen

El origen del proceso de crédito es mediante su solicitud que da la base de elementos y
datos fundamentales cuya amplitud dependera del monto a peticidn y de acuerdo a éste, el
procedimiento se realizara exhaustivo o en forma mas sencilla. Se clasifica al sujeto respecto
al contenido de ella, constituyéndose con el apoyo de la fuente principal de ingresos y las
caracteristicas distintivas que pueden presentar,
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Por lo que se utiliza un formato especial para cada tipo, entre los que se tienen:
Tipo de solicitud
DATOS PERSONAL PERSONAL PARA COMERCIAL PARA COMERCIAL O
PROFESIONISTAS | PERSONAS FISICAS INDUSTRIAL
Los La prestacion de El gjercicio libre de | El producto de un La compraventa,
ingresos sus servicios una profesion negocio propio no fabricacién y
proceden personales en una integrado como distribucién de bienes y
de: empresa o sociedad mercantil | servicios en empresas
industria establecidas como
sociedades
Estabilidad | Puestoy Profesién y tiempo Negocio y fechade | Objeto social para ¢l que
antigiicdad de experiencia Tundacion fue constituido vy fecha
Ingreso y Puesto y Profesion, Giro, volumen de Capital pagado contra el
capital antigiiedad instalacion donde | ventas, forina en suscrito, aumentos de
la ejerce, muebles | que paga los capital, estados
Y cquipo que usa, | impuestos, capital financieros, informacion
gastos del local, inicial comparado de otros negocios en
salario del personal |con el actual, donde panticipe la
ingresos, egresos, empresa, bienes raices
equipo
Posibilidad | Diferencia de Historial personal | Capital inicial y Capital inicial y actual
de sueldos y de sus actual, cambios de
desarrollo instalaciones razon social
Referencias | Personales, si Personales, si Comerciales Principales accionistas
posce cuenta de posce cuenta de
ahorros ahorros
Tabla 1.1

Para la consideracion del mercado que es la posibilidad de venta que existe para los
productos o servicios que ofrecen las industrias, se enfoca a los sectores o ramas
econdmicas comprendiendo aquellas compafiias que fabrican, comercializan o prestan Ins
rubros similares o iguales, en términos de insumos, tecnologia, especificaciones y finalidad
de uso del bien; por lo que cada establecimiento bancario aborda sélo algunos de esos
renglones. Asi, teniendo una frontera de ellos se cuenta con los conocimientos y la
experiencia de los negocios que se pretenden financiar, siendo indispensable para
comprender las cifras que se expresan, con lo que identificamos sus perspectivas al consumo
manifiesto, constituyendo asi, la revisién del potencial. Una industria amplia de productos, a
primera vista podria afirmarse que implica permanencia y desarrollo.

Las politicas definidas trabajan en relacion a los objetivos y estan condicionadas, en ciertos
aspectos por factores externos que surgen del mercado en que se actia y en el que
confluyen la bisqueda de una posicion sana. Las variables son valuadas por la conjuncion de
elementos macro y micro econdmicos del mismo. Las primeras dentro de la época presionan
en forma externa e incontrolable a las decisiones.

Para algunas instituciones es necesario diversificar el riesgo de negocios por pais,
evaluandolo periodicamente por los puntos de transferencia, econdmico y politico, como
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parametro para contemplar la interrupcién de pago, seguridad, acceso y postura débil entre
otras, y definir o no, operaciones con las empresas de dicho lugar.

Posteriormente se lleva a cabo la selectividad, en donde se escoge a los prospectos de
acuerdo a criterios implantados y prioridades establecidas conforme a las metas planteadas.
Sin embargo, también pueden darse las excepciones que contengan un grado anormal de
contingencia como plazos muy largos, introduccién de nuevas empresas o sectores
econdmicos en los que no se habian trabajado. Estas estiran la maleabilidad sobre los
preceptos, por lo que de penetrar en ellas, seran a un nivel en el que intervenga la calidad de
la cartera, concluyendo si vale la pena aceptarla.

En base a ello, se procede a una eliminacion de solicitudes que no contienen los puntos
esperados.

1.6.2 Iniciacion

Una vez obtenidos los posibles clientes, es indispensable hacer la recopilacion de datos y
elementos internos y externos para referir plenamente sus condiciones.

Es conveniente que se obtenga la autorizacion del solicitante para recabar informacion sobre
solvencia moral, comercial y financiera. Se obtiene del propio interesado directamente,
pidiendo detalladamente la naturaleza del negocio, historial de sus utilidades, balance
general, estados financieros, referencias bancarias y/o comerciales y anexos. Mediante
entrevistas personales en donde existe la oportunidad de aclarar dudas, visitas al
establecimiento, donde se observan el lugar, los movimientos, la maguinaria y las medidas
de seguridad. En forma indirecta a través de los contactos que proporciona la empresa o la
persona, como los proveedores que usualmente conceden crédito, compradores que indican
la calidad de la mercancia y la competitividad, las camaras o asociaciones de comerciantes o
industriales, publicaciones diversas, juzgados mercantiles y civiles, registros publicos, en los
que se confirman los documentos por pagar, la propiedad de terrenos y edificios, asi como
las hipotecas y otros gravamenes.

Después de la investigacién se procede al analisis de lo obtenido para formarse una idea
clara de su historial, la situacion financiera, la suficiencia de garantias, apoyos, avales y la
sensibilidad de la forma de pago a factores exédgenos (econdmicos, regulatorios,
competitivos), entre otros.

Las empresas son entidades productivas con caracteristicas particulares, que las hacen
diferentes, aunque trabajen en el mismo giro, motivo por el cual los criterios que deben
emplearse para examinarlas deben atender también a detalles de cada una de ellas y al
entorno que operan,

Como consecuencia, es necesario hacer un estudio de apreciaciones de cualidad, ademas de
los aspectos numéricos o cuantitativos que verificaran, Estas tienen un impacto en el buen
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desempefio de la empresa y que son representativos de la eficiencia empresarial de sus
admimstradores.

1.6.2.1 Andlisis cualitativo

El anélisis cualitativo, es el estudio de las cualidades de las empresas o personas y tiene un
peso fundamental, por lo que es necesario revisarlas eliminando puntos subjetivos que
pudieran inducir a errores de apreciacion, en cuanto a la calidad de su administracion
interna, o de los bienes o servicios que distribuyen o producen y de su capacidad y
moralidad en los negocios. Los rasgos a contemplar son:

Historial y organizacion

La estructura corporativa esquematiza una resefia de las etapas por las que ha pasado la
compaiiia desde su fundacidn o minimo cinco afios atras, indicando si forma parte de un
grupo con otras sociedades y una descripcion sobre la actividad o giro social de cada una;
datos grupales en la conduccién, indicando quiénes son los principales accionistas o
propietarios, los mas altos funcionarios, su capacidad, integridad y experiencia.

Su distribucion organizacional y cuerpo directivo mas la descripcion de las funciones y
responsabilidades de las principales areas.

La imagen empresarial, porque denota el éxito o dificultades con que laboran.

En cuanto a los aspectos legales debe precisarse la forma juridica de constitucién. La Ley
General de Sociedades Mercantiles en nuestro pais reconoce y regula la Sociedad Anénima,
la Sociedad Anénima de Capital Variable, la Sociedad de Responsabilidad Limitada, ia
Sociedad Cooperativa, la Sociedad en Comandita Simple o Sociedad en Comandita por
Acciones,

La fecha, domicilio, conformacién de la administracion, capital inicial y actual, objetivo
social y amplitud. La legalidad de sus propiedades con la relacién de inmuebles del activo,
los contratos vigentes y gravamenes existentes que limiten su actividad, las patentes,
marcas, tecnologias o franquicias utilizadas. Los juicios, querellas u otras interpelaciones
pendientes, lo referente con acreditados y avalistas personas fisicas, y los poderes otorgados
a personas facultadas para obligar a la sociedad a cumplir.

Operaciones

Una evaluacion de sistemas de planeacion nos da su estrategia de desarrollo, y habran de
ponderarse sus perspectivas de crecimiento y metas a futuro, en especial sus programas de
expansion, consolidacion y globalizacion, para establecer si es conservadora o con
optimismo exagerado.
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La descripcidn de recursos humanos y el ambiente laboral, por medio del niimero de
empleados, importe de la némina, filosofia del manejo de personal, la capacitacion,
seleccion y motivacion,

De la situacion financiera se indica la calidad con que se maneja y hay que observar si la
peticion corresponde a las necesidades reales del negocio, en cuanto a tipo, plazo e importes
requertdos.

Qué procesos productivos o de surtido de mercancias posee, los abastecimientos y su
distribucion.

En el manejo de inventarios se aprecia la eficiencia de ciclos provechosos en razén de su
impacto en costos y autogeneracion de capital de trabajo por la recuperacion oportuna, y en
cuentas por cobrar que no hayan atrasos en los vencimientos o devoluciones de
documentos.

Como es la instalacién para producir articulos, distribuir o prestar servicios, en volumen,
eficiencia y adaptacion en requerimientos de mercado como avances tecnolégicos.

Que la localizacion de la empresa y la division interna se encuentren en lugares con
infraestructura suficiente, las apariencias de la planta y el mantenimiento de la maquinaria.

Del mercado
Se fijan las perspectivas del sector comparandose con las del mismo giro

Se describen los productos detalladamente, sefialando su utilidad como materia prima para
la elaboracion de otros o el que sean destinados a la venta al piblico, ubicando si cuentan
con marcas prestigiadas que favorezcan su venta o si son articulos novedosos o con
promocion especializada. Y como es la tendencia mostrada, ascendente o descendente.

En la diversificacion de mercancia, la dependencia es un riesgo, sobre todo en la susceptible
de ser afectada por la moda, técnica, la necesidad coyuntural de uso, fenémenos sociales,
etc.

En la demanda, dar precios, gastos o preferencias de los consumidores y en la oferta el
volumen de importaciones, calidades, monopolios, extensién geografica, principales
clientes, competidores, si exporta y a donde.

En la comercializacién, los mecanismos usados, el almacenamiento, los medios de
transporte, la calidad del empaque, presentacion del producto, publicidad, promocién y
distribucion.
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1.6.2.2 Anadlisis cuantitativo

Requiere efectuar la evaluacion financiera que ratificara o modificara las apreciaciones
recibidas. Y se obtiene del examen que se haga en los estados de pérdidas y ganancias que
son los componentes clave, porque reflejan los resultados obtenidos durante uno o mas
periodos y hay que relacionarlos con la infraestructura instalada y su potencial. Se
identifican las inclinaciones de la propia industria en relacién a otras similares y la cercania a
los pronosticos previos.

Indicaran a simple vista la importancia de la empresa, si es exitosa y esta generando
utilidades, o por el contrario, si esta al borde de la quiebra porque presenta pérdidas, o tiene
adeudos muy por encima de su capital propio o sus activos circulantes (que se pueden
convertir facilmente en efectivo) son proporcionales a sus inversiones fijas.

Las empresas son negocios en movimiento y por eso las cifras expresadas sufren cambios
por efectos de las condiciones del mercado y de las decisiones de tipo administrativo y
financiero de sus directivos, por lo que sera necesario la observacion subsecuente para estar
atentos en que su marcha ascendente no se detenga y, cuando se aprecie alguna baja en su
prosperidad, se tomen oportunamente las medidas que permitan preveer la solucién de
posibles problemas.

Se extiende al examinar cuidadosamente las ventas y utilidades. En las primeras atendiendo
su valor monetario en contraposicidn de su volumen fisico, las alteraciones de precios y
otras medidas que pueden afectar artificialmente a las segundas; por ejemplo, la revaluacion

de inventarios de mercancias. Debe verificarsela proporcion guardada entre ambas y de no
~ encontrar una relacion logica y adecuada, hay que determinar la causa.

Conociendo los costos de los productos vendidos se estudiaran los gastos generales, los de
administracidn y ventas, asi como los términos de depreciacién.

En los gastos financieros se revisa el costo del dinero o financiamiento y la dependencia
posible con los demas ingresos. En los inventarios se aprecia el volumen de las ventas que
soporta, asi como la frecuencia con que la inversion ha sido recuperada en el giro normal
del negocio, esperando que haya poca mercancia obsoleta.

Tomando como base las tendencias observadas entre el volumen de ventas netas y el de
utilidades correspondientes, se consideraré la generacion de efectivo. Lo cual mostrara si el
flujo interno es suficiente para atender las necesidades, operativas o 10, y en caso contrario
el destacar el grado de dependencia con las fuentes extensas de recursos.

Aunado a ello, la penetracion del balance financiero nos proporciona el resultado directo de
las normas seguidas historicamente en la generacion de caja, modificados por los cambios
de la revaluacién de activos y otras operaciones que no lo alteran. Se orienta hacia las
consecuencias casuales en caso de una liquidacion. Si el total de deudas y obligaciones es
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excesivo respecto a la futura generacion de efectivo se muestra una disposicion de
endeudamiento. Y esto se examina para aclararlo, con los deudores, el inventario, los
inmuebles y el equipo. De igual valor es el estimar su flexibilidad financiera, donde suele
efectuarse la llamada prueba del 4cido, es decir hasta dénde puede pagar la empresa su
pasivo inmediato © a corto plazo, sin hacer nuevas compras.

Existen indices o razones que reflejan liquidez, solvencia, productividad de las ventas,
estabilidad, rotacion de cuentas por cobrar y de inventarios, etc.; que se aplicaran de manera
distinta ya que no operan igual en todas las industrias, siendo similares en las ramas,

Debemos buscar interrelacion y congruencia en los dos aspectos mencionados y asi conciliar
el punto de vista del contable que concede un valor absoluto a las cifras estadisticas e
indicadores, con el del promotor que expresa demasiado optimismo en las posibilidades.

El compilar la informacién representa un costo y posee un limite de tiempo, pues el retraso
ocasiona que la decision sea tomada cuando el vendedor pierda el pedido o el cliente.

Teniendo en cuenta como ha llegado la empresa a su posicion financiera actual y con un
examen profundo de los datos que apoyan la solicitud, se procede con la proyeccion de lo
que se espera que ocurra en el futuro, encontrando la magnitud, la ocasién y los demas
puntos que nos permitiran formular conclusiones justificadas y lo mayor posible apegadas a
la realidad. Se incluyen recomendaciones y comentarios de la accién por seguir.

Hay una estrecha relacion entre los objetivos y las politicas, puesto que si los primeros son
el fin, las segundas son el marco por el cual se canalizan hacia la accién. Fijandose el curso
concreto que debe seguirse, se establecen los principios que habran de orientarlo y la
secuencia de acciones para realizarlo.

Ahora podra continuarse con la planeacion al dar soluciones tedricas y practicas, donde
difieren debido a las alternativas posibles en el mercado de dinero y en los deseos del
cliente, en las que deben incluirse formas de liquidacién. Es un programa logico propuesto,
que indica los términos en que seria favorable la concesion cimentado en las conclusiones,
estimaciones y la experiencia. Y en el que la contingencia varia en razén directa del plazo
otorgado, a mayor plazo, mayor riesgo.

Su obtencion depende de las condiciones del mismo, si es necesario un valor en prenda
colateral, o bien establecer un convenio especial para ello o cuando existe una duda sobre el
pago de los plazos a fijar, que sean adecuados y oportunos;, canalizandose
constructivamente hacia la aceptacion reconociendo un grado de riesgo calculado y en caso
necesario, buscar la proteccion de los bienes que respaldan evaluando el tipo de acuerdo
con las modalidades del medio, cliente, las sumas a conceder y demas componentes.
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El monto del financiamiento se determina en correspondencia con el poder de pago y de los
recursos propios de que disponga el demandante. Las proyecciones de sus operaciones y los
resuitados redundaran en la recuperacion o no det crédito otorgado.

Es conveniente concentrar todas las variantes mayores, sobre todo si las tendencias
muestran mucha consistencia en un periodo largo. Investigar las causas cuando sea posible y
confrontar con otras relaciones y datos.

Las limitaciones impuestas serian:

. Condiciones y fechas de reembolso
. La afectacion o entrega de garantias
+ Informes periodicos.

Una vez que se tiene el proyecto, se presenta ante el Comité de Crédito, quien es el
designado para aprobar o rechazar la cuestidn,

La decision para otorgar o negar un crédito es conforme a la clara definicién y la cabal
comprension de las normas implantadas. El enfoque basico debe consistir en lograr medios
con cierta razonable seguridad, para que la retribucion sea segin las condiciones
convenidas.

En la aceptacion hay que indicar el monto pues podra ser total o parcial al requerimiento
recibido. Cuando no sea autorizado, la notificacion correspondiente debe hacerse de
inmediato.

1.6.3 Formalizacion

Es la etapa que supone la aplicacion simultanea de derechos y obligaciones por parte del
deudor y el acreedor, y consiste primeramente en recabar las constancias escritas
correspondientes, que legalizan el acuerdo para cumplir reciprocamente los compromisos
contraidos por ambos.

El documento base para proceder a la realizacion de los hechos acaecidos es el Contrato
Privado o Publico y/o los Titulos de Crédito (pagarés, letras de cambio, cheques), en los
que pueden agregarse convenios estipulados para ceder facilidades justificadas.

El contrato contiene restricciones en forma de estipulaciones; las negativas constituyen lo
que esta vedado hacer al prestatario sin el consentimiento previo del prestamista como
comprometer sus bienes en otras garantias, aumentar su deuda total. Las positivas son las
medidas que el prestatario esta obligado a ejercer; por ejemplo, una cobertura adecuada de
seguros, suministrar al prestamista cuadros e informes ﬁnancneros y el reembolso de
acuerdo a los términos de la transaccion.
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También se abarcan los formularios aprobados por el asesor legal y segun los términos los
expedientes sobre los seguros y valores en prenda, asi como algunos otros papeles
requeridos.

A lo que aprobado y establecido el financiamiento, el banco procedera a abonar el importe
al usuario de modo que éste pueda disponer en forma inmediata de los recursos autorizados,
siendo o no en dinero; lo que se llama desembolsar.

1.6.4 Seguimiento

Reside en explorar la situacion o estado en que se encuentra el negocio pactado,
conteniendo la verificacién de los expedientes y procedimientos, estableciendo un control;
significa que una vez realizado el proceso de medicion de las variables sobre las que se ha
centrado, se compara su nivel actual con el planeado para acertar la variacion que esta
constantemente en observacion a fin de detectar la desviacion cuando ocurra, si se
manifiesta. Con la voluntad de asumirla para su correccién o adecuacion en el futuro.

Este método de rectificacion de créditos deteriorados encaminados a mantener la calidad de
la cartera es respaldado por acciones claras y difundidas como:

. Actualizacién de informacion financiera

- Inspeccion constante de disposiciones estipuladas, asi como las garantias y seguros
- Agregados diversos

- Cumplimiento con regulaciones gubernamentales

- Reporte de la cuenta.

Aqui cabe la fase encaminada a recuperar lo otorgado, la cobranza. Para ello es necesario
cultivar la buena voluntad hacia los clientes proporcionandoles su estado de cuenta y al
conocer los vencimientos se hara una diferenciacion entre los prestatarios morosos y con
sobregiro para considerarlos o no en nuestro Gltimo punto.

1.6.5 Gestion reparatoria

La cartera contaminada la componen las cuentas con retraso en el pago o que excedieron el
limite de lo concedido, por lo que el problema radica en conseguir la obtencién de lo
prestado.

Cuando esto ocurre, se procede a la medicion del riesgo adicional que no es mas que el
detectar los sintomas para medir sus causas y con ello clasificarlo de acuerdo a sus
caracteristicas y entonces formular un plan en el que se fijan diversas alternativas para lograr
el objetivo. Incluyen renegociaciones, proyecciones, busqueda de apoyo gubernamental,
liquidacion de garantias o lo considerado como conveniente.
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Toda vez que se ha ejecutado el plan de accion, sélo resta la conclusién del proceso de
crédito al recuperarlo o no obtener mas que su pérdida o un castigo.

1.7 Interés hacia el crédito hipotecario

Al tener ya una vision mas precisa acerca del crédito, y el flujo que éste tiene dentro de una
institucion bancaria y en general, nos es mas comprensible la importancia de todo el analisis
que debe llevarse a cabo a fin de valorar el riesgo en que se incurre actualmente al otorgarlo.

Por lo que particularizando, consideramos que el crédito hipotecario es un tipo de inversion
de los mas importantes, debido al manejo de grandes cantidades de dinero que acrecentan el
riesgo de pérdida dentro de la cartera, la cual debe ser solventada por la empresa con sus
propias reservas. Ademas de que es un sector que se promueve diariamente al crecimiento
por su gran demanda de vivienda, como consecuencia de la necesidad y el deseo de las
personas de poseer una vivienda ante la carencia de recursos para obtenerla en un periodo
corto de tiempo.

Siendo éste nuestro interés, realizaremos en nuestro siguiente capitulo un estudio mas a
fondo y preciso acerca del crédito hipotecario, que nos permitirad canalizar nuestro analisis
hacia nuestro objetivo sobre la contingencia de cobro en la cartera.
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Objetivo:

Identificar las instituciones que ofrecen el crédito hipotecario, los tipos existentes, sus
caracteristicas, requisitos para adquirirlo y dar el seguimiento al proceso de crédito
hipotecario bancario.
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2.1 Concepto

Es el otorgar un préstamo para la adquisicion, construccion, remodelacion o ampliacion de
un bien inmueble cuya concesion exige una garantia que puede ser el propio inmueble o
algun otro que represente el valor del monto solicitado, y que da derecho al acreedor en
caso del incumplimiento de la obligacion, a ser pagado con los bienes.

El crédito hipotecario en nuestro pais es otorgado de la siguiente forma:

{ Fovisste
Piblico .
Crédito Infonavit

Hipotecario
Privado { Grupos inmobiliarios

Bancos

2.2 Créditos publicos
2.2.1 FOVISSSTE

El Fondo de la Vivienda (FOVISSSTE) se cre6 para establecer y operar un sistema de
financiamiento que permite obtener crédito a bajo costo mediante préstamos con garantia
hipotecaria, o bien, a través de una garantia personal. Otro de sus fines es coordinar y
financiar programas de construccién de habitaciones destinadas a ser adquiridas por los
trabajadores que carezcan de ella; estos financiamientos se otorgaran pOr concurso.

Los recursos del fondo se constituyen de las aportaciones equivalentes al 5% del sueldo base
del trabajador, de los bienes y derechos que adquieran por cualquier titulo y de los

rendimientos de las inversiones que realicen.

Para que las personas puedan ser objeto de crédito, tendran que haber cotizado por lo menos
18 meses.

Los créditos que se concedan solo se podran utilizar para:

a} Adquisicion de vivienda, incluyendo las del régimen de condominio, siempre y cuando el
solicitante carezca de ella.

b) La construccion, reparacion, ampliacion o mejoramiento de su vivienda

¢) El pago del enganche (seguin el porcentaje que acuerde la Junta Directiva) y de los gastos
de escrituracion, en viviendas de interés social.
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d) El pago de pasivos contraidos por los conceptos anteriores.
Este sistema hipotecario solamente es para los trabajadores del Estado, y esta orientado
especialmente a ayudar a los trabajadores de menos ingresos, proporcionando créditos de
interés social.
Existe una serie de requisitos basicos para el tramitar el préstamo, que son:

}

1. Una fotografia reciente

2. Original del talon de pago de la ultima quincena cobrada, del solicitante y del conyuge (en
Su €aso).

3. Constancia de servicios expedida por el organismo o dependencia donde labora

4. Copia del dltimo estado de cuenta del saldo de aportaciones a la subcuenta de vivienda
(SAR).

5. Copia de la credencial del ISSSTE o constancia

6. Copia de la credencial del RFC o constancia

7. Copia del acta de nacimiento del solicitante y de sus dependientes
8. Copia del acta de matrimonio (en su caso).

Segin la linea de crédito para la cual se solicite el préstamo se pide una documentacion
adicional a la anteriormente descrita, que a continuacion se detalla.

Adquisicidn a terceros

1. Contrato de arrendamiento de su vivienda actual y altimo recibo de pago de renta o
constancia domiciliaria con copia de la boleta predial.

2. Certificado de no propiedad, expedido por el Registro Publico de la Propiedad a nombre
del solicitante y su conyuge (en su caso).

3. Copia legible de la escritura de propiedad del inmueble que desea adquinr
4. Avalio comercial de la vivienda, elaborado por una institucion bancaria o financiera

5. Alineamiento y nimero oficial actualizado en caso de ser vivienda unifamiliar.
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Redencidn de pasivo

1. Copia legible de la escritura de propiedad con garantia hipotecaria

2. Estado de cuenta vigente indicando el saldo, emitido por la institucion crediticia.

Construccidn y ampliacion

—

. Copia legible de la escritura de propiedad
2. Alineamiento y nimero oficial vigente

3. Licencia de construccion vigente

4. Plano arquitecténico autorizado

5. Presupuesto de obra.

Reparacion y mejoras

1. Copia legible de las escrituras de propiedad
2. Presupuesto de obra.

Mecejoras a la vivienda con garantia personal

1. Copia legible de las escrituras de propiedad
2. Presupuesto de obra.

Los créditos que otorgue el FOVISSSTE se asignaran por medio de un sistema de
puntuacion, que tiene por objeto seleccionar a los trabajadores que tengan una mayor
necesidad de vivienda, dando preferencia a los de mas bajos recursos.

La puntuacién se establece por varios factores que son: salario base o basico, antigiiedad,
saldo en la subcuenta de vivienda de la cuenta individual del SAR y dependientes
econdmicos, los cuales se calculan de la siguiente manera;

a) La puntuacién maxima otorgada por concepto de salario base, serd de 120 puntos, para el
derechohabiente que perciba mensualmente un salario base menor o igual a dos salarios
minimos mensuales.

b) La puntuacion para los salarios bases subsecuentes, expresados en maltiplos de salario
minimo mensual, sera el resultado de la siguiente formula:

P=Pm-(St-2.0)12
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P = Puntuacidn por concepto de salario base
Pm = Puntuacién maxima = 120
St = Salario del trabajador expresado hasta en décimas de salario minimo mensual.

c) Por cada afio de antigiledad se daran tres puntos, es decir, 0.5 puntos por cada bimestre
cotizado.

d) Un punto por cada mes de salario minimo mensual que se tenga como saldo en la
subcuenta de vivienda de la cuenta individual del SAR.

e) A la suma de las puntuaciones obtenidas por los conceptos de los incisos anteriores, se le
incrementard el porcentaje que corresponda por dependientes econdmicos. Este
porcentaje equivale a un 10% por cada dependiente econémico, con un tope maximo del
30%.

f) Los trabajadores que soliciten crédito para la construccién en terreno propio y los que
deseen adquirir la vivienda que arrenden con opcion a compra, aplicaran un veinte por
ciento adicional al resultado obtenido.

En caso de que ambos conyuges sean trabajadores al servicio del Estado, se adicionara el
10% del puntaje obtenido con los factores de los incisos anteriores.

Al iniciarse la Gltima etapa de la construccion de una unidad habitacional, esto es tres meses
antes de la terminacion de la obra, se inictara la integracion de expedientes de candidatos a
crédito de vivienda, preseleccionandolos en las dependencias y organismos aportantes al
FOVISSSTE. Estos expedientes debidamente requisitados seran sometidos inmediatamente
al procedimiento de calificacién y seleccion definitiva. Los expedientes que se rechacen
dejaran el lugar a nuevos candidatos y aquellos que presenten dudas se someteran a una
tnvestigacién, mientras los que resulten aprobados se someteran al proceso de asignacién
definitiva de una de las viviendas en proceso de construccion.

Existe una premisa que dice: “A mayor necesidad de vivienda corresponde una mayor
calificacion social”, es decir, una persona con mayor necesidad de vivienda, obtendra una
maxima puntuacidn que le ayudara a ser seleccionado como prospecto del crédito.

El monto maximo que se podra prestar a una persona es el equivalente a 150 salarios
minimos mensuales.

Eil monto de las mensualidades sera igual al 30% del salario base del trabajador que se le
descontara via nOmina, mas una tasa de interés del 4% anual, la cual se puede modificar cada
afio por decisién de la Junta Directiva. La mensualidad se incrementara en la misma
proporcion que aumente el salario minimo.
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~ Se tiene un plazo maximo de 30 afios para cubrir el saldo. El trabajador podra realizar pagos
anticipados que se amortizaran a capital.

Si una persona deja de laborar, se le concede una prérroga de un afio sin cobro de ningin
interés moratorio, y ésta dejara de tener efecto si la persona consigui6 otro trabajo.

El costo del seguro de vida sera pagado por cuenta del Fondo de la Vivienda, no asi el
seguro contra incendio, el cual sera obligatorio y lo tendra que pagar el acreditado. Este se
podra contratar con la aseguradora que mas le convenga.

Este tipo de crédito sdlo se otorgara una vez.

2.2.2 INFONAVIT

Este Instituto solo dara crédito a los trabajadores de empresas privadas, y sera destinado
para los siguientes fines:

a) La adquisicion de vivienda nueva o usada

b) La construccion, reparacion, ampliacion o mejoramiento de las habitaciones del
trabajador.

¢) El pago de los pasivos contraidos por los trabajadores con terceros, por los conceptos
sefialados en los incisos a) y b) anteriores.

Los beneficiarios de este sistema sélo podran recibir una vez la prestacion. Para el
otorgamiento de viviendas se dard mayor prioridad a las personas que tengan mayor
necesidad de ella.

Los datos que seran indispensables en la solicitud son:

¢ Nombre del trabajador

¢ Registro Federal de Contribuyentes

» Denominacion de la empresa en que trabaja o nombre de su patrén

» Domicilio propio y de la empresa

¢ Numero de dependientes economicos.

Como dependientes econdmicos Untcamente se tomaran en cuenta los ascendientes y
descendientes en primer grado, asi como el conyuge o concubina.
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El proceso de seleccion del otorgamiento de crédito para los trabajadores, se iniciara con la
convocatoria que se publicara para tal efecto, en donde se sefialara: la calificacion minima
exigible, el periodo para recepcion de solicitudes, el periodo en que se efectuara la seleccion
de los trabajadores acreditables, los plazos para comprobar los datos proporcionados en la
solicitud y en el periodo en que se habra de ejercer el crédito.

Para conocer su puntuacién el empleado debera acudir al Instituto para que ahi se realice el
calculo y de ser el caso ingrese su solicitud.

Cuando el nimero de puntos que alcance el trabajador, sea igual o superior a la puntuacion
minima establecida, podra ingresar su solicitud de crédito. Para tal efecto se le entregara al
solicitante una copia sellada como comprobante.

En caso de que se reciban mas solicitudes de los créditos que se puedan otorgar, se
seleccionara a los trabajadores que tengan una mayor antigiiedad laboral, expresada ésta en
funcion del nimero de aportaciones al INFONAVIT.

En caso de existan derechohabientes en igualdad de circunstancias, se aplicara como criterio
de desempate, la puntuacion obtenida por cada solicitante, clasificando ésta en orden
descendente. Como segundo criterio de desempate se utilizara el saldo de la subcuenta de
vivienda del SAR, ordenado en forma descendente.

Hay algunos factores que se consideran necesarios para la cesion del crédito, estos son:

a) El salario diario integrado del trabajador

b) La edad del solicitante

¢) El saldo de la subcuenta de vivienda de la cuenta individual del SAR

d) El nimero de aportaciones al Instituto efectuadas por el patron en favor del trabajador

e) El numero de dependientes econdmicos del trabajador

f} El ahorro voluntario que el trabajador haya acumulado, con la modalidad de aportacion,
en la subcuenta de vivienda del SAR.

Los trabajadores que hayan sido acreditables deberan acudir al Instituto, con objeto de
comprobar los datos que proporcionaron en la solicitud de crédito. Revisada la
documentacion que presente el trabajador y verificado lo manifestado en su solicitud, se le
entregara una carta de asignacién de crédito.
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La carta de asignacion de crédito contendra la siguiente informacion:

a) El monto del crédito a que tendra derecho el trabajador expresado en veces del salario
minimo mensual. Este monto serd determinado tomando como base el salario diario
integrado que se haya considerado para calcular la aportacion a la subcuenta de vivienda
del SAR en los Gltimos tres bimestres registrados en el Instituto. En caso que el salario
del trabajador al momento del ejercicio del crédito sea menor, el monto del crédito se
calculara tomando como base este ultimo.

Se entendera por salario minimo mensual el que resulte de multiplicar por 30.4 el salario
minimo general que rija en la entidad.

b) El plazo para que el trabajador integre el expediente técnico de la vivienda objeto del
crédito, asi como el bimestre en que se debera ejercer dicho crédito.

c) La indicacién de que el crédito debera ser aplicado en la adquisicion de vivienda nueva o
usada de la preferencia del trabajador, misma que podra formar parte o no de conjuntos
habitacionales financiados por el Instituto, para la construccion, reparacién o ampliacion
de habitaciones y para el pago de pasivos contraidos por el propio trabajador con terceros
por alguno de los conceptos anteriores.

Si el trabajador es seleccionado para obtener un crédito, su conyuge podra obtener un
crédito hasta por el 75% del monto maximo que pudiera corresponderle a este Gltimo,
siempre y cuando sea derechohabiente del Instituto, haya trabajado cuando menos los dos
altimos afios anteriores a la fecha en que se solicite el crédito y ambos créditos se apliquen a
una misma vivienda, para este efecto se requerira copia del acta de matrimonio.

Los montos maximos a prestar se actualizaran con la estimacion anual futuro en el salario
minimo de la entidad que autorice utilizar el Consejo de Administracién a razén de un
doceavo por mes.

Para el pago de los créditos se le descontara al trabajador el veinticinco por ciento de su
salario. El descuento maximo para trabajadores con salario minimo sera del veinte por
ciento.

El precio maximo de las viviendas que podran ser objetos del crédito que otorgue el
Instituto, sera de trescientas veces el salario minimo mensual.

Las viviendas para las cuales se requiera el préstamo no deberdn tener mas de 15 afios de
construidas y deberan tener una vida util probable de 30 aiios, a partir del otorgamiento del
crédito.

La vivienda de que se trate debera tener uso habitacional, no sera susceptible de ser objeto
de crédito aquellos inmuebles que se destinen a accesorias ¢ locales comerciales y en general
inmuebles de productos.
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En cualquier momento durante la vigencia del crédito, se podra realizar pagos anticipados a
cuenta del monto prestado. Este pago se aplicara para reducir el saldo insoluto del crédito y
tendra efecto a partir del siguiente mes en que se realizo el anticipo.

Durante la vigencia del crédito concedido, las aportaciones del cinco por ciento sobre el
salario base de cotizacion a su favor, se aplicaran a reducir el saldo insoluto a cargo del
trabajador.

En caso de que el trabajador deje de laborar, se le concedera por una sola vez una prérroga
sin causa de intereses en los pagos de amortizacion del monto prestado.

Para este fin el trabajador debera dar aviso al Instituto dentro de los 30 dias naturales
siguiente a la fecha en que dejé de prestar sus servicios. Dicha prérroga no sera mayor a 12
meses y terminara anticipadamente cuando el trabajador vuelva a tener una relamon de
trabajo.

Cuando no se haya solicitado prorroga o el término de ésta hubiera vencido, se debera
realizar los pagos directamente hasta que ingrese a trabajar de nuevo.

El trabajador con carta de asignacion de crédito que decida adquirir una vivienda debera
presentar la siguiente documentacion:

a) La que acredite la propiedad del inmueble y la personalidad det vendedor

b) El compromiso por escrito del vendedor de sostener su oferta de venta durante un plazo
determinado. '

¢} Avallo de la propiedad expedido por una institucién bancaria

d) Certificacion de que la vivienda se encuentra libre de gravamenes y limitaciones de
dominio, asi como la que acredite que no existe adeudo alguno por falta de pago del
impuesto predial y de los derechos por consumo de agua.

Tratandose de viviendas nuevas construidas con financiamiento del Instituto, unicamente se
requerira la documentacién referente a los incisos a) y b).

Los documentos que se solicitan para la construccién, ampliacion o mejora de la vivienda se
presentan a continuacion:

a) La escritura publica inscrita en el Registro Publico de la Propiedad, en la que se haga
constar que es propietario del inmueble en que se llevara a cabo la construccion, o en su
caso, los derechos fideicomisarios correspondientes cuando el terreno esté incorporado a
un fideicomiso.
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Se admitira la escritura al nombre del conyuge, siempre y cuando estén casados bajo el
régimen de sociedad conyugal.

b) La certificacion del que el inmueble este libre de gravamenes y limitaciones de dominio,
asi como la comprobacion de no existir ningtin adeudo por la falta de pago del impuesto
predial y de los derechos del agua.

¢) Los formatos establecidos por el Instituto en los que se sefiale el proyecto, presupuesto,
especificaciones, programa de obra y calendario de pagos de la obra a ejecutar elaborada
de conformidad con la normatividad técnica institucional.

d) El contrato de obra a precio alzado que celebre el trabajador y el constructor, en el que
queden establecidas las condiciones y términos en que se llevar a cabo la obra. En caso
de autoconstruccién o por la naturaleza de los trabajos a efectuar, se eximira al trabajador
de la presentacion de dicho contrato.

En los créditos que se utilicen para el pago de pasivos por concepto de vivienda, el
acreditado debera presentar la siguiente documentacion:

a) La escritura publica inscrita en el Registro Pablico de la Propiedad, en la que se haga
constar que es propietario de la vivienda.

b) Certificacién de que no existe ningun adeudo por concepto de pago del impuesto predial
y de los derechos por consumo de agua.

c) La carta de instruccion en donde se autorice el acreedor hipotecario, la liquidacion y
cancelacion de la hipoteca; de conformidad con el estado de cuenta que para tal efecto
presente.

Si el precio de venta del inmueble resulta ser mayor al monto del crédito, la diferencia sera
cubierta por el trabajador en los términos que este convenga con el vendedor. En el caso que
sea menor el valor de la vivienda al monto a otorgarse, este se ajustara al precio de venta de
la vivienda.

Las personas que resulten acreditadas estaran cubiertas por un seguro de incapacidad total y
permanente o muerte, asi como para los casos de incapacidad parcial permanente del 50 por
ciento o mas, o de invalidez definitiva en los términos previstos por la Ley del Seguro
Social, el cual liberara al trabajador o a sus beneficiarios del adeudo. El costo del seguro
estara a cargo del Instituto.



Capitulo 2 Crédito Hipotecario 34

Los factores que se tomaran en cuenta para calcular la calificacion son los que se describen
enseguida:

o Salario y edad del solicitante

e Saldo de la subcuenta de vivienda de la cuenta individual del SAR. Por cada salario
minimo mensual se dara un punto. En caso de que exista ahorro voluntario, por cada
salario minimo ahorrado seran 2 puntos.

¢ Numero de cotizaciones al Instituto efectuadas por el patron; por cada bimestre de
aportacion | punto.

* Numero de dependientes econdmicos del trabajador, S puntos por cada uno,
considerandose un maximo de dos.

En caso de que el solicitante proporcione informacion falsa con objeto de lograr la
aceptacion de la solicitud y/o otorgamiento del crédito, se le cancelara el tramite y estara
imposibilitado de volverlo a iniciar hasta que hubieren transcurridos hasta 36 meses desde el
momento que se detecto la falsedad. En caso que la informacién falsa se detecte después de
haberse ejercido el préstamo, se considerara como fraude Yy se sancionara en los términos del
Codigo Penal. '

2.3 Créditos privados
2.3.1 Grupos inmobiliarios

En la actualidad operan primordialmente en créditos para planes de viviendas y se clasifican
en dos tipos:

&) Vivienda media o residencial

b) Interés social.

2.3.1.1 Vivienda media o residencial

El crédito hipotecario consiste en integrar grupos de S00 consumidores™® que contratan
diversos valores con un fin comun: adjudicarse un bien a valor presente, en el lugar que el
propio participante elija.

Para la obtencion del crédito el unico requisito es llenar una solicitud y pagar una cuota de

inscripcion que estard en base al monto a financiar de entre un rango de $200,000 a
$900,000 escogido por el cliente, el cual podra utilizarse para la adquisicion, construccion,

D Los valores que se presentan ¢n cste apartado fueron tomados de las politicas de Autofin
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mensualidades. El nimero de viviendas a ceder dependera de los fondos constituidos por
el grupo.

2. A partir del mes 40 de haberse creado el grupo, los consumidores que hayan pagado el
50% del valor actual del inmueble, se haran acreedores directamente.

En caso de que el cliente no esté de acuerdo o no le convenga la zona en donde se encuentre
el edificio, podra renunciar a su derecho y esperar a que se construya otro en un lugar
diferente.

Las personas que hayan efectuado el mayor nimero de pagos podran escoger primero el
departamento y asi sucesivamente. La inmobiliaria tiene un plazo maximo de 25 dias para su
entrega a partir de la fecha de eleccion del mismo.

Si el cliente al adquirir el condominio debe mas del 70% del valor del inmueble, se le
requerira proporcionar un aval, y en el caso de cancelar el negocio o el contrato por el
adeudo de 12 mensualidades, se le devolvera a éste en un periodo de 30 dias, el dinero
aportado mas las ganancias obtenidas, siempre y cuando no haya recibido la vivienda.

El contrato se rescindira por la falta de pago de dos meses en el supuesto de que el cliente
posea ya su departamento.

La escrituracion se efectuara en el momento de saldar el monto de la deuda. Los gastos y
honorarios generados por este proceso los pagara el cliente.

2.3.2 Crédito hipotecario bancario

2.3.2.1 Tipos y servicios del crédito bancario

El crédito hipotecario bancario a través de los afios ha dependido de diversas condiciones
econdmicas que rigen al pais, entre ellas las que han favorecido a su crecimiento son:

¢ El control de la inflacion en el periodo de 1988-1994, trae consigo una reduccion en las
tasas de interés cobradas por este concepto y esto ayuda a que los clientes puedan
amortizar su crédito mas facilmente, provocando asi una disminucion en la cartera
vencida.

e La reprivatizacion de los bancos foment6 la competitividad de productos hipotecarios
bancarios, ofreciendo esquemas mas atractivos para los consumidores.

e La reduccion de impuestos permite el incremento de los fondos de inversion para este
tipo de operaciones.
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Debido a la gran demanda que existe para la obtencidn de un crédito hipotecario, las
instituciones bancarias han optimizado sus servicios ofreciendo una amplia variedad de
planes profesionales para satisfacer los requerimientos de todos los clientes, estos se
organizan en dos tipos:

Individuales: Son los créditos conferidos personalmente

Conjuntos: Se conceden a los promotores y se conocen con el nombre de
crédito puente.

Estos servicios se ofrecen tanto para personas fisicas como a sociedades mercantiles y los
fines para los que se consienten estos empréstitos son principalmente los siguientes:

Adquisicion: Su objetivo es utilizar el préstamo para la compra de
inmuebles.
Construccion: Obtener el apoyo financiero necesario durante la construccién

de bienes raices.

Remodelacion o ampliacién: Utilizar el crédito para la reestructuracion arquitectonica del
inmueble.

Cambio de casa: El cliente tiene ia oportunidad de adquirir una mejor vivienda
dejando como garantia la suya propia.

El mercado inmobiliario para estas operaciories se agrupa en;

Viviendas:  Moradas que sirven de habitacidn, las cuales puede ser casas, condominios
horizontales, departamentos o residencias. De acuerdo al valor de Ia vivienda
se forman los productos hipotecarios a continuacion:

* Interés social: Es aquel en el cual el gobierno contribuye a formar los fondos
que se utilizan para otorgar los préstamos, esto se realiza a través del Fondo
de Operacion y Financiamiento Bancario para la Vivienda (FOVI).

Media: Se le denomina media cuando el valor de la vivienda flucttia en un
rango de 130 a 600 veces el SM.M.DF.

Residencial: Es cuando su monto excede de la cantidad de 600 veces el
SMMD.F.

Premier: Son considerados todos los inmuebles que se encuentran ubicados en
las zonas de mayor plusvalia.
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Locales: Sitio utilizado para el comercio.

Terrenos:  Espacio de tierra delimitado en donde no existe ningiin tipo de .construccion.
Para este tipo de bien sélo se otorgan préstamos para su adquisicion.

Otros tipos: Existen otras clases de bienes inmuebles para los cuales se confiere un
préstamo y los podemos resumir en:

* Oficinas

* Mercados

* Bodegas

¢ Naves industriales

* Inmuebles especializados (escuelas, hospitales, salas de exhibicion, etc.).
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2.3.2.2 Proceso de crédito hipotecario bancario

El proceso del crédito hipotecario para obtener una mayor efectividad en su funcionamiento
y un completo seguimiento de sus operaciones se divide en cinco etapas, cada una disefiada
para proporcionar un mejor servicio al cliente. Cada area por si sola es tan compleja que es
necesario subdividir sus funciones.

Esta organizacion ha permitido a las instituciones bancarias obtener un dptimo control del
negocio asi como una mayor demanda del crédito hipotecario.

2.3.2.2.1 Originacion

Esta area se encarga directamente de la investigacion y analisis del mercado inmobiliario, lo
cual trae como consecuencia el disefio financiero, la creacion y el estudio de los diferentes
productos que ofrecera el banco a los consumidores.

La realizacién 6ptima de pronosticos inmobiliarios, asi como la minuciosa investigacion de
las necesidades de la clientela, promueven la formacién de una cantidad creciente de ellos, ya
que ciertos proyectos empresariales requieren un disefio de crédito especial segun la
sociedad comercial o mdustrial a convenir.

Para su ofrectmiento es indispensable establecer politicas y procedimientos mediante
manuales y planes de capacitacion en los que se especificaran sus alcances, el modo de
conducirlos, su consistencia, los pasos a seguir y demas caracteristicas propias de cada uno
de ellos.

Para su sana existencia es necesario prospectar, es decir, acudir en busca tanto de bienes
inmuebles como de clientes. Para los primeros actualmente existe un inventario nacional en
el que se muestran los bienes raices ofrecidos por el mercado, en cuanto a lo segundo se
realiza por medio de comerciales en television, radio y folletos gratuitos en las sucursales,
mostrando los nuevos planes a promover. De igual manera, contribuye a este fin la
existencia del “telemarketing” que entre sus principales actividades se encuentran:

— Proporcionar informacion sobre los productos y planes existentes, asi como los requisitos
previos a la solicitud, incluyendo los créditos empresariales.

— Asesoria a los clientes acerca de los tramites correspondientes a la contratacion
— Concertacion de citas con un promotor de ventas
— Registro de interesados en la compra de inmuebles o en la participacion de subastas

- Asesoria para la individualizacién de créditos de promotores.
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Asi mismo, esta fase es la encargada de realizar los primeros procesos administrativos, como
son el recibir solicitudes de crédito y registrarlas. Aqui cabe hacer la revision respectiva
sobre los diversos linezmientos a seguir por las solicitudes, entre los cuales se encuentran:
Relativos al solicitante

» Personas fisicas y sociedades mercantiles con amplia solvencia moral y econdmica

o Personas fisicas mayores de edad y con maximo de 65 afios

» Personas fisicas menores de edad en donde se obliguen solidariamente los padres o
tutores y obteniendo la autorizacion judicial respectiva.

Relativos a la garantia para viviendas

* Los inmuebles pueden ser: casas unifamiliares y casas o departamentos en condominio

» Las viviendas deben contar por lo menos con sala, comedor, cocina, dos recamaras y un
baiio.

* Se requerira de un area para estacionar un vehiculo a menos que las disposiciones locales
establezcan mas de una, y en edificios con mas de cinco niveles debera contar con

elevador.

¢ La edad de la vivienda serd hasta 10 afios o mas si su estado de mantenimiento y
conservacion es bueno.

Para viviendas e inmuebles de otro tipo

* Debe estar ubicada en zonas urbanas y contar con servicios municipales completos
» La vida probable minima sera de una vez y media el plazo del crédito.

La documentacion requerida en la integracion de operaciones individuales la mencionamos a
continuacion;

* Solicitud de crédito, solicitud de informes y carta de conformidad de gastos y seguro
» Escritura de propiedad y/o contrato promesa de compraventa

e Justificante de ingresos

e Actas de nacimiento de ambos conyuges (en su caso)

e Acta de matrimonio
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* Dos juegos de planos arquitectonicos

o Tres fotografias de la fachada si esta terminada la garantia

* Ultimas boletas de predial y agua.

Inmuebles en condominio

* Copia de la escritura de régimen en condominio, con tabla de indivisos (en la cual
aparecen todas las areas comunes correspondientes al condominio, como escaleras,

vestibulo, accesos de entrada y otros). Asi como sus porcentajes correspondientes de
acuerdo a todo el edificio)

e

» Dos copias del reglamento de condominio.
En caso de construccion, ampliacidn o mejoras

e Juego de planos arquitectonicos que contengan: terreno, fachada y corte sanitario

* Plano estructural y memoria de calculo

* Presupuesto de obra y especificaciones de los elementos de construccion.

Ast mismo, la documentacion demandada para las operaciones de conjuntos son:

* Solicitud de crédito, solicitud de informes y carta de conformidad de 2astos y seguro

* Estados financieros del solicitante y obligado solidario con relaciones analiticas y datos
del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio. :

* Escritura constitutiva de la sociedad (en su caso) y sus reformas

* Estado de tramite y ventas de conjuntos aprobados con anterioridad

¢ ProgramaE. V.1

* En caso de ser persona fisica el solicitante debera presentar acta de matrimonio

e Carta de conformidad del propietario del terreno para participar como Garante
Hipotecario (Crédito Puente-Promotor).

¢ Estudio de mecanica de suelos (en proyectos de mas de tres niveles o fraccionamientos
nuevos).
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Documentacion requerida para fraccionamiernito

o Dos planos de lotificacién del fraccionamiento, sefialando el sembrado de las unidades
ofrecidas en garantia.

e Copia de escrituras de lotificacion o relacion de unidades ofrecidas en garantia en donde
se indique su ubicacion (calle y nimero oficial si existen), nimero de lote, niimero de
manzana, area del terreno, sus medidas y colindancias, asi como la casa tipo
correspondiente; esta relacion debera presentarse firmada por el promotor.

¢ Tres juegos de planos arquitectonicos para cada casa tipo que contengan: plantas de
construccion, cortes sanitarios, fachadas y cortes.

e Presupuesto de obra y especificaciones de los elementos de construccion; un formato
para cada casa tipo presentada.

e Dos juegos de planos estructurales y memoria de calculo para cada casa tipo presentada.
Documentacidn adicional para fraccionamientos nuevos

* Gaceta del gobierno del estado que contenga el decreto aprobatorio

» Oficios relativos al establecimiento y aprobacion de los servicios publicos del
fraccionamiento.

¢ Plano de redes y memorias de calculo .de agua, drenaje, desfogue de aguas negras y
pluviales.

Documentacion requerida para condominios

» Copia de escrituras de propiedad

e Copia de la escritura de Régimen de Propiedad en Condominio o anteproyecto de dichas
escrituras que contengan:

a) Relacion de unidades vendibles, indicando nomenclatura de cada unidad, valor
comercial y porcentaje de proindiviso.

b) Relacidén de unidades vendibles, indicando nomenclatura de cada unidad,
orientacion de cada lindero colindante y area privativa.

c) Debera anotarse en cada unidad vendible los elementos anexos que forman parte
de la garantia como: cochera, cuarto de servicio, jaulas de tendido, etc. Se
anotaran las medidas y colindancias de cada unidad vendible.
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* Reglamento de condominio o anteproyecto
¢ Presupuesto de obra y especificaciones de los elementos de construccion

o Tres juegos de planos arquitectonicos de las plantas de construccién, indicando
nomenclatura de las unidades vendibles, asi como nomenclatura de los anexos que le
corresponda (cuarto de servicio, cocheras, jaulas, etc.).

» Dos juegos de planos de cortes y fachadas

¢ Un juego de planos de cortes sanitarios

* Dos juegos de planos estructurales y memoria de calculo.

Documentacion adicional para interés social

* Aprobacion técnica FOVI, con tabla de caracteristicas

* Carta de conformidad del promotor, para participar en subasta

* Calendario mensual de obra y de individualizacion y consolidacion de obra (FOovr)

» Constancia de registro de promotor de vivienda (FOVI),

Y por supuesto debe confirmarse que los solicitantes posean de antemano un servicio con el
banco de:

— Cuenta Maestra
— Cuenta Productiva

— Inversiones.

Una vez que el solicitante ha calificado con estos primeros tramites debe darse un adecuado
seguimiento a su peticion, porque de no dictaminarse lo contrario es posiblemente un buen
prospecto, merecedor del otorgamiento de un crédito.

Dado que esta etapa es la base del proceso de crédito hipotecario, es de gran beneficio el
redefinir constantemente sus subdivisiones y sus operaciones a fin de conseguir una mayor
calidad, realizando encuestas con los clientes acerca del servicio dado y supervisando el fiel
cumplimiento de las funciones definidas en cada una de ellas.

El monto maximo de! préstamo que el banco le conceders a cualquier solicitante estara en
relacion directa al valor del bien inmueble segin el avalio. En el caso de otros tipos de
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inmuebles diferentes al de la vivienda, el monto a prestar estard dado por el valor del bien
proporcionado por el avalio y el conocimiento de que si la prestacion va a contar con
refinanciamiento.

A continuacion mostraremos las tablas, por medio de las cuales se fijan los montos méaximos

a otorgar:”

TIPO DE VALOR DEL AVALUO DE LA CREDITO
VIVIENDA VIVIENDA S.M.M.D.F. MAXIMO
Media De 130 a 160 80%
Residencial De 600.1 a750 80%
De 750.1 al1000 600 SMMDF.
De 1000.1 a 1500 60%
De 1500.1 a 1800 900 SMMM.DF.
De 1800.1 a 2250 50%
De 2250.1a 2812.5 1125 SMM.DF.
Mis de 2812.5 40%
Tabla2.1
TIPO DE INMUEBLE PORCENTAIJE DE PORCENTAJE DE
CREDITO SIN CREDITO CON
REFINANCIAMIENTO ] REFINANCIAMIENTO
Oficinas, centros comerciales y 70% 50%
mercados
Bodegas y naves industriales . 60% 50%
Inmuebles especializados . 40%
Tabla 2.2

Para cada tipo de crédito el cliente puede escoger el plazo de pagos que mas le convenga
segun sus intereses y estos varian de acuerdo al bien inmueble sobre el cual se pida el
financiamiento.

TIPO DE INMUEBLE PLAZQO DEL CREDITO
Vivienda media o residencial : 3,5,7.10, 12 v 15 afios
Oficinas, centros comerciales y mercados 3,5, 7y 10 afios
Bodegas, naves industriales e inmuebles especializados 3,5y 7afios
Tabla 2.3

La tasa de interés que pague el consumidor se determinard mensualmente tomando como
base la tasa lider indicada por el Banco de México mas un margen financiero. La tasa que se
cobre se hallara dentro de un rango, esto con el objetivo de que el banco no pierda dinero

© 1 os valores de las tablas abajo expuestas son los que maneja Bancomer
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con posibles desviaciones o en caso contrario no exiga una cantidad que sea demasiado alta
para el cliente.

Para calcular el pago que efectuara el cliente en los planes con refinanciamiento, la tasa
mensual se divide en dos elementos con la finalidad de reducir al principio el importe de los
pagos y asi hacerlos accesibles para todas las personas.

a) Porcion de crecimiento: Es el porcentaje elegido por el cliente que marcara el ritmo de
crecimiento del pago y del refinanciamiento de intereses, y su importe se calcula al inicio
de cada periodo de acuerdo a la siguiente forma:

El saldo insoluto al inicio de cada periodo se divide entre el nimero de meses que falten
por transcurrir incluyendo el mes del célculo, y al resultado se le sumaréan los intereses
que se obtengan de aplicarle a dicho resultado, la tasa de interés por la porcion de
crecimiento seleccionada (tasa creciente).

b) Porcién complemento: Es la diferencia para completar el 100% de la tasa mensual y
corresponde a la parte de intereses que pagara el cliente durante el periodo, la cual no
esta sujeta a refinanciamiento, su importe se calcula de la siguiente manera:

El saldo insoluto se multiplicard por la tasa de interés mensual por la porcién
complemento. La suma de ambos calculos nos dan el importe a pagar por el periodo.

Los intereses mensuales a pagar se calcularin sobre el saldo insoluto total, multiplicandolo
por la tasa de interés correspondiente a ese mes; al resultado obtenido se le restara el pago
mensual, si la diferencia es positiva se incrementara el saldo insoluto como crédito adicional
y si es negativa se amortizara a capital.

La formula para calcular la mensualidad es la siguiente:

Pt= St (1+ (it) (P) ) + St ((it) (M))
n-t+1

Pt= pago en el periodo t

t = periodo en que se encuentra el crédito

St= saldo insoluto al inicio del periodo t

P = porcién de crecimiento elegida por el cliente
M= porcién complemento

it = tasa mensual aplicable al periodo t
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n = plazo total del crédito

Por concepto de apertura, al cliente se le cobrard una comisién que estara sobre la base del
monto del crédito inicial.

El cliente tendra la opcidn de elegir la forma de pago que le sea mas conveniente segun sus
intereses, las cuales mostramos a continuacion:

- Pagos mensuales y un pago adicional anual

— Pagos mensuales y dos pagos adictonales en el afio
~ Pagos mensuales con amortizacion de capital.

En el caso de viviendas, el pago mensual que realizaran las personas fisicas al inicio de la
operacidn no debera exceder el 30% de los ingresos brutos del solicitante y para los demas
inmuebles el pago no representara mas del 40% de su ingreso neto mensual.

En préstamos para la construccion, ampliacion o mejoras no se cobrara el pago anual o los
dos al afio, durante el tiempo que dure la obra.

Cuando el crédito que se otorgue sca para un plan de vivienda, sera obligatorio contratar los
siguientes seguros:

a) Fallecimiento e invalidez total y permanente por el importe del saldo insoluto
b) Incendio, extension de cubierta y terremoto por el valor del inmueble segin avalio.

Para los deméas inmuebles solo se contratarad un seguro contra dafios por las coberturas
descritas anteriormente en el inciso b).

El banco elegira la compailia con la que se contratardn los seguros. Las primas seran
pagadas en su totalidad por el solicitante.

En el instante en que los requisitos para proporcionar el empréstito hayan sido aprobados y
por consiguiente la solicitud del cliente, se procedera a formalizar el crédito celebrando un
contrato de compraventa ante un notario e inscribiendo la propiedad en el Registro Puablico
de la Propiedad y de Comercio. Los gastos y honorarios que se deriven de la operacion
seran costeados por el propio cliente.

Ademas de los gastos antes mencionados el solicitante tendra que pagar el Impuesto de
Adgquisicién de Bienes Inmuebles y Aviso de Enajenacion y el costo de la investigacion en el
Registro Publico de la Propiedad para comprobar que el bien en cuestion esté libre de
gravamenes o limitaciones de dominio.
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En el crédito puente al aprobarse un préstamo individual se elaborari un contrato de
cancelacion parcial de hipoteca y de compraventa, en donde se cederan los derechos y
obligaciones de la hipoteca al comprador. En el contrato se anexaran los pagos efectuados
por el promotor con relacién a la declaracién del valor catastral e impuesto predial y de los
derechos por servicio de agua.

2.3.2.2.2 Avalios y servicios técnicos

La importancia de esta fase radica en que esta sirve de base para conocer el monto maximo
que se le podra conceder a un cliente. El monto a prestar estara siempre ligado al valor que
resulte del avalio realizado al bien inmueble por el cual se solicita el préstamo y que por lo
general es la garantia del crédito. En algunas ocasiones el solicitante deja otro bien inmueble
como garantia, y €ste también debera ser valuado para conocer si su estimacién representa el
monto del empréstito.

Los avaluos los verificaran peritos expertos, designados por la propia banca y estos podran
ser externos o internos. Los gastos y comisiones que se eroguen siempre quedaran a cargo
del comprador.

En los créditos individuales solamente se necesitara determinar el valor del inmueble para
conceder el préstamo, en cambio en los créditos puente se elaboraran dictamenes técnicos
sobre el avance de la construccion y a partir de esta informacion se le dari una parte del
préstamo al promotor, asi de este modo se le entregara pequeiios pagos al cliente hasta que
la obra se encuentre totalmente terminada.

Los avaluos estan compuestos de varias partes, las principales son:

Antecedentes: Se indica el lugar donde se ubica el inmueble a valuar y de que tipo es el
bien.

Caracteristicas urbanas: Es una descripcion de los servicios piblicos que tiene el
inmueble, asi como la clasificacion de la zona y el tipo de construcciones que existen
alrededor.

Terreno: Presenta las calles que limitan a! terreno, la extension que ocupa éste y hace una
descripcion detallada de las colindancias.

Descripcion general del predio: Describe las habitaciones que tiene la casa, el nimero de
pisos, su edad aproximada, el tipo de construccién, el estado de conservacidn en que se
encuentra y su vida probable.

Elementos de construccién: Se hace un estudio para verificar la calidad de los materiales
utilizados en la construccidn de la obra.
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Avalio fisico: Estima el precio de la propiedad, tomando en cuenta el valor de los
elementos a continuacion:

¢ Terreno
¢ Construcciones de la vivienda

» Instalaciones especiales (Cisterna, bomba de agua, areas y partes comunes, y cajon de
estacionamiento).

2.3.2.2.3 Crédito

Esta parte en principio se encarga de efectuar el pre-andlisis det crédito, que consiste en una
investigacion del solicitante. Posteriormente se analizara el riesgo y la calidad de! cliente,
estudio que se elabora aplicando los elementos mas importantes para la evaluacion del
riesgo: caracter, capacidad, capital, colateral, condiciones y control, ya explicados en el
primer capitulo; después de concluir el analisis se podra calificar el crédito.

Una vez determinado su poder de solvencia se procede a especificar el monto definitivo a
prestar.

Ya que todos los pasos anteriores han sido cumplidos debidamente y se posee una vision
completa del negocio a operar, se elaboraran presentaciones para el Comité de Crédito, en
donde se tomara la decision de aprobarlo o de rechazar la solicitud.

En ¢l caso de un crédito con certificado que haga constar que el solicitante es apto para
asumirlo, se le aprobara el tramite y una vez valuado el inmueble se le confirmara el crédito.

Al tratarse de un crédito puente la aprobacion de éste no implica que suceda lo mismo con el
crédito individual, primero debera cancelarse parcialmente el crédito del promotor.

De ser aceptado se proseguira con la subfase de la administracion del riesgo, es decir, sobre
la base de las conclusiones denotadas se elaboraran dictimenes para definir asi las normas
para su otorgamiento. También se estableceran regimenes de cobranza y cartera vencida, y
audicion de créditos con el objeto de verificar su situacion.

2.3.2.2.4 Servicio

Esta etapa pude subdividirse en dos ramas primordialmente, la administracion del crédito y
el servicio a clientes.

Entre los ejercicios de la primera se encuentran el facturar tanto los créditos como los
estados de cuenta, con sus respectivas emisiones y envios. Llevar a cabo el control de los
vencimientos, pagos, anticipos, tasas de interés y pagos de seguros; asi como en algunas
ocasiones la confeccidn de reportes especiales. También se formulan y remiten los



Capitulo 2 Crédito Hipotecario 51

comunicados a los prestatarios, y se realizan segin sea el caso, la liquidacion de la hipoteca
o la cancelacidon del crédito puente; ademas tiene a su cargo la custodia de todos los
expedientes de sus clientes.

La segunda rama de servicio se encarga de atender las consultas requeridas por los
consumidores, asi como su asesoria sobre el crédito y algunos tramites especiales en caso de
ser demandados. Recibe, investiga y soluciona posibles quejas y aclaraciones. De igual
manera, lleva a cabo la regularizacién de las mensualidades y la actualizacién de la
informacion en los sistemas.

Ademas define la publicidad, asi como los comunicados a enviar, y por supuesto,
interacciona directamente con el cliente para procesar las transacciones monetarias
concernientes a fos pagos y anticipos.

Aunado a todos los puntos antes expuestos en las dos ramas, tenemos que esta etapa es la
encargada de la reestructuracion de créditos ajustables a diversas condiciones financieras de
los acreditados, siendo asi un factor influyente en la cartera morosa ya que de obtener
resultados favorables provocaria su disminucién.

Debido a la necesidad de aislar el efecto (ruido) econdomico que generan las altas inflaciones
en las operaciones de crédito o inversion, se crearon las unidades de inversién o UDF’s, que
son unidades de cuenta utilizadas como sistema de referencia para conocer el valor real de!
dinero en operaciones bancarias, financieras y comerciales a plazo.

Se establecieron el 4 de abril de 1995 y su valor era de $1.00, e! cua! se ha incrementado en
la misma proporcion que el Indice Nacional de Precios al Consumidor (INPC), que es el
resultado del crecimiento promedio de los precios de los bienes y servicios a nivel nacional y
que el Banco de México publica los dias 10 y 25 de cada mes, en el Diario Oficial de la
Federacion para cada dia. '

Las ventajas obtenidas para los inversionistas son que el capital constituido en UDI's
mantiene su valor real y sus intereses no se veran expuestos al riesgo de pérdida.

Para los usuarios de crédito se tienen: mensualidades menores, el tener una tasa de interés
fija con la que se prevé el comportamiento mensual del crédito, que los intereses no se
capitalizan, la realizacion de prepagos a capital sin penalizacion que pueden ser aplicados a
la reduccién del pago mensual o del plazo, y la eliminacién de la amortizacién acelerada
ocastonada por el régimen inflacionario.

Sin embargo, el gobierno federal establecio los siguientes lineamientos para la asignacion de
UDTI's en la reestructuracion de créditos hipotecarios:

» Son para créditos destinados a la adquisicion, construccién y remodelacion de vivienda
media y residencial.
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¢ Quedan excluidos los créditos de interés social porque cuentan con condiciones
preferenciales, los de uso comercial, terrenos y liquidez.

» Tendran preferencia los créditos sin refinanciamiento cuyo saldo no exceda de $400,000
y los créditos con refinanciamiento cuyo saldo sea como maximo $100,000.

De esta forma, los clientes que cuentan con un contrato hipotecario pueden reestructurarlo
convirtiendo el saldo total de pesos a UDI’s, quedando determinado el importe en UDI's de
todas sus mensualidades hasta la liquidacion de su crédito, que se cumpliran en pesos
calculando el importe correspondiente segiin el valor de la UDI el dia en que realice el pago.

Al reestructurar el crédito en UDY’s, cambian algunos términos y condiciones contratados
originalmente, tales como:

— Plazo de pago: Se establece como fijo, pudiendo ser de 20, 25 ¢ 30 afios; a partir de la
conversion del crédito, sin contar los afios transcurridos anteriormente.

— Forma de pago: Se determina a través de una tabla de amortizacién
— Tasa de interés: Es fija y depende del importe de su saldo una vez reestructurado

e Tasa anual del 6.5% durante el primer afio posterior a la reestructuracién
de su crédito, a las primeras 165,000 UDI's de su saldo.

o Tasa anual del 8.75% a las primeras 165,000 UDI’s de su saldo
¢ Tasa anual del 10% a la cantidad que exceda estas 165,000 UDI’s.

Un saldo en UDI's lo expresamos como:

Saldo en UDI's= Saldo en pesos
Valor de la UDI

Asi, tenemos que [a tasa para un saldo en UDY's igual 0 menor a 165,000
UDI's sera de 6.5% el pnmer afio y de 8.75% del segundo afio en
adelante. Cuando el saldo en UDI's es mayor a esa cifra las tasas se
calculan con la siguiente féormula:

Tasa ler afio = 6.5* 165,000 UDI's +10 * ( 1 - 165,000 UDI's )

saldo en UDI's saldo en UDI's
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Tasa 2do ano = 8.75'. 165,000 UDI's +10*f 1 - 165,000 UDI's)

en adelante saldo en UDI's saldo en UDI's

— Escrituracidon: Se debera escriturar el crédito hipotecario en UDI's. Los gastos notariales
correspondientes fueron acordados con el apoyo de los notarios del pais y podran ser
financiados en su totalidad. Una vez llevado a cabo no podra realizarse la reconversién a
moneda nacional.

- Intereses moratorios: Seran del 200% de la tasa ordinaria vigente al incurrimiento de la
mora, durante el tiempo que dure la misma, sobre el importe de los pagos no cubiertos.

— Esquemas de pago: Se sugieren junto con un plazo conveniente, dependiendo del crédito
contratado originalmente; calculandose el pago mensual aproximado en UDI's a través de
la siguiente tabla que muestra el factor de pago por cada mil UDI's, segun el saldo del
crédito.

Saldo en UDI’s Pago por cada mil UDI’s
Hasta 165,000 7.70512
180,000 7.77035
200,000 7.86217
210,000 7.90170
230,000 7.97073
250,000 §.02901
300,000 : 8.14160
400,000 8.28456
500,000 §.37228
1,000,000 8.56007
Tabla 2.4

Aparte existen dos esquemas mas, descritos a continuacién:

1) Esquema de pagos mensuales iguales integrados por capital ¢ intereses.- El importe en
UDI's de las mensualidades es el mismo durante toda la vida del crédito, y éstas se
integran por una parte creciente de amortizacion a capita! y otra parte decreciente
destinada al pago de intereses. Porque al inicio los pagos cubren la totalidad de los
intereses generados en el periodo, existiendo un remanente destinado a la amortizacién
del capital, cada mes seran menos intereses que en el anterior y una mayor proporcion del
pago se destinara a la amortizacion del capital.
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Y su tabla de pagos por mil UDI's aproximados por saldo y plazos es:

Saldo en UDI’s Pago por cada mil UDI’s

a 20 afios | a 25 afios a3

ailos
Hasta 165,000 8.65213 3.04887 | 7.70165
180,000 8.73348 8.13356 | 7.78942
200,000 8.82336 8.22710 7.88634
210,000 §.86201 8.26732 | 7.92801
230,000 8.92939 8.33745 | 8.00064
250,000 8.98617 839653 | 8.06181
300,000 9.09544 8.51022 | 8.17949
400,000 923283 865312 | 8.32734
500,000 931568 8.73929 | 8.41644
1,000,000 9.482333 | 8.912542 | 859552

Tabla 2.5

2) Esquema de pagos iguales de capital y pagos decrecientes de intereses.- Los intereses se
calculan sobre el saldo insoluto en UDI's a la fecha del corte y como se comienza a
amortizar el capital desde un inicio, los intereses que se generan son cada vez menores.
La cantidad destinada para abonar a capital siempre sera constante. Sin embargo, su valor
nominal en pesos se incrementara en funcion de la inflacion hasta llegar a la liquidacion
total del crédito,

A continuacion presentamos la tabla en UDI's de pagos iniciales por mil aproximados,
segun ¢l saldo y el plazo: a

En este Gltimo esquema los pagos disminuiran en términos de UDI’s con el paso del tiempo.

Saldo en UDI’s Pago inicial por cada mil UDI’s
a 20 afios | a 25 afios | a 30 afios
Hasta 165,000 11.2410 10.4415 9.9092
180,000 11.3459 10.5436 | 10.0094
200,000 11.4613 10.6559 [ 10.1196
210,000 11.5108 10.7040 | 10.1668
230,000 11.5968 10.7877 | 10.2489
250,000 11.6691 10.8580 | 10.3179
300,000 11.8076 10.9928 | 10.4501
400,000 11,9807 11.1613 | 10.6153
500,000 12.0845 11.2624 | 10.7145
1,000,000 12.29227 | 11.46451 | 10.9128
Tabla 2.6
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2.3.2.2.5 Cobranza

El esquema de esta division es esencial, puesto que su deber es controlar la cartera negativa,
para lo cual su Optima administracion le permitird programar y aplicar estrategias para una
cobranza efectiva.

En esta etapa se extrae un subconjunto de clientes, seleccionando a los que presentan retraso
en su pago, se agrupan de acuerdo al nimero de pagos vencidos en tres partes: de 1 a 3, de
4 a 7 y de 8 en adelante; formando asi, las campafias.

El proceso de gestion se compone de cuatro fases:

1) Administrativa.- La labor de cobro oportuna, impide que se contintie con las siguientes
fases, obteniendo mejores indices de recuperacion en la cartera contaminada. Esta area
contacta al deudor de 1 a 7 mensualidades, solicitando el pago a través de la via
telefonica.

2) Recuperacion especial.- En donde se prefiere negociar y reestructurar la deuda

3) Extrajudicial.- Cuando se realizan gestiones de forma independiente y particular por el
personal encargado de llevarlas a cabo, ya sea el propio banco o un despacho externo al
que fueron encomendadas. Esto es para los deudores de 4 a 7 meses de mora.

4) Judicial.- Se efectia a los deudores de mas de 8 pagos vencidos, frente a un drgano
junisdiccional basadas en el orden iegal.

De esta manera, esta etapa se encarga de recibir los pagos de los clientes morosos o en caso
contrario de adjudicar las garantias en favor de la institucion, para solventar la deuda, que de
ser asi, el banco posteriormente tendra que subastar o vender el bien prendario para resarcir
lo invertido.

2.4 El problema de la cartera vencida

Ahora conocemos como se encuentra organizado el crédito hipotecario en el pais y su
funcionamiento; de entre ellos sabemos que el bancario es el que posee mayores problemas
por no poder recuperar la inversion de sus préstamos, y debemos tener presente que la
existencia de un sistema bancario sano, competitivo en el ambito internacional, es de vital
importancia para el pais.

Los bancos pueden actuar principalmente sobre el margen de intermediacion, que en México
tradicionalmente ha sido alto. Reducirlo es uno de los desafios mas importantes. Todos los
bancos en el pais estin actuando en este sentido, aunque los resultados no son inmediatos.
Racionalizar la planta de personal, optimizar la utilizacién de espacios, aprovechar los
sistemas de computo, mejorar los procesos operativos, alcanzar en suma, niveles adecuados



Capitulo 2 Crédito Hipotecario 56

y competitivos en lo que son gastos de operacion. A fin de eliminar los subsidios cruzados
entre clientes, las instituciones bancarias cobran por los servicios que proporcionan.

Un factor fundamental dentro de este esfuerzo de reduccién del margen de intermediacion es
la cartera vencida. Varias son las causas de su incremento reciente, Una, sin duda, es una
evaluacion deficiente del riesgo de crédito por parte de los operadores o un esfuerzo de
cobranza poco eficiente. Sin embargo, hay otros factores. Se heredaron vicios
administrativos de afios anteriores. Los costos de capital han sido sumamente elevados. La
desaceleracion economica se ha extendido.

Varias medidas se estan tomando para corregir la situacion. Las reservas para créditos malos
han subido. Los criterios de evaluacion de riesgo se han afinado, al tiempo que se ha
intensificado la capacitacion del personal. Se han introducido nuevos sistemas de cobranza.
Se negocia y reestructura.

Al tomar en cuenta todos los factores y medidas que se han tomado para ayudar a la
recuperacion de la cartera morosa, es que consideramos importante trabajar el desarrollo de
esquemas que ofrezcan a los sistemas bancarios, los elementos necesarios y evaluados para
una mejor vision sobre su reserva necesaria y una profundizacion sobre el comportamiento
de su cartera. Ya que dentro del plan general de accién debe prever o anticiparse al futuro.
Por lo que en el siguiente capitulo, se plantean dos modelos que apoyaran a este objetivo.



Objetivo:

Analizar la cartera vencida del crédito hipotecario bancario y aplicar los conceptos de cadenas de
Markov y regresion lineal para obtener la estimacion de la cartera, pronosticar las pérdidas y
ganancias, y calcular la reserva adecuada requerida.
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3.1 Modelo de cadenas de Markov

Nuestro andlisis se enfocara al estudio de la cartera vencida, ya que en la situacién economica que
se vive hoy en dia es comiin ver que el cliente que hoy es buena paga con el tiempo se deteriora
facilmente. '

Cuando un cliente se encuentra en una determinada situacion en su crédito, sin importar como
llego a ella, es casi seguro que contintie en una ruta general. Siendo mas especificos dentro del
total de clientes que tienen adeudo de 1 a 30 dias, un porcentaje “x” pagara, y otro porcentaje “y”
seguira adeudando y por consiguiente pasara a la categoria de cuentas por cobrar de 31 a 60 dias
en el siguiente mes y asi sucesivamente, hasta alcanzar los 270 dias de adeudo, llegando a este
punto la cuenta se convertird en una pérdida para la institucion bancaria, la cual sera cubierta con
recursos propios del banco.

Las cadenas de Markov son una forma de analizar el movimiento actual de una variable, a fin de
pronosticar el estado futuro de la misma. Esta teoria nos sera dtil para elaborar un modelo
matematico a fin de examinar y explicar el comportamiento de los clientes en el proceso de
recuperacidn del crédito.

Para comenzar, daremos una explicacion general de los conceptos mas tmportantes y
fundamentales de las cadenas de Markov, que nos serviran para construir nuestro modelo.

Se dice que un proceso que depende (inicamente del valor del estado presente y es independiente
del conocimiento de su comportamiento pasado, posee la propiedad de Markov; a la vez se dice
que un proceso estocastico (sujeto a probabilidades) que satisface la propiedad de Markov, puede
denominarse cadena de Markov

En términos formales la propiedad de Markov es:
P(Xn+l=j I Xll=i0,.- [RPR Xn-lzin-hXn:i)=P(Xn+l=j I Xn=i)
V los puntos ny V estados ip , 1y,.......... et , 1, ]

Esto representa la probabilidad de que x tome en el instante n+1 cualquier valor perteneciente al
conjunto de estados.

La probabilidad de que X, se encuentre en el estado j dado que X, esta en el estado i, es llamada
probabilidad de transicion de un paso y es denotada como P;™™' | es decir :

P =P ( Xy =)/ Xo=1)

Las probabilidades de transicion no dependen unicamente de los estados iniciales y finales, sino
también del tiempo de transicion. Cuando las probabilidades de transicion de un paso son
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independientes del tiempo n, se dice que la cadena de Markov tiene probabilidad de transicion
estacionaria.

La matriz de probabilidades de transicion, es una matriz cuadrada de orden n cuyos elementos p;
de la i-ésima fila y de la j-ésima columna representan la probabilidad de que el sistema, haltandose
en el estado i, pase en el siguiente periodo al estado j.
La matriz de transicion posee dos propiedades fundamentales:
1) Sus términos son positivos o nulos

pi20  Vij=1,2_.n

2) La suma de los términos de cada hilera es igual a 1

Zp;j= Vi,j=1,2, ...... n

i1

Nosotros vamos a trabajar con cadenas de Markov discretas, ya que estas se enfocan a espacios de
estados finitos o contables, que representa el caso que vamos a desarrollar.

El modelo a desarrollar serd de primer orden, puesto que los resultados que manejaremos solo
dependeran del Gltimo acontecimiento.

En resumen vamos a mostrar las caracteristicas que tienen las cadenas de Markov:
1) Se posee la propiedad de Markov

2) El espacio de estados es finito y contable

3) Las probabilidades de transicion son estacionarias

4) Se conocen las propiedades iniciales de los diversos estados.

Las caracteristicas arriba enumeradas seran aplicadas a nuestro modelo de acuerdo al siguiente
analisis.

1. Siun cliente se encuentra en el estado “31 a 60 dias”, la probabilidad de que en un periodo mas
se encuentre en el estado de “cobranza o pagado”, depende (inicamente de que se halle en “31 a
60 dias” y no de como llegd ahi.

2. Significa que un cliente sélo puede estar en un nimero conocido de estados, como son de “1 a
30 dias”, “31 a 60 dias”,...., “241 a 270 dias”, “cobranza” y “cuentas incobrables™.
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3. Si un cliente esta en el estado de “1 a 30 dias”, tiene una probabilidad constante x, sin importar
su historia, de que pague su adeudo.

4. Para el primer estado de “1 a 30 dias” tenemos que su probabilidad inicial de que el cliente que
se encuentra ahi pase al estado “31 a 60 dias” es de 45.16% y de que pague es 54.84%, como
se podra verificar en la matriz de transicion mas adelante. Estas probabilidades las veremos mas
adelante, en la matriz de transicion.

A partir de este momento nos enfocaremos a explicar la construccion del modelo propuesto, ast
como los calculos de probabilidades realizados.

Dadas las propiedades generales que contienen las cadenas de Markov finitas, se formula un
modelo para estimar la cartera vencida de los créditos hipotecarios.

Los datos que se utilizaran representan los préstamos cedidos en UDI’s a partir de agosto de 1995
y seran los siguientes:

Monto mensual facturado, para conocer lo que el banco debe cobrar cada mes
¢ Fecha de facturacidon (emision de recibos), para saber en qué mes se debe cobrar

¢ Fecha de pago del recibo, con el fin de advertir si fue un pago puntual o el nimero de meses
retrasados.

e Importe de cada recibo cobrado mensualmente, para distinguir a qué periodo de adeudo
pertenece o si s un pago puntual.

Con base en esto se totalizaran por mes los puntos siguientes:

t) El importe de los recibos emitidos

2) El importe cobrado de la facturacion

3) El importe cobrado un mes después de su fecha de facturacion

4} El importe cobrado dos meses después de su fecha de facturacion, y asi sucesivamente hasta
ocho meses.

5) El importe no cobrado en el mes de facturacion
6) El importe no cobrado de las cuentas con retraso de un mes

7) El importe no cobrado de las cuentas con retraso de dos meses, y asi sucesivamente hasta ocho
meses.
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Los importes totalizados por mes se muestran en la siguiente tabla.
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Para poder entender mejor los datos que se muestran en la tabla 3.1, se dara a continuacién una
breve explicacion de algunos de ellos.

El valor de 83,412 que se encuentra en el mes de agosto constituye el total facturado en ese
mes, que es igual a la suma de todos los recibidos emitidos correspondientes a los créditos
dados de alta en el mes. La cantidad de 40,413 es lo que se cobré del total facturado y el valor
de 42,999 es a su vez lo que quedd pendiente de cobro y que pasa a ser la cartera vencida con
adeudo de un mes.

En septiembre tenemos que se emitio un total de 195,785, de los cuales 83,412 corresponden a
los segundos recibos de los créditos de agosto y la diferencia de 112,373 son los recibos de los
créditos nuevos de este mes.

La cantidad de 5,564 es el pago de los créditos que se encontraban con adeudo de un mes, que
este caso son los recibos que se emitieron en agosto y no se pagaron, y la diferencia entre estas
cantidades nos da como resultado los importes con adeudo de dos meses, que es igual a
37,435,

En base a esta tabla obtendremos los importes a cobrar por cada periodo, asi como lo pagado y
por consiguiente lo no pagado. ' '

Si sumamos todos los importes de los recibos emitidos en cada mes, tendremos el valor a
cobrar de 1 a 30 dias, y si hacemos Jo mismo para los importes cobrados y pendientes de cobro
de 1 a 30 dias obtendremos lo pagado y no pagado correspondiente a este periodo.

Para los siguientes periodos el proceso es el mismo, solo con la salvedad que para calcular los
importes a cobrar no se tienen que tomar en cuenta los valores del Gltimo mes {abril), esto
debido a que no conocemos qué porcentaje de la cartera vencida se va a pagar en mayo.

Los resultados obtenidos de los calculos hechos en relacion a lo descrito en los parrafos
anteriores se muestran en la tabla 3.2.
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( Importes en UDFE’S )

Periodo Importe a Pagado |No Pagado
cobrar
1 a 30 dias 3,280,657 1,799,147 | 1,481,509
31 a 60 dias 1,249,828 367,375 882,452
61 a 90 dias 770,325 196,785 573,540
91 a 120 dias 479,961 154,878 325,083
121 a 150 dias 271,871 84,428 187,443
151 a 180 dias 154,462 48,906 105,557
181 a 210 dias 78,479 19,989 58,490
211 a 240 dias 39,153 10,591 28,562
241 a 270 dias 10,470 7,106 3,364
Tabla 3.2

A continuacion definiremos los estados que se van a utilizar:

ESTADOS DESCRIPCION
1-30 dias { % de quienes no pagaron en ese periodo)
31-60 dias
61-90 dias
91-120 dias
121-150 dias
151-180 dias
181-210 dias
211-240 dias
241-270 dias
Cobranza { Lo que se cobra cada mes )
Cuentas Incobrables ( Castigo )
Tabla 3.3

L

(Y=~ IS B N I T

o b
_—

De esta informacion se deriva una matriz de transicion, en donde las entradas reflejan la
probabilidad de que encontrandose en el estado que representa el nimero del renglén en ese
periodo, se encuentre en el estado que representa el numero de columna en el periodo

siguiente.

Las probabilidades de transicion las calculamos utilizando los datos de la tabla 3.2, en donde
para el estado de cobranza se obtiene al dividir la columna de “Pagado” entre el “Importe a
cobrar” correspondiente a cada estado, y el cociente de “No Pagado” entre el “Importe a
cobrar” representa la probabilidad de pasar al siguiente estado en el proximo periodo.
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Para los estados de cobranza y cuentas incobrables, su probabilidad siempre sera de 1, puesto
que una vez llegado a ellos no se puede cambiar a otro, dado que una vez que el cliente pagé ya
no tendra ningin adeudo y por lo tanto no debera ningtin recibo. En el caso de que se posicione
en cuentas incobrabies, se considerara la cuenta como pérdida y por consiguiente no podra
estar en ningln otro estado. Podemos resumir que de alguna manera el importe inicial de la
cartera sera pagado o se convertira en cuenta incobrable.

Estado 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
1 0 04516 O 0 0 0 0 0 0 05484 ©
2 0 0 07061 0 0o o0 0 0 0 02939 0
3 0 0 0 07445 0 0 0 0 0 02555 O
4 0 0 0 0 06773 0 0 0 0 037 0
5 0 0 0 0 0 06895 0 0 0 03105 0
6 0 0 0 0 0 0 0684 0 0 03166 0
7 0 0 0 0 0 0 0 07453 0 02547 O
3 0 0 0 0 0 0 0 0 07295 02705 0
9 0 0 0 0 o 0 0o 0 0  0.6787 03213
10 0 0 0 0 ¢ 0 0 0 0 1 0
1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1

Matriz de transicion

Por ejemplo, supongamos que un cliente se encuentra en el estado 4 al iniciar el periodo,
significa que tiene una probabilidad de pagar de 31.05% y una probabilidad de pasar al estado
“121 a 150 dias” de 67.73%.

Dada la matriz anterior podemos hacer la estimacion de cobro de 1a cartera inicial mediante la
multiplicacion de dicha matriz por otra de un solo renglén que incluya los importes a cobrar
para cada estado. Es importante sefialar que el importe final de cada periodo es el inicial del
siguiente.

Si al resultado de la multiplicacion le sumamos en la primera posicién la facturacion mensual

promedio, resultaria una funcion iterativa que nos dara como resultado el saldo de cartera en
sus diversas modalidades.

Matriz Inicial (575,440 254,495 187,015 110,874 71,273 49,851 26,443 25198 10,470 O o)

Promedio de facturacién mensual (alta) 63,938

Con este proceso obtendremos para un afio la estimacion de nuestra cartera.
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{ Importes en UDI’S )

PERIODO; 31260 | 61 a90 (91 a 120|121 a 150{151 a 180|181 a 210|211 a 240|241 a 270| Cobranza | Castigo

dias dias dias dias dias dias dias dias

1 259,863| 179,688 138,240 75,056 48,138 34,06 19,707 18,382 532510 3,364

2 288,736| 183,479 133,785 04,308 51,775 33,581 25,390 14,376 1,115,732 9,270

3 317,610| 203,865| 136,608 90,614 65,022 35,382 25,028 18,522| 1,747,210} 13,889

4 346,484| 224,251| 151,786 92,526 62,475 44 435 26,370 18,258 2,434,579] 19,841

5 375,357| 244,638| 166,965 102,806 63,792 42,694 33,117 19,237 3,177,881 25,707

5] 404,231 265,024 182,143] 113,087 70,880 43,595 31,820 24,159| 3,980,497| 31,888

7 433,104) 285,411] 197,322| 123,368 77,968 48,438 32,491 23,212] 4,845,425| 39,650

8 461,978} 305,797 212,500{ 133,648 85,057 53,282 36,101 23,702| 5,770,221 47,108

9 490,852( 326,184 227,679 143,929 92,145 58,126 39,711 26,336| 6,756,653| 54,724

10 519,726 346,570| 242,858 154,210 89233 62,970 43,321 28,968| 7,806,177| 63,186

1" 548,589| 366,957| 258,036] 164,490] 106,321 67,814 46,931 31,603| 8,918,793 72,494

12 577,473| 387,343 273,215 174,771] 113,409 72,658 50,541 34,236|10,094,500| 82,648

Tabta 3.4

La resta de periodo a periodo nos muestra los cobros y los castigos que se efectuaron en cada
mes durante todo un afio.

Cadenas Absorbentes

( Importes en UDI'S )

PERIODO |COBRANZA |CASTIGO
1 532,510 3,364
2 583,222 5,906
3 631,478 4618
4 687,369 5,951
5 743,302 5,866
6 802,618 6,181
7 864,929 7,762
8 924,796 7,458
] 086,432 7,616
10 1,049,524 8,462
1" 1,112,615 9,308
12 1,175,707 10,154

Tabla 3.5

Definicion: Un estado absorbente es aquel que tiene una probabilidad igual a cero, es decir, que
una vez comenzado es imposible dejarlo y el proceso se detiene completamente, o se
interrumpe para luego comenzar en otro estado.

También se dice que una cadena de Markov es absorbente si cumple las siguientes dos
propiedades:

1) Si tiene por lo menos un estado absorbente
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2) Si es posible ir desde cada estado no absorbente hasta por lo menos un estado absorbente.

No es necesario efectuar esta transicion en un soélo paso, ni tampoco tener la posibilidad de
alcanzar cada estado absorbente a partir de cualquier estado no absorbente.

A partir del analisis de este tipo de cadena, podemos obtener diversas clases de informacion
pertinente. Es factible determinar los siguientes datos:

1) El nimero esperado de pasos antes que el proceso sea absorbido
2) El nimero esperado de veces que el proceso esta en cualquier estado dado no absorbente
3) La probabilidad de absorcion por cualquier estado absorbente dado.

Para el primer punto del analisis debemos reagrupar la matriz de transicion de manera que haya
cuatro submatrices .

Estas matrices mas pequefias contienen elementos de probabilidad, pero si se consideran
individualmente no constituyen una matriz de transicidn. Considerandolas individualmente
obtenemos la siguiente informacion con respecto a las probabilidades, supongamos que tenemos a
estados absorbentes, n estados no absorbentes y a + n = m estados totales.

1 Una matriz identidad a x a, representa las probabilidades de permanecer dentro de un estado
absorbente.

Z Una matriz cero a x n, indica las probabilidades de ir desde un estado absorbente hasta un
estado no absorbente,

D Una matriz n x a, contiene las probabilidades de ir desde cualquier estado no absorbente hasta
un estado absorbente.

C Una matriz n x n, contiene las probabilidades de ir desde cualquier estado no absorbente hasta
cualquier otro estado no absorbente.

Como hemos indicado la submatriz C nos da las probabilidades de ir desde cualquier estado no
absorbente hasta otro estado no absorbente en un paso exactamente, por consiguiente C? es la
probabilidad de ir desde cualquier estado no absorbente hasta otro estado no absorbente en dos
pasos exactamente, siguiendo esta secuencia obtenemos que C" nos da la misma informacion pero
para n pasos e€xactamente.
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Ademas C° puede representar la probabilidad de estar en un estado precisamente ahora, puesto
que esta informacion se conoce y como el estado no puede dejarse en ceros pasos, C° realmente es
una matriz identidad n x n.

Una manera de encontrar el numero esperado de pasos antes que el proceso sea absorbido,
consiste en calcular el nimero esperado de veces que el proceso puede estar en cada estado no
absorbente y sumarlas. Esto totalizara el nimero de pasos antes de que el proceso fuera.detenido y
por consiguiente el nimero esperado de pasos hacia la absorcion.

El niimero esperado de veces que el proceso pueda estar en un estado no absorbente j es la suma
de los siguientes términos: '

Nimero esperado de veces en j = 1 x probabilidad de estar en j al comienzo +
1 x probabilidad de estar en j después de un paso +
1 x probabilidad de estar en j después de dos pasos -

=1C"+1C"+1C*+.. +1C"+
=C'+Ccl+ P+ +C+

La matriz C se compone de fracciones decimales p;;, donde 0 < p; < 1. Por lo tanto a medida que
aumenta la potencia n, C" tiende a cero.

El limite de su suma es;
- CO+C +C 4 +C+ =(1-C)"

donde I es una matriz identidad n x n. Esto es analogo a la serie algebraica de potencias

l+x+x+x ++x"+ = 1 donde| x|<1

1+ x

Por consiguiente, para un estado inicial dado, la matriz (I - C ! da el niimero esperado de veces
que un proceso estd en cada estado no absorbente antes de la absorcion.

Para encontrar la probabilidad de absorcion para cualquier estado absorbente dado, se emplea el
siguiente analisis:

Sea j el simbolo que representa un estado absorbente dado, sea 1 el simbolo que representa un
estado no absorbente especifico, sea k cualquier estado no absorbente.

Probabilidad de terminar en j = probabilidad de ir desde i hasta j en un paso +
probabilidad de ir desde i hasta j en dos pasos
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Probabilidad de ir desde i hasta j enipaso =D

Probabilidad de ir desde i hasta j en 2 pasos = probabilidad de ir desde i hasta k en un paso
por la probabilidad de ir desde k hasta j en un
paso, sumado para todos los valores de k = CD

Probabilidad de ir desde i hasta j en 3 pasos = probabilidad de ir desde i hasta k en dos pasos
por la probabilidad de ir desde k hasta j en un
paso, sumado para todos los valores de k= C’D

Por lo tanto la probabilidad de ir desde i hasta j en n pasos = C"'D. Lo que significa que la
probabilidad de ir desde i hasta j es la suma de los términos de una serie convergente.

Probabilidad de ir desde ihastaj=D+CD+ C’D +...+CD +......
=[D+CD+CD+.+CD+.....
=(I+C+C*+C'+ +C"+.)D
=(-Cy'D

Aplicando estos conceptos a nuestro modelo, dividiremos nuestra matriz de transicion en 4
submatrices. La matriz llamada C, cuyos elementos muestran el proceso de transicidn entre
estados “transientes” (aquellos que no son absorbentes), la llamada D, en la que mostraremos
probabilidades de absorcion y transicion de estados transientes, y las matrices I de identidad, y Z
de ceros.

0 0.4516 o 0 0 0 0 o 0
0 0 0.7061 0 0 0. 0 0 0
0 0 0 0.7445 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0.6773 0 0 0 0
c - 0 0 0 0 0 0.6895 0 0 0
0 0 Y 0 0 0 0.6834 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0.7453 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0.7295
0 0 0 0 0 0 0 0 0

Los elementos de la matriz C nos permiten definir la matriz de absorciéon que nombraremos B, los
elementos de esta matriz indicaran la probabilidad de absorcion para cualquier estado absorbente
dado, y como ya lo mencionamos anteriormente, esto es igual a:

B=(I-C)'D

Siendo D la probabilidad de absorcion para el grupo de estados absorbentes y donde (I-C)" es el
plazo medio previo a la absorcion.
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1 04516 0.3189 0.2374 0.1608 0.1109 0.0758 0.0565 0.0412
o 1 0.7061 0.5257 0.3561 0.2455 01678 0.1250 0.0912
0 0 1 0.7445 0.5042 0.3477 02376 0.1771 0.1292
0 0 0 1 06773 0.4670 0.3191 0.2379 0.1735
1 0 0 0 0 1 0.6885 0.4712 0.3512 0.2562
(-Cy'= o o0 0 0 0 1 06834 05093 03716
' 0 C 0 o 0 0 1 0.7453 0.5437
C o 0 V] 0 C 0 1 0.7295
0 0 0 0 0 0 0 0 1
0.9868 0.0132 0.5484 0
0.9707 0.0293 0.2939 0
0.9585 0.0415 0.2555 0
0.9443 0.0558 0.3227 0
B= 0.9177 0.0823 D 0.3105 0
0.8806 0.1194 0.3166 0
0.8253 0.1747 0.2547 0
0.7656 0.2344 0.2705 0
0.6787 0.3213 6787  0.32]

Interpretando estos resultados, en la matriz (I-C)" tenemos que un crédito tiene un promedio de 1
periodo como una cuenta de 1 a 30 dias, 0.4516 periodos como cuenta de 31 a 60 dias, 0.3189
periodos como cuenta de 61 a 90 dias y asi sucesivamente. Si sumamos todos los periodos, los
créditos que se otorguen se cobrardn o se convertiran en cuentas incobrables en 2.453 periodos.

Por otro lado la matriz B nos indica que la probabilidad de que pague una persona cuando
adquiere el creédito es de 98.68% y la probabilidad de que sea incobrable es 1.32%. En una cuenta
que se encuentre en una cobranza de 31 a 60 dias su probabilidad de pago es de 97.07% y de que
la cuenta pase a ser incobrable 2.93%.

A continuacion mostraremos la tabla que contiene los periodos medios previos a la absorcion.

Estado

Periodo previos a
la absorcién

oOD =] G W b W B —

2.4530
32174
3.1403
2.8748
2.7681
2.5643
2.2890
1.7295
1.0000

Tabla 3.6
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3.2 Modelo de regresion lineal

En todo negocio siempre se espera en el futuro, incurrir en alguna pérdida de crédito con base en
el giro de la propia empresa, para lo cual se destina paralelamente un monto, a fin de mantener la
capacidad para afrontarla.

Uno de los objetivos de este analisis es predecir cuantos clientes no pagaran sus cuentas y asi
determinar la cantidad de pérdida en dinero que esto representara.

A partir de este momento también fijaremos nuestra atencion hacia la dificultad de establecer una
reserva adecuada y sus procedimientos.

Existen diversas politicas financieras especificas y detalles opcionales al respecto, los cuales
complican nuestro proceso. Por ejemplo, algunos utilizan un analisis de cuenta por cuenta,
observando en cada una su base individual, y al descomponer en factores la informacion de su
historial desarrollan una estimacion de las pérdidas futuras. Sin embargo, actualmente hablamos de
una cifra muy alta de deudores en la cual seria imposible este procedimiento.

Anies de empezar la explicacion del modelo propuesto veremos algunos conceptos que se
utilizaran a lo largo de este capitulo.

Primeramente, una razon de pérdida de 2/100 significa que de cada $100, dos pesos no seran
pagados y finalmente seran sacados como cuenta incobrable. Esto no parece ser una pérdida
demasiado grande, sin embargo, en relacion al gran nimeros de negocios y a las grandes
cantidades de dinero que se manejan en los créditos hipotecarios, las pérdidas llegan a ser
considerables.

También, es importante distinguir la provision de la reserva. La primera es una porcion de réditos
comunes formada aparte para cubrir pérdidas posteriores. La segunda representa la cantidad total
disponible que tenemos al final de un periodo contable. Otro concepto 1til es amortizar, el cual
significa que cuando las cuentas incobrables son canceladas, su valor es sustraido de las reservas
disponibles. En resumen, la provision se agrega al total de las reservas disponibles mientras que las
amortizaciones las disminuyen.

Una vez que la cuenta tiene un retraso de pago a partir de un mes, entonces es identificada y
tratada aisladamente. Estas, en conjunto son disgregadas a su vez por el periodo de demora en 30,
60, 90 dias y en adelante hasta llegar a 270 dias donde se les considera incobrables y repercute en
un castigo o pérdida para la institucién bancaria.

En base a esto hacemos uso de la Razén de Inversion (CC) que representa el porcentaje de
facturacion promedio que inserta los estados del conjunto de cuentas por cobrar.

Razdn de Inversion CC = Conjunto de Cuentas por cobrar (§)
Facturaciones de 1 mes (3)
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Por ejemplo, si nuestro conjunto de cuentas por cobrar pertenece a un periodo de 90 dias y
tenemos una razon de inversion de 2.25, significaria que el 2.25% de facturas no son pagadas
durante el mismo tiempo.

Como se menciond, al llegar al estado de castigo son amortizadas lo cual nos lleva a la razén de
pérdida final (PF) que es el total de cuentas canceladas en relacion al volumen inicial de negocios.

Razdn de Pérdida Final PF = Total Canceladas (3)
1 Mes de Factura (3)

Una vez teniendo estos datos, obtendremos la razén de inversion (CC), y la razén de pérdida final
(PF) por periodo de por lo menos 10 meses, para que se complete un ciclo de inicio 1-30 dias
hasta 241-270 dias y exista un importe de castigo.

Los datos que se utilizaran representan los préstamos cedidos en UDI’s a partir de agosto de 1995
y seran los siguientes:

» Monto mensual facturado, para conocer lo que el banco debe cobrar cada mes
¢ Fecha de facturacion (emision de recibos), para saber en que mes se debe cobrar

¢ Fecha de pago del recibo, con el fin de advertir si fue un pago puntual o el nimero de meses
retrasados.

¢ Ilmporte de cada recibo cobrado mensualmente, para distinguir a que periodo de adeudo
pertenece o si es un pago puntual,

Con base en esto se totalizaran por mes los puntos siguientes:
I) El importe de los recibos emitidos
2) El importe no cobrado de la facturacion en las cuentas con retraso de un mes

3) El importe no cobrado de la facturacion, en las cuentas con retraso de dos meses, y
sucesivamente hasta los nueve meses.

4) El importe no cobrado de la facturacion que se convierte en castigo.

Los resultados obtenidos de los calculos hechos en relacion a los puntos anteriores se muestran
en la siguiente tabla
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3.2.1 Teoria bdsica de regresion lineal

Ahora, conociendo nuestras dos variables, la razon de inversion (RI) y la de pérdida final (PF), nos
interesa estudiar su relacion, necesitando asi de una parte de la estadistica conocida como analisis
de regresion lineal. Antes de continuar, explicaremos algunos detalles basicos de esta herramienta.

El anélisis de regresion trata de encontrar una funcion que explique a una variable a partir de otras
n variables fijas o determinadas.

Lo que nos interesa es relacionar a una variable y con n variables (x;...x,) por medio de una
tuncién y=f(x,...x,). En nuestro caso solo utilizaremos una variable x.

Los objetivos fundamentales de esta técnica son:

¢ Describir el fendmeno que se observa.

» Con base en la relacion estimada entre las variables y y x, pronosticar o predecir los valores de
¥

e Formulacién y prueba de algunas hipotesis relacionadas con la poblacion de interés.

L.a relacion lineal quedara expresada como y = f,+fix+e donde S,y fi son constantes fijas y
desconocidas y € representa los errores de medicion. f, se conoce como la ordenada al origen y £
como la pendiente de la recta.

Como las fluctuaciones causadas por los factores no incluidos, pueden tanto incrementar o

decrementar el valor de y, esto permite suponer que el error podrd tomar valores positivos y

negativos, donde puede suponerse que la E(g;)=0; ademas si los factores no considerados influyen

de igual manera para y, permite la suposicion de que la varianza del error es constante y finita.
V(g )=6°

Al tener cierto valor de x, el error no tiene que ver con el error de otras observaciones, estos
errores anteriores no le afectan, por lo tanto se dice que los errores no son correlacionados, lo que
implica lo siguiente:
COV(Ei,Ej)=0 Vi?ﬁj
Utilizando las suposiciones anteriores obtenemos los siguiente resultados:
D E Q)= fotBix, Vi
2)V(i)=06 Vi
3) 8~ N(0,0%)

Para predecir o estimar los valores buscados, se indicar el estimador de 3 por el simbolo g

donde el simbolo circunflejo significa que se estima el pardmetro que se encuentra inmediatamente
o debajo de él.
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Ademas, se desea que la distribucion de las estimaciones, o mas propiamente la distribucion
muestral del estimador, se centre alrededor del parametro objetivo, por lo que se dice que g es

un estimador insesgado si E(3) = £, de lo contrario es sesgado.

Un procedimiento para estimar los parametros f,, f es el método de minimos cuadrados, en el
cual se pretende ajustar a una recta un conjunto de n puntos variables; lo que se necesita es
minimizar la suma de los cuadrados de las desviaciones verticales de la recta ajustada, por lo tanto
to que debemos minimizar es la siguiente expresion:

A= min{z sz} => {y-PB.+ B,y
i=l I=]

Si A tiene un minimo, éste ocurrira para los valores de g, y B, que satisfacen las ecuaciones,

AJEB8, =0y 84/38, = 0. Al obtener las derivadas parciales de 4 con respecto a g,y p,-

" respectivamente, y al igualarlas a cero, obtenemos:

%z—zi(ﬂ“bn_&x;):o (M
;ﬁ.‘_z%(y Bo-Br)i=0 . @

Por la ecuacion (1) tenemos

n

Z-y' _”L}u—[}lzxi =0
1l i=1

”ﬁn :Z”:yi_}élixr_
,_l'”)&u:z_y, ﬂz_x =y- ﬁl_

::l i= In

Ahora sustituimos g en la ecuacion (2)

inyi - fo(}_) “blf)—Ble? =0

i=1 izl fay

Zx'y' —ny,. +B'fzxi -fflzxf =

) = i=1 =1

zxyr yzx [Zx _fixi):o
i=1 i=1

S5y, —nﬁ—if.(:xﬁ —nfzj =0
i=| i=l
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Para proseguir hacemos unas observaciones:

1y 2%, -5 = 2( ~ 20T +7) = £F ~2FLx, +n%’ = Taf ~ 28’ 4k’

i=| i=l i=l i=] i=l

2 55 -0 -7) = 2y -x9-9,+5) =y, 5L 55y, 05

i=l i=l

=3 Xy, - nW—nW+nW=Zn:xiy, - nxy
=1 i=l

3) Z(xi - f)y‘ = Z:l(xj}’; - fy‘)z ;xiy; - X Iy' = zxf}’: - nxy
=1 = = iz =

i=

Para nuestro uso, es importante citar el siguiente teorema;

Teorema de Gauss - Markov

En el modelo de regresion lineal y; = §,+fx+€; en donde x; son valores conocidos y fijos, fo y )
son valores fijos pero desconocidos, y &; son variables aleatorias de media igual a cero y varianza
igual a 8*> 0 (desconocida) y Cov(ei, &) =0V i#]j,

Entonces los estimadores de minimos cuadrados para g, y g, resultan ser los mejores
estimadores lineales insesgados (MELI) en el sentido de varianza minima.

E(yi) = E(f.+fixite:) = Bt fix;
Var(y:) = Var{(f,+fixite)) = Var(g;) = &

, . - . ,ow . e vl
Solo nos falta encontrar el estimador insesgado por el método de maxima verosimilitud para & :

Sea x una v.a. con x; ~ f (x, #). Consideramos x,, x,,...,X,una m.a.
L(x6)=11 f(x6) es llamada funcion de verosimilitud.
=l

Tenemos entonces:;

&~N(0,6). v~ N (B,+8x. 6).
1

Hed)= /()= Fi- s exp|~1/20°(; - B, x|




Capitulo 3 Modelos de Cadenas de Markov y Regresion Lineal 76

_ (Zn 92)-"’2 exp{_ 1/292 Z. (v, - B - ﬁ}x,-)z} .

gnL(£,0)=—g€n(2n92)+{— ﬂo"ﬁlxi)z}
anl(x.6) 1 Z.( ~hih ) -
2 'g(znez)z 294 £ On-pu-p) = 222 ’ 26° 0=
no é ( ﬂ“ )
20° 26
éZ — :z::: ( /80 blx:‘)z
h

También utilizaremos los intervalos de confianza, los que especifican el método que utiliza las
mediciones de la muestra para calcular dos nimeros que forman los extremos del intervalo,
llamados limites de confianza inferior y superior. Es necesario que el intervalo contenga el
parametro objetivo # y que el intervalo sea relativamente estrecho. La probabilidad de que un
intervalo de confianza contenga f se conoce como coeficiente de confianza. Nos son utiles para
medir el error que estamos cometiendo, ademas de obtener el rango de los posibles valores del
estimador.

Intervalo de confianza para p, .

92

- M)

Estandarizando :

S - ;f' ~ N(@,1)
> (x %)
(n 2)9“ 2
92 ~ Z(n—l)

SiX~NOlyY~ z2
X'y Y independientes

- [(m)
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B - A
92
D (- %)
= ~ lw-2)
(rr—2)t.§2 '
% (n-12)
s
- =P{- tl —ar? i

Intervalo de confianza para B,

> =£eFo .~ NO,I)

X(nv2}

= e— ~ t(n-Z)

= —_— ~ t(n-Z)
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. 1—e/2 Z;O —ﬁﬂ b i
l-o. =P[-!¢ <——-——-Sl("_3)]

(n-2) —

a2 2
g Zx, < < tl-al
T~ 1 —ﬁl) ‘ﬂu = r(n—z)

nZ (x,- —-f)2

7y

_ nZ(x, —E)l
- f 6% ¥ x?
Lo fee| foFalY =T "
ﬂ ﬂ (n-2) nz (x‘ _ f)_

Al (1-a@) x 100 % de confianza.

— p 1-a/? ‘ 1-2/2
=P |z, sy S B By +1,%,

Intervalo de confianza para ©*

(n-2)0* >

I) s ~ n
0° z( )

(n-26*

l-a =Plax<
g

<bj

) ..
- Harzy . (n=2)8" 2—ai2)
=P Kin-2y = e £ Xin-1)

=P "{SEL!IZ) = o 2 < "(Ia/’)
_x(n—Z) (”"2)9—_ Xin-)

(n-2)
i iy Nl
-p {n-2)8 SGES(H—Z!)G :l
2()-as2) 2(e2/2)
L & (n-2) (n-2)
" (n -2)8* (n - 2)8°
: € 2{-aizy * 2{ai?)
X (n-) X (n-2)

Al (1-a) x 100 % de confianza.
2) & =

_ (n—2)8°
lI-a =P[b< —Q < 0]

- _ 2¢m )
Slb'"' z (n-2)

_ 92
R
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=P |0< A = < Z:Q)}
L (-2 x5,
=P |0<@? <(n_—-2_(2a_))§_}
L Z(n—Z)
R (n - 2)6*
.87 € l:O,T
(n-2)
Al (1-a) x 100 % de confianza.

3.2.2 Obtencion y cdlculo de datos

Ahora podemos comenzar a calcular nuestros datos de la siguiente forma:

Cada x; tiene un valor de acuerdo al mes, desde el primero de la Tabla 3.7 hasta el décimo. Estos
corresponden a la razén de inversion, y por lo tanto se obtienen del conjunto de cuentas por
cobrar de cada mes en el mismo periodo, dividido por las facturaciones de ese mismo. Por
gjemplo, para el periodo de 1 a 30 dias

% 42,200
83,412
Xa_ 85210

195,785

X0 — 275,185
601,033

Los valores de y; representan la razon de pérdida final, ast tomamos el importe de castigos a partir
del noveno mes en adelante en los cuales las cuentas incobrables del periodo de 1 a 30 dias
pasaron por los diversos periodos hasta convertirse en canceladas. Y se dividen entre las
facturaciones de su mes inicial. Asi en nuestro ejemplo para el periodo de 1 a 30 dias, tenemos:

Yo 2,210
83.412

V2 4,980
195,785

y10= 15,478
601,033

kST Ty LIRS

SR

YR -y
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Y realizamos los célculos necesarios para encontrar nuestros estimadores -

ﬁo =ﬁ-—ﬁ|f
B _ Z(x.'_f)yi
! Z(xi -f)z

Y con ellos encontrar los valores estimados por medio de:

ﬁ.‘ = ﬂn + ﬂlxi
Mes Razén de| Pérdida
Inversién| Final B
1 A 30 DIAS X Y, X2 (X- XY, AYj e e’
1 0.5059 | 0.0265 | 0.255960 | 0.001440 |0.027139-0.000644 | 0.000000
2 0.4352 | 0.0254 | 0.189418 | -0.000416 [ 0.023256 | 0.002180 | 0.000005
3 0.4363 | 0.0222 | 0.190378 | -0.000338 | 0.023317 | -0.001162 | 0.000001
4 04389 | 0.0226 | 0.192642 | -0.000285 | 0.023459 [-0.000902 | 0.000001
5 04326 | 0.0222 [ 0.187143 | -0.000420 [ 0.0231121-0.000954| 0.000001
6 04424 | 0.0224 | 0.195762 | -0.000204 | 0.023653 | -0.001246 | 0.000002
7 0.4549 | 00245 | 0.206900 | 0.000081 |0.024335 | 0.000202 | 0.000000
8 0.4517 | 0.0250 | 0.204011 | 0.000003 | 0.024160 [ 0.000855 | 0.000001
9 0.4598 | 0.0250 | 0.211415 | 0.000206 | 0.024606 | 0.000418 | 0.000000
10 04579 | 0.0258 | 0.209630 | 0.000162 |0.024499 | 0.001253 | 0.000002
T = 4.515621 | 0.241537 | 2.043259 | 0.000229 0.000012
Tabla 3.8
S(x,-%) =3 x? -n¥* = 0.004176
X = 0.451562 Y= 0.024154
De donde obtenemos los resultados:
B, = -0.000647 6 = 0.000002
B, = 0.054921

Y para conocer sus intervalos:

. ’ 'ézz x?
0o & o + f'_mz _
p p (-2 "Z (x - ¥)*
- ’ 52
1 € + Il—m’:.’ _
}8 ﬁ (n-2) Z (xi _ f)z
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2(1-al2) * 2(al2)

— N\O? _ "2
5 E[(n 2)8* (n 2)9J
X n-2) X

0.975 __ 2(0.975)

Utilizando a =05, 1;”" = 2.3060, As

al 95% de confianza:

= 17.5500 y 2’52,(0'02” = 2.1800 obtenemos los intervalos

-0.020655 <= f<= 0.019361
0.010658 <= f <= 0.099185
0.000001

<z G <= 0.000008
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En esta gréfica se muestran nuestros datos originales, la alineacién de la mayoria de los puntos nos

permite intuir el posible modelo lineal.

Xi vs. Yi

0.0270

0.0260

0.0250

0.0240

0.0230

0.0220

0.4300

0.4400 0.4500

0.4600 0.4700 0.4800

0.4900 0.5000

0.0265

Grafica 3.1

Modelo lineal ajustado

Xi vs AYi

]
{
4

0.4300

0.4500 0.4700 0.4900

0.5100

Grafica 3.2
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En ésta apreciamos nuestros puntos originales respecto a los ajustados.

XivsYi, AYi

0.0280
0.0270 -
0.0260 -
0.0250 -
0.0240
0.0230 -
0.0220
0.0210 -

0.0200
0.4200 04400 04600 04800 05000 05200

o Y
—a— i

Grafica 3.3

La siguientes graficas nos permiten apreciar que los errores son aleatorios por su desviacion
considerable respecto al gje x.

ivse

0.0025

0.0020
0.0015
0.0010
0.0005
0.0000

-0.0005

-0.0010
-0.0015

0.00125

Grafica 3.4
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AY, vs g

0.0025

0.0020

0.0015

0.0010

0.0005

0.0000

00087

-0.0010

-0.0015 =

-0.000644

Grafica3.5

X vse

0.0025 -

0.0020

0.0015

0.0010

0.0005

ol ==l

0.0000

0.43p%

-0.0005

-0.0010

-0.0015

-0.000644

Grafica3.6
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Esta grafica la utilizamos para probar normalidad: "

. 1} Se ordenan los errores en forma creciente ¢, <e, <...<eg,

2) La normal acumulada: R, = {11_2}
n

e vsR

-0.001162 -0.000954 0.000202 0.000418

Grafica 3.7

En el caso de que la grafica se comporte como una linea recta, se concluye que los errores se
distribuyen de formal normal, en caso contrario no.

W MONTGOMERY, DOUGLAS: Introduction Lo lincar regression analysis, Edit John Wiley and Sons, EUA, 2a ed., 1992, pp. 69-74
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TABLA ANOVA™

Se prueba la hipotesis cuando £ = 0, lo cual implicaria que la linea de regresion es una constante y
significaria que el valor de x no afectaria al valor de y.

(Hoiﬂ] =0 vs. H1 7 Ho)

Fuente de Variacion | Grados de Sumade | Cuadradas Fc Cuantil
Libertad. Cuadrados Medios
Ho 1 Z (5, -7 SCH., CMH,, p < 0.005
CM,,
Modelo Completo ‘n-2 3 (% -5) SC 4.
{Mc) -2
Modelo Reducido n-1 Y (v - )
(Mr}
SCuy =X B =9 =By (5, - %) = 1Y x2 - nF?)
[ ~ 32 2
SCy = Z(yi _)’a) =€
gl Y val Ual
S'("Wf = Z(‘y’ - y) = LS(/HD + LS(;]‘J‘_.
CMu. = 5Cue _ 52
n-12
Se rechaza H, si y solo si
FC - CM”O ZF(:-an
CM,, "
Aplicandola ahora a nuestro modelo
(Huiﬂl =0vs H: 1 Ho)
Fuente de Variacién | G.L. sSC cm F Cuantil
Ho 1 0.000013 0.000013 8.186712908 | p<0.005
Mc 0.000012 0.000002
Mr 9 0.000025
Utilizando nuestros datos ya conocidos:
B, = 0.054921 > x} =2.043258 ¥ =0.451562

SC,,. = e} =0.000012

2 CANAVOS, GEORGE.: Probabilidad y estadistica, Edit. Mcgraw-Hili. Méixo, D.F.. Ira. ed., 1991, pp. 470-474
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Rechazo Ho si fc » /n,, ycomo [c=8.1867 = 5.32 = FE?:;

.. Rechazo Ho y S, es significativamente diferente de cero.
Coeficiente de determinacién
Mide el grado de dependencia de la relacién lineal entre dos variables.

Si los valores de y; = a+bx; estan relacionados a los valores de x; en algan grado, las desviaciones
de los valores de y; con respecto a j deben ser reducidos por una magnitud debida a la

introduccion de valores de x al calcular los valores de 7, .

1 ¥ yi-¥.
no explicada
i B
Yoy
/ explicada por
. 7 la variable x

Grafica 3.8

La desviacion total = desviacion no explicada + desviacién explicada
yl’ _}_;:(yr _)7,')4‘()’}; _.J_’))

_ Varianza explicada _ > ()7, - )7)2 _SM s

Varianza total S (v, - 5) Tsm,, T 0< R <1

R?

Cuando los puntos y; caen sobre la linea de regresion, es decir , = y, o Z(ﬁ, -y)= Z(y,. ~ )

= R’=1, lo que demuestra una correlacion perfecta.

Cuando los puntos yi son esparcidos lejos de §,,y D (¥, ~5,)" se vuelve muy grande. Puesto

que > (¥, —)7)2 es fija = > ( - ¥)* es pequefia y & — 0, por lo tanto no existe correlacion

basada en una linea recta.
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R* cercano a 1, implica que los puntos y; son cercanos a la linea de regresion y por lo tanto, la
variacion total de y; esta mas explicada por la linea de regresion y la variable y esta estrechamente
relacionada con la variable x.

Asi pues, R* determina el porcentaje de variabilidad explicado por el modelo.

Correlacién

Considérense dos variables x, y donde una es aleatoria. Se tratara de establecer el grado de
relaciones entre las dos variables, basado en n pares de observaciones {(x1y1),....(xna)}. Para
obtener informacion de la relacion, si existe, » es un indicador de la direccion, magnitud y sentido
de la relacion lineal entre las dos variables.

xy > 0 me dice que se encuentra en los cuadrantes 1, 111

xy < 0 se encuentra en los cuadrantes IL, IV

¥ xy mide el sentido de la correlacion.

r €[-11] , un valor positivo indica una relacion lineal directa y un valor negativo indica una
relacion lineal inversa, entre x y y, el cero indica que no existe relacion lineal entre las variables.

' = Cov(x,y) _Jr
N \/Var(x)\/Var(y)

R’ ajustadu

Corrige la sobreestimacion de la & para muestia muy pequefias.

quju.s'lada =1-(1- R> )(n — 1)

n-2

En nuestro caso, obtenemos los resultados:

R*=0.505767475 La recta explica en un 50.57% a los datos
ry= VR =0.711173 Indica una relacion lineal directa entre la razén de inversion y

la razon de pérdida.
R? ajustada = 0.443988409

3.2.3 Pruebas no paramétricas

Algunos experimentos producen mediciones de respuesta que son dificiles de cuantificar. Es decir,
generan mediciones de respuesta que se pueden clasificar (en categorias), pero la ubicacion de la
respuesta en una escala de mediciones es arbitraria. Los métodos estadisticos no paramétricos son
atiles para analizar este tipo de datos. También son utiles para hacer inferencias en situaciones en
donde existe gran incertidumbre acerca de las suposiciones requeridas por la metodologia
estandar; asi al utilizar pruebas estadisticas no parameétricas se evita confiar en un conjunto muy
tnseguro de suposiciones.
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Ahora llevaremos a cabo diversas pruebas no paramétricas para comprobar los supuestos tomados
en cuenta durante el analisis.

3.2.3.1 Prueba de Lilliefors™
Hy : Los errores se distribuyen normal Vs, Hi 71 H,

Sea xy,xz,...,X, valores de la muestra ordenada de menor a mayor.

0 x<x,
Sn{x)=<1/n x Ssx<x,
! xzx,

Teorema Glivenko-Cantelli
A SUp.recalS1x) ~ F(2)| = 1

,_u-f_ e D, =|F(z,)- $n(z,) | D} =F(z,)- $n(z,.,) |

La estadistica de prueba es : 7 = max(D,.,D:) . serechaza Ho si T2W)™ donde W'™ es el

cuantil en tablas de Lilliefors.

En nuestro caso para el periodo de 1 a 30 dias, utilizamos los errores ya conocidos: -

Hy : Los errores provienen de una distribucion normal U Hy:q H,
e zi Fz) Sn(z) || (Fz)-Sn(z}| || F(z)-Sn(z.4)]
D, Dy
-0.001246080 -1.005 0.1587 0.1000 0.0587 0.1587
-0.001161617 -0.937 0.1762 0.2000 0.0238 0.0762
-0.000953753 -0.769 0.2236 0.3000 | 0.0764 0.0236
-0.000901748 -0.727 0.2358 0.4000 0.1642 0.0642
-0.000644234 -0.519 0.305 0.5000 0.1950 0.0950
0.000201645 0.163 0.5636 0.6000 0.0364 0.0636
0.000418251 0.337 0.6293 0.7000 0.0707 0.0293
0.000854609 0.689 0.7517 0.8000 0.0483 0.0517
0.001253132 1.010 0.8438 0.9000 0.0562 0.0438
0.002179797 1.757 0.9599 1.0000 0.0401 0.0599
Tabla 3.9

i

e
Donde z, = ————==, v los valores de F(z,;) seran los tomados de la tabla de la distribucién
+/0.000002 Y J

acumulativa normal estandar.

) CONOVER, W.1.: Practical nonparametric statistics. Edit. John Wiley & Sons, EUA. 2da. ed., 1974, pp. 357-361
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max D; =0.1950 max D;" = 0.1587
T'=max(D,,D) =0.1950 con 0=0.05 = W/7°% =0.2580 > 7'=0.1950

Por lo tanto no se rechaza Hyy los errores provienen de una distribucidon normal

3.2.3.2 Prueba de Wald-Wolfowitz®

La prueba de rachas se utiliza para estudiar una sucesion de eventos en donde cada elemento en la
sucesion puede ser uno de dos resultados, positivo(+) o negativo(-). Se define una racha como una
subsecuencia maxima de elementos similares. Y se trata de probar:

Hy : El proceso puede considerarse aleatorio VS. Hy:q Hy

N, = Namero de elementos con signo positivo

Nz = Namero de elementos con sigio negativo

n = Numero de elementos en total

Sea 7" el nimero de rachas (cuantas veces cambia de un signo a otro diferente), en la sucesion de
resultados en el orden en el cual fueron obtenidos.

Region critica : C = {X ] T<W,, . T>W_,. } donde los valores para W, ,, v W,_ . se
obtienen de las tablas de cuantiles del total de nimero de corridas de la prueba de Wald-Wolfowitz

Aplicando esta prueba a nuestros datos:

H, : Los errores son aleatorios Vs, Hi .7 Ho

g Signo

-0.000644 -

0.002180 + n=10

-0.001162 - Ny =5

-0.000902 - N;=5

-0.000954 - =4

-0.001246 -

0.000202 + con = 0.05

0.000855 + Woos =3 = T no es menor que Wpozs

0.000418 + Wiers =9 = T no es mayor que Wpors

0.001253 + Por lo tanto el proceso puede considerarse aleatorio
Tabla 3.10

e DICKINSON, JEAN: Nonparametric statistical inference, Kidit, Marcel Dekker, EUA. New York, 2da, ed., 1985, pp. 125-126
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3.2.3.3 Prueba de Barlett™

Esta prueba sirve para demostrar la homogeneidad de la varianza

Huf&2=922=932=...=92 ' VS H|Z'|Ho

o
It
|

v 2
(,,‘_I)In(E'r;J -2Iln_. ~ zfp, donde

| X 1 |
I+ > -
3k +1)[ S n - k
i i_l
‘Z-:'(n )

es un factor de correccién para muestras pequefias, con k = nimero de grupos o blogues, y cada
uno contiene de 3 a 5 elementos #;, y

g 2 i(yy -y) _ i(ei _E)-

i
n —~1 n o~

g1 i=

57 = f_: (n, - 1) s?

A

DY C R )
=1

Region critica ; (7 = {Y | B<W, . B>W

l—exf2

} si es de dos colas en donde W

[}

2 y m—all s0n

. 2 . . -
cuantiles de %,_,,. Si es de una cola, se rechaza H, si B > ooy

En nuestro ejemplo, realizamos los calculos:

Hy : Las varianzas son homogéneas v§: H,:y Hy

e e S/ m
-0.000644 -0.000132 0.000002 4 k=3
(.002180
-0.001162
-0.000902
-0.000954 -0.000666 (.000001 3
-0.001246
0.000202
0.000855 0.000842 0.0000002 3
0.000418
0.001253

Tabla 3.11

(' =1.099206 con a=0.01 = yX* =922

$% = 0.0000033
B=18.639774

o) SEBER, G.A.F.: Linear regression analysis, Edit. John Wiley & Sons, EUA, Ira. od., 1977, pp. 147
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Como A es menor que las Z {1, no se rechaza H,

Por lo tanto las varianzas son homogéneas.
3.2.3.4 Prueba de Durbin-Watson™

Esta prueba trata la correlacion serial.

b
Se supone que el modelo es del tipo y, = g, + 2. x,B, +¢&,; endonde
i=]

& ~ N0,©6? = p=0

Hy:p.=0 vs. sip>0  HVY=p >0
sip<0 HP =p, <0
sipr0  HP =p_ 20

La estadistica de prueba para p > 0 esta dada por:

]

2
S (e -e,0)
J J- 1
_ 4=1
d_ ”
2
Z"’j
F=1

La estadistica de prueba para p < 0 es (4-d)
dy y d, son los cuantiles en tablas de Durbin-Watson a nivel &

I. Prueba de una cola con la alternativa p> 0
Sid <d, entonces d es significativa, lo que implica que se rechaza H,
Sid>d, , d es no significativa y no se rechaza H,
Sidy, <d <d, no se puede concluir

2. Prueba de una cola con la alternativa p < 0
Repetir (1) pero utilizando (4-d)

3. Prueba de dos colas con la alternativa p = 0
Sid <d, 04-d <d), se concluye que d es significativa, lo que implica que se rechaza H,
Std>d, 04-d>d,, desno significativa y por lo tanto no se rechaza Ho
Si no sucede ninguno de los anteriores entonces no se puede concluir a nivel 2a

Aplicando esta prueba a nuestro ejemplo :

Como ryy = 0.711173

‘) CANAVOS, GEORGE.: Probabilidad y estadistica. Edit, Megraw-Hill, Mixo, D.F., ra. ed., 1991, pp. 480-484
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fHy: p=0 VS. H :p>0

e (er-ei1)° e
-0.000644234 £.000000415
0.002179797 0.000007975 | 0.000004752

-0.001161617 0.000011165 | 0.000001349
-0.000901748 0.000000068 | 0.000000813
-0.000953753 0.000000003 | 0.000000910
-0.00124608 0.000000085 | 0.000001553
0.000201645 0.000002096 | 0.000000041
0.000854609 0.000000426 | 0.000000730
0.000418251 0.000000190 | 0.000000175
0.001253132 0.000000697 | 0.000001570

_Zz= 0.000022706 | 0.000012308

Tabla 3.12
n=10

k= Nimero de variables independientes = |

Utilizando la estadistica de prueba llegamos al siguiente resultado: d = 1.844827533

di'™ <d =108
d' <d" =136

Por lo tanto, no se rechaza H,, y los errores no se encuentran autocorrelacionados.

d no es menor que dy , pero d > d,
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3.2.4 Aplicando los resultados estimados

Nuestro modelo nos sirve para predecir pérdidas futuras, basado en el proceso histérico, rastreado
en forma mensual y separado por los periodos de mora.

Nos referiremos a la reduccién fija mensual de la cantidad sin pagar, que se puede utilizar para
describir dos diferentes perspectivas: funcionamiento actual y estimaciones proyectadas.

El funcionamiento actual representa el proceso del conjunto de cuentas por periodo y su reduccion
sobre 10 meses de actividad.

La estimacion proyectada refleja directamente las pérdidas anticipadas de crédito final por medio
de la razon de inversion a un tiempo dado.

La estimacién proyectada la realfzamos con nuestros estimadores encontrados y los diversos
puntos dentro del intervalo de la razén de inversion ya calculada y multiplicandola por 100, ya que
se trata de porcentajes. Por ejemplo, para el periodo de 1 a 30 dias x € (43.26 , 50.59), donde su

correspondiente sera la razon de pérdida final anticipada, utilizando Y. =B, +Bx con B =

0.00065 y B, = 0.05492.

En la tabla 3.13 podemos observar que la razon de inversion de 43.65% tiene como pérdida final
anticipada 2.33%, y una razon de inversién mas alta como 45.17% tiene una pérdida final
anticipada mayor, en este caso 2.42%.

En las subsecuentes tablas se muestran la razon de inversion y la pérdida final anticipada para cada
periodo propuesto.
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Tabla de porcentajes de pérdida para el periodo 1 a 30 dias.
%CC %PF|%CC %PF]|]%CC %PF %CC %PF|%CC %PF|%CC %PF
43.30 2.31 43.75 2.34 44.20 2.36 44.65 2.39 4510 2.41 45.55 2.44
43.31 2.31 43.76 2.34 44 21 2.36 44 .66 2.39 4511 2.41 45.56 2.44
43.32 2.31 43.77 2.34 4422 2.36 44 67 2.39 4512 2.41 45 57 2.44
43.33 2.32 4378 2.34 44 .23 2.36 44,68 2.39 4513 2.41 45.58 2.44
43,34 2.32 43,79 2.34 44 24 2.37 44 .69 2.39 45.14 2.41 4559 2.44
43.35 232 | 4380 2.34 4425 237 | 4470 229 | 4515 242 | 45860 2.44
43.36 2.32 | 43.81 234 | 4428 237 | 44.71 239 | 45.18 4561 2.44
43,37 2.32 43.82 2.34 44 27 2.37 4472 2.39
43.38 2,32 43.83 2.34 44 28 2.37 4473 2.39
43.39 2.32 43.84 2.34 44.29 2,37 4474 2.39
43.40 2.32 43 .85 2.34 44.30 2.37 44.75 2.39
43.41 2.32 43.86 2.34 44 31 2.37 4476 2.39
43.42 2.32 43.87 2.34 44 32 2.37 44.77 2.39
43.43 2.32 43.88 235 44,33 2.37 44.78 2.39
43.44 232 43.89 2.35 44.34 2.37 44.79 2.40
43 .45 2.32 43.90 2.35 44 .35 2.37 44 80 2.40
43.48 2.32 43.91 2.35 44 36 2.37 44 81 2.40
43.47 2.32 43,92 2.35 44 .37 2.37 44.82 2.40
43.48 2.32 43.93 2.35 44 .38 2.37 44 .83 2.40
43.49 2.32 43.94 2.35 44 .84 2.40
43.50 2.32 43.95 2.35 . . 44.85 2.40
43.51 2.32 43.96 2.35 44 41 2.37 44.86 2.40
43.52 2.33 43.97 2.35 44 42 2.37 44 87 2.40
43,53 2.33 43,98 2.35 44.43 2.38 44 88 2.40
43.54 2.33 43.99 2.35 44 44 2.38 44.89 2.40
43.55 2.33 44 00 2.35 44 45 2.38 44 90 2.40
43,56 2.33 44 .01 2.35 44 46 2.38 44 91 2.40
4357 233 2 4447 238 [ 4492 240
43.58 2.33 44.03 2.35 44 .48 2.38 44 93 2.40
43,59 2.33 44 .04 2.35 44,49 2.38 44 .94 240
43.60 2.33 44 .05 2.35 44 50 2.38 44.95 2.40
43.61 2.33 44.08 2.36 44 51 2.38 44 96 2.40
4362 2.33 44 07 2.36 44.52 2.38 44.97 241
43.63 2.33 44.08 2.36 44,98 2.41
43.64 2.33 44 .09 2.36 . 2.41
. 2.36 2.38 45.00 2.41
43.66 2.33 44 11 2.36 2.38 45.01 241
43.67 2.33 44,12 2.36 . 2.38 45,02 2.41
43.68 2.33 44 13 2.36 44 .58 2.38 45,03 2.41
43.69 2.33 44 14 2.36 44 59 2.38 45,04 2.41
43,70 2.34 44 15 2.36 2.41
43.71 2.34 44 16 2.36 2.41
43,72 2.34 44 17 2.36 . 2.41
43.73 2.34 44 .18 2.36 45.08 2.41
43.74 2.34 44 .19 2.36 45.09 2.41

M’VI‘al;l.a 3.13
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Tabla de porcentajes de pérdida para el periodo 31 a 60 dias.
%SCC %PF|%CC %PF|%CC %PF|%CC %PF|%CC %PF| %GC %PF
31.87 2.40 32.32 2.41 32.95 242 33.40 2.43
31.88 240 | 32.33 2.41 32.96 242 33.41 2.43
31.89 2.40 32.34 2.41 32,97 2.42 3342 243
31.00 239 | 3145 240 3190 240 | 3235 241 3288 242 | 3343 243
31.01 2.39 31.46 2.40 31.91 2.40 32.36 2.41 32.99 2.42 33.44 2.43
31.02 239 | 3147 240 | 3192 241 33.00 242 | 3345 243
31.48 240 | 31.93 2.41 32.38 2.41 33.01 2.42 33.48 2.43
31.04 2.39 31.49 2.40 31.94 241 32.39 2.41 33.02 242 3347 243
31056 239 [ 3150 240 | 3195 241 3240 241 33.03 242 | 3348 243
31.06 239 | 3151 240 | 3196 2.41 33.04 242 {3349 00
31.07 2.39 31.82 2.40 31.97 2.41 32.60 2.42 33.05 242 243
31.08 239 | 3153 2.40 31.08 2.41 32.61 2.42 33.06 242
31.09 2.39 31.54 240 '] 3199 2.41 32.62 2.42 33.07 242 33.58 243
3110 239 | 3155 240 | 3200 241 3263 242 [ 33.08 243 | 3359 243
31.1 2.39 31.56 2.40 32.01 2.41 32.64 242 33.09 243 33.60 2.43
3112 2.39 31.57 240 | 32.02 2.41 32.65 2.42 33.10 2.43 33.61 243
31.13 2.39 31.58 2.40 32.03 2.41 32.66 242 33.11 2.43 3362 2.43
31.14 2.39 31.59 2.40 32.04 2.41 32.67 242 33.12 2.43 33.63 243
31.15 2.39 31.60 2.40 32.05 2.41 32.68 242 33.13 243 33.64 2.43
31.16 2.39 31.61 2.40 32.06 2.41 32.69 242 33.14 2.43 3365 2.43
3117 239 | 3182 240 | 3207 2.41 3270 242 | 3315 243 | 3366 2.43
31.18 2,39 31.63 2.40 32.08 2.41 3271 2.42 33.16 2.43 33.67 2.44
31.1¢9 2.3% 31.64 2.40 32.09 2.41 3272 2.42 33.17 243 33.68 2.44
31.20 2.39 31.65 2.40 32.10 2.41 32.73 2.42 33.18 2.43 33.69 2.44
21 2,39 31.66 2.40 32.11 2.41 32.74 2.42 33.1¢ 2.43 33.70 2.44
31.22 2.39 3167 2.40 32.12 2.41 32.75 242 33.71 2.44
31.23 2.39 31.68 2.40 32.13 2.41 32.76 242 33.21 2.43 33.72 2.44
31.24 2.39 31.69 2.40 3214 2.41 32.77 2.42 3322 243 33.73 2.44
31.25 2.39 31.70 2.40 32 32.78 242 33,23 2.43 3374 244
31.26 2.39 31.71 2.40 32.16 2.41 | 32.79 242 33.24 2.43 33.75 2.44
31.27 2.39 31.72 2.40 3217 2.41 32.80 242 33.25 2.43 33,76 2.44
31.28 2.39 31.73 2.40 32.18 2.41 32.81 2.42 33.26 243 3377 2.44
31.29 2.39 31.74 2.40 32.19 241 32.82 2.42 33.27 2.43 33.78 2.44
31.30 2.39 31.75 2.40 32.20 2.41 32.83 2.42 33.28 2.43 33.79 2.44
3.3 2.39 31.76 2.40 32.21 2.41 32.84 2.42 33.29 2.43 33.80 2.44
31.32 2.39 31.77 2.40 32.22 2.41 32.85 242 33.30 2.43 33.81 2.44
31.33 2.39 31.78 2.40 32.23 2.41 32.86 242 33.31 2.43 33.82 2.44
31.34 240 | 31.79 2.40 32.24 2.41 32.87 2.42 33.32 243 33.83 2.44
31.35 2.40 31.80 240 32.25 2.41 32.88 2.42 33.33 2.43 33.84 2.44
31.36 2.40 31.81 2.40 32.26 2.41 32.89 242 33.34 2.43 33.85 2.44
31.37 240 31.82 2.40 32.27 2.41 32.90 2.42 33.35 243 3386 244
31.38 2.40 32.28 2.41 32.91 242 33.386 2.43 33.87 2.44
31.39 240 31.84 2.40 32.29 2.41 32.92 242 33.37 243 33.88 2.44
31.40 2.40 31.85 2.40 32.30 2.41 32.93 242 33.38 2.43
31.41 2.40 31.86 2.40 32.31 2.41 32.94 242 33.39 243

Tabla 3.14
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Tabla de porcentajes de pérdida para el periodo 61 a 90 dias.
% CC % PF % CC % PF % CC % PF % CC % PF
25.42 2.41 25.89 2.46 26.36 2.52
25.43 2.41 25.90 2.46 26.37 2.52
25.44 2.41 25.91 2.46 26.38 2.52
25.45 241 25.92 2.47 26.39 2.52
25.46 2.41 25.93 2.47 26.40 252
25.00 2.36 2547 2.41 25.94 247 26.41 2.52
25.01 2.36 25.48 2.41 25.95 2.47 26.42 253
25.02 2.36 25.49 2.41 25.96 2.47 26.43 2.53
25.03 2.36 25.50 242 2597 2.47 26.44 2.53
25.04 2.36 25.98 247 26.45 2.53
25.05 2.36 2599 2.47 26.46 2.53
. 2.42 26.00 248 26.47 253
25.07 238 25.54 2.42 26.01 2.48 26.48 2.53
25.08 2.37 25.55 2.42 26.02 248 26.49 253
2.42 26.03 248 26.50 2.54
o . 2.42 26,04 2.48 26.51 2.54
25.11 2.37 25.58 242 26.05 2.48 26.52 2.54
2512 237 2559 2.43 26.06 248 26.53 2.54
2513 2.37 25,60 243 26.07 248 26.54 2.54
25.14 2.37 2561 243 26.08 2.48 26.55 2.54
2515 2.37 2562 243 26.09 249 25.56 2.54
25.186 237 2563 243 25.10 2.49 26.57 2.54
2517 2.38 2564 2.43 26.11 2.49 26,58 2.54
2518 238 25.65 2.43 26,12 2.49 26.59 2.55
2519 2.38 25.66 243 2613 2.49 26.60 2.55
25.20 2.38 2567 2.44 26.14 2.49 26.61 2.55
2521 2.38 25.68 2.44 26.15 249 26.62 2.55
2522 2.38 2569 2.44 26.16 2.49 26.63 255
2523 2.38 25.70 2.44 2817 2,50 26.64 2.55
25.24 2.38 2571 2.44 26.18 2.50 26.65 2,55
2525 2,39 2572 2.44 26.19 2.50 26.66 2.55
25.26 2.39 25.73 2.44 26.20 2.50 26,67 2.56
2527 2.39 25.74 2.44 26.21 2.50 26.68 2.56
25.28 2.39 2575 2.45 28.22 2.50 26.69 2.56
2529 2,39 26.23 2.50 26.70 2.56
25.30 2.39 26.24 2.50 26.71 2.56
25.31 2.39 2.45 26.25 2.51 26.72 2.56
25.32 2.39 . 2.45 26.26 2.5 26.73 2.56
25.33 2.40 25.80 2.45 26.27 26.74 2.56
2534 2.40 2581 2.45 26.75 2.57
25.35 2.40 25.82 - 2.45 26.29 2.51 26.76 2.57
25.36 240 25.83 2.45 26.30 2.51 26.77 2.57
25.37 2.40 2584 2.486 26.31 2.51 26.78 2.57
25,38 2.40 25.85 2.46 26.32 2.51 26.79 2,57
25.39 240 25.86 2.46 26.33 2.51 26.80 2,57
25.40 2.40 25.87 2.46 26.34 2.52
2541 2.40 25,88 2.46 26.35 252

Tabla 3.15
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Tabla de porcentajes de pérdida para el periodo 91 a 120 dias.

CC % PF % CC % PF % CC % PF

' ' 20.32 2.34 20.57 2.37

20.33 2.34 20.58 2.38

20.34 2.34 20.59 2.38

20.35 2.34 20.80 2.38

20.36 2.34 20.61 2.38

20.37 2.34 20.62 2.38

20.38 2.34 20.63 2.38

2.35 20.64 2.38

2.35 20.85 2.39

2351 2066 2.39

2.35 20.67 2.39

2.35 20.68 2.39

2.35 20.69 2.39

2.36 20.70 2.39

2.36 20.71 240

2,36 20.72 2.40

2.36 20.73 2.40

2.36 20.74 2.40

. 2.36 20.75 2.40

20.26 2.33 20.51 2.36 20.76 2.40

20.27 2.33 20.52 2.37 20.77 2.40

20.28 2.33 20.53 2.37 20.78 2.41

20.29 2.33 20.54 2.37 20.79 2.41
20.30 2.33 20.55 237

20.31 2.33 20.56 2.37 20.81 2.41

Tabla 3.16
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Tabla de porcentajes de pérdida para el periodo 121 a 150 dias.
% CC % PF % CC % PF % CC % PF % CC % PF
14.64 2.29 15.11 2.39 15.58 2.50
14.18 2.19 14 .65 2.29 15.59 2.50
14.19 2.19 14.66 229 15.13 2.40 15.60 2.50
14.20 219 14 .67 2.30 15.14 2.40 15.61 2.50
14.21 219 14.68 2.30 15.15 2.40 15.62 2.51
14.22 2.19 14.69 2.30 15.16 2.40 15.63 2.51
14.23 2.20 14.70 2.30 15.17 2.41 15.64 2.51
14.24 2.20 1471 2.30 15.18 2.41 15.65 2.51
14.25 2.20 14.72 2.3% 15.19 2.41
14,26 2.20 14.73 2.31 15.20 2.41 15.67 2.52
14.27 2.21 14.74 2.31 15.21 2.42 15.68 252
14.28 2.21 14.75 2.31 15.22 242 15.69 2.52
14.29 2.21 14.76 2.32 15.23 2.42 15.70 2.52
14.30 2.21 14,77 2.32 15.24 242 15.71 2.53
14.31 2.21 14.78 2.32 15.25 242 15.72 2.53
14.32 2.22 14.79 2.32 15.26 243 15.73 2.53
14.33 2.22 14.80 2.32 15.27 243 15.74 253
14,34 2.22 14.81 2.33 15.28 2.43 15.75 2.54
14.35 2.22 14.82 2.33 15.29 2,43 15.76 2.54
14.36 2.23 14.83 2.33 15.30 2.44 0.00 0.00
14.37 2.23 14.84 2.33 15.31 2.44 17.00 2.81%
14.38 2.23 14.85 2.34 15.32 2.44 17.01 2.82
14.39 2.23 14.86 2.34 15.33 244 17.02 2.82
14.40 2.23 14.87 2.34 15.34 2.44 17.03 2.82
14.41 2.24 14.88 2.34 17.04 2.82
14.42 2.24 14.89 2.34 17.05 2.83
14 .43 2.24 14.90 2.35 17.06 2.83
14.44 2.24 14.91 2.35 17.07 2.83
14.45 2.25 14,92 2.35 17.08 2.83
14.46 14.93 2.35 17.09 2.83
17.10 2.84
14.48 2.25 14.95 2.36 17.11 2.84
14 .49 2.25 14.96 2.36 . 17.12 2.84
14.50 2.26 14.97 2.36 15.44 2.47 17.13 2.84
14.51 2.26 14.98 2.36 15.45 2.47 17.14 2.85
14.52 2.26 14.99 2.37 15.46 2.47 17.15 2.85
14.53 2.26 15.00 2.37 15.47 2.47 17.16 2.85
14.54 2.27 15.01 2.37
14.55 2.27 15.02 2.37 15.49 2.48 17.18 2.85
14.56 2.27 15.03 2.38 156.50 2.48 17.19 2.86
14.57 2.27 15.04 2.38 15.51 2.48 17.20 2.86
14.58 2.27 15.05 2.38 15.52 2.48 17.21 2.86
14.59 2.28 15.06 2.38 15.53 2.49 17.22 2.86
14.60 2.28 15.07 2.38 15.54 2.49 17.23 2.87
14.61 2.28 15.08 2.39 15.55 2.49
14.62 2.28 15.09 2.39 15,56 2.49
14.63 2.29 15.10 2.39 15.57 2.50

Tabla 3.17
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Tabla de porcentajes de pérdida para el periodo 151 a 180 dias.
% CC % PF % CC % PF % CC % PF % CC % PF
10.31 2.41 10.56 2.46 10.81 2.51
10.07 2.36 10.57 2,486 10.82 2.51
10.08 2.36 10.58 248 10.83 2.51
10.09 2.37 10.59 2.46 10.84 2.51
10.10 2.37 10.60 2.46 10.85 2.51
10.11 2.37 10.61 247 10.86 2.51
10.12 2.37 10.62 2.47 10.87 2.52
10.13 2.37 10.63 2.47 10.88 2.52
10.14 2.38 10.64 2.47 10.89 2.52
10.15 2.38 10.65 247 10.90 2.52
10.16 238 . . 10.66 2.48 10.91 2.52
10.17 2.38 10.42 2.43 10.67 248 10.92 2.53
10.18 2.38 10.43 2.43 10.68 2.48 10.93 2.53
10.19 2.39 10.44 2.43 10.69 2.48 10.94 2.53
10.20 239 10.45 2.44 10.70 248
10.21 239 10.46 2.44 10.71 10.96 2.53
10.22 2.39 10.47 2,44 10.72 10.97 2.54
10.23 2.39 10.48 2.44 67! 10.98 2.54
10.24 2.40 10.49 2.44 10.74 2.49 10.99 2.54
10,25 2.40 10.50 2.45 10.75 2.49 11.00 254
10.26 2.40 10.51 2.45 10.76 2.50
10.27 2.40 10.52 2.45 10.77 2,50
10.28 2.40 10.53 2.45 10.78 2.50
10.29 2.41 10.54 2.45 10.79 2.50
10.30 2.41 10.55 2.46 10.80 2.50

Tabla 3.18
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Tabla de porcentajes de pérdida para el periodo 181 a 210 dias.

% CC % PF % CC % PF % CC % PF
3 6.68 2.41 7.12 2.49
6.25 2.33 6.69 2.41 7.13 2.49
6.26 2.33 6.70 2.41 7.14 2.49
6.27 2.33 6.71 2.41 7.15 2.49
6.28 2.34 6.72 2.42 7.16 2.50
6.29 2.34 6.73 2.42 717 2.50
6.30 2.34 6.74 2.42 7.18 2.50
6.75 2.42 7.18 2.50
6.32 2.34 6.76 2.42 7.20 250
6.33 2.34 6.77 2.43 1.21 2.51
6.34 2.35 6.78 2.43 7.22 2.51
6.35 2.35 6.79 2.43 7.23 2.51
6.36 2.35 6.80 2.43 7.24 . 2.51
6.37 2.35 €.81 2.43 7.25 2.51
6.38 2.35 6.82 243 7.26 2.51
6.39 2.36 6.83 2.44 7.27 2.52
6.40 2.36 6.84 2.44 7.28 2.52
6.41 2.36 6.85 2.44 7.29 2.52
6.42 2.36 6.86 2.44 7.30 2.52
6.43 2.36 6.87 244 7.3 2.52
6.44 2.36 6.88 2.45 7.32 253
6.45 2.37 6.89 2.45 7.33 2.53
6.46 2.37 6.90 2.45 7.34 2.53
6.47 2.37 .91 2.45 7.35 2.53
6.48 2.37 6.92 2.45 7.36 2.53
6.49 237 6.93 2.45 7.37 2.54
6.50 2.38 6.94 2.46 7.38 2.54
6.51 2.38 6.95 2.46 7.39 2.54
6.52 2.38 6.96 2.46 740 2.54
6.53 2.38 6.97 2.48 7.41 2.54
6.54 2.38 6.98 2.48 7.42 2.54
6.55 2.38 i 7.43 2.55
6.56 2.39 7.00 2.47
6.57 239 7.01 2.47 7.45 2.55
6.58 2.39 7.02 2.47
6.59 2.39 7.03 2.47
6.60 2.39 7.04 2.47
6.61 2.40 7.05 2.48
6.62 2.40 7.08 2.48
6.63 2.40 7.07 2.48
6.64 2.40 7.08 2.48
6.65 2.40 7.09 2.48
6.66 2.40 7.10 2.49
6.67 2.41 7.11 2.49

Tabla 3.19
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Tabla de porcentajes de pérdida para el periodo 211 a 240 dias.
% CC % PF % CC % PF % CC % PF % CC % PF
' 4.00 2.44 4.30 2.52 4.60 2.61
4 M 2.44 4.31 2.53 4.61 2.61
402 2.44 432 2.53 4.62 262
4.03 2.45 433 2.53 4.63 262
404 2.45 4.34 2.54 4.64 262
4.05 2.45 4.35 2.54 465 2.63
4.06 2.45 4.36 2.54 4 66 263
4.07 2.46 4.37 2.54 467 2.63
4.08 2.46 4.38 2.55 4.68 2.63
4.09 2.46 4.39 2.55 4.69 2.64
410 247 4.40 2.55 470 2.64
411 2.47 4.41 2.56 4.71 2.84
4.12 2.47 442 2.56 472 2.65
413 2.47 4.43 2.56 473 2.65
414 2.48 4.44 2.57 4.74 2.65
4.15 2.48 4.45 2.57 4,75 2.66
416 2.48 4486 2.57 476 2.66
3.87 2.40 417 2.49 4.47 2.57 4.77 2.68
388 2.40 4.18 2.49 4.48 2.58 4.78 2.66
3.89 2.41 419 2.49 4 49 2.58 479 2.67
3.90 2.41 4,20 2.50 4.50 2.58 4.80 2.67
3.9 2.41 4.21 2.50 4 51 2.59
3.92 2.41 422 2.50 452 2.59 f
3.93 2.42 4.23 2.50 4.53 2.59
3.94 2.42 4.24 2.51 4. 54 2.59
3.95 2.42 4.25 2.51 4.55 2.60
3.96 2.43 4.26 2.5 4.56 2.60
397 243 427 2.52 457 2.60
3.98 2.43 4.28 2.52 458 2.61
3.99 2.43 429 2.52 4.59 2.61

Tabla 3.20
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Tabla de porcentajes de pérdida para el periodo 241 a 270 dias.

% CC % PF
2.70 2.28
2.7 2.29
272 2.29
2.73 2.30
2.75 2.32
2.76 2.33
2.77 2.34
278 2.35
2.79 2.36
2.80 2.37
2.81 2.38
2.82 2.39
2.84 241
2.85 242
2.86 2.43

2.90 2.46
Tabla 3.21
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3.2.5 Reporte de razones de inversicn V pérdidas finales

Las pérdidas finales proyectadas, reflejadas sobre las tablas anteriores podemos unificarlas en una
nueva tabla, que es un analisis de tendencia de razones de pérdida en donde observamos el
conjunto de cuentas por cobrar, y las pérdidas anticipadas basadas en ese procedimiento.

Verticalmente representan la edad de las cuentas de 1 dia hasta 270 dias. Horizontalmente, existe
una columna para cada uno de los 12 meses mas recientes,

Cada columna muestra el procedimiento actual para un mes en particular. Los primeros valores
corresponden a la division de los importes de las cuentas por cobrar entre el total facturado del
mes en que se iniciaron las cuentas, o sea la razon de inversion de los Gltimos 12 meses por cada
periodo. Por ejemplo, utilizando la tabla 3.7 para nuestro primer mes en el periodo de 1 a 30 dias
sera (mar-94):

240,152

531,692

Para el periodo de 31 a 60 dias sera (abr-94):
169,214
531,692

Y asi sucesivamente hasta el periodo 241 a 270 dias (nov-94):
14,588
531,692

~Para el segundo mes, en el periodo de 1 a 30 dias sera (abr-94):;
264 587
575,440

16,600
575,440

Este proceso se repite hasta completar los doce meses. Cada resultado debe multiplicarse por 100,
ya que se trata de porcentajes.

Los segundos valores seran los que se encuentran en las tablas proyectadas anteriores preparadas
especificamente para cada periodo; aqui ya los hemos resaltado en dichas tablas.

En el noveno mes la razon de inversion inicial de | a 30 dias era de 45.45%, para el periodo de 31
a 60 dias la razon de inversion ha sido reducida a 32.15% yenel de 61 a 90 dias a 23.04%.

El procedimiento de conjunto actual se refleja claramente por la siguiente columna hacia abajo. La
pérdida final muestra que las pérdidas estimadas para el décimo mes fueron de 2.43%, 241% vy
2.12% para sus respectivos periodos.
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La atencion al negocio esta enfocada a los 12 meses mas recientes porque son considerados
contenedores de fas cuentas factibles en donde las actividades de conjunto son mas probables a ser
productivas.

Los resultados son monitoreados cerradamente en estos 12 meses para asegurar que las cuentas
por cobrar se reducen junto con sus razones anticipadas. Si ellos se mueven mas lentamente de lo
esperado, nuestras reservas disponibles seran probablemente inadecuadas cuando las perdidas
finales sean canceladas.

A continuacion mostramos el reporte:
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3.2.6 La prueba de la reserva adecuada y el cdlculo de la provisién

El balance de la reserva deberia ser siempre suficiente para cubrir las pérdidas esperadas de la base
de cuentas por cobrar en algiin punto del tiempo.

La verificacion mensual de las reservas a través del uso de la prueba de la reserva adecuada,
siempre sera suficiente para cubrir todas las perdidas esperadas para la base de cuentas por cobrar.
Pues ésta determina la cantidad de reserva requerida, evalia si hay un exceso o un faltante de las
reservas disponibles y entonces ajusta la razon de provision, para asegurar que la llamada reserva
adecuada esté disponible al fin del periodo; por lo que esta compuesta por:

Reservas Disponibles
- Reservas Requeridas

Reserva Excedente o Faltante

Si no hay suficientes reservas disponibles para recibir requerimientos, entonces hay una falta yla
razén de provision de crédito podria ser ajustada (hacia arriba) para asegurar que las reservas
suficientes estaran disponibles cuando se requiera.

Por ejemplo, si $270 millones en reservas estan disponibles pero ahora vemos que $282 millones
son requeridas, entonces tenemos una falta de $12 millones.

Esta falta puede ser amortizada en un periodo de 6 meses, incrementando la razon de provisién,

En el caso contrario, si mas reservas de las que son requeridas estan disponibles, tenemos un
excedente. Este podria pensarse como sus esfuerzos de conjunto 0 mas bien como un historial
reflejado en las tablas estimadas. Puede ser amortizado en los seis meses siguientes por un ajuste
(hacia abajo) de la razon de provision de pérdidas de crédito.

Computando la reserva adecuada
Existe un claro proceso en tres pasos para computar la reserva adecuada:

L. Calcular las reservas requeridas.- De la tabla 3.22, se obtiene el promedio de facturas, la
razén de inversion del conjunto de cuentas por cobrar y las razones de pérdida proyectadas
para los Gltimos 12 meses. Se determina el total de pérdidas esperadas multiplicando las
razones de pérdida proyectadas por el respectivo promedio de facturas.

La suma de los doce meses es la de pérdidas esperadas de las cuentas que estan ahora en el
estado de conjunto de cuentas por cobrar.

Las reservas requeridas son iguales a las pérdidas esperadas de las cuentas que estan en
conjunto. Las reservas son ajustadas por un factor, que representa perdidas anticipadas en los
totales de las cuentas por cobrar.
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2. Inversion de reservas disponibles.- Este es el balance de la reserva como el reportado en el
balance de comprobacién.

3. Prueba de la reserva adecuada.- Se descuenta la cantidad de las reservas disponibles de la

cantidad requerida. Un niimero negativo indica excedente, un niimero positivo muestra una
falta.

L. FUENTE BASICA DE DATOS / RESERVA ADECUADA

Periodo  Promedic %cn  Balanccen % de Total de
mes Facturado CC cC Pérdida Pérdida Esperada
120 919,875 45.19 415,692 2.42 22,261
1o 899,503 33.20 298,633 243 21,858
100 871,425 2510 218,728 2.37 20,653
%0 825.647 20.13 166.203 2.31 19,072
) 795,623 14.47 115,127 2.25 17,902
70 751,489 13.95 104,833 3.11 23,371
60 712,896 10.15 72.359 3.04 21,672
50 690,152 5.47 37,751 2.86 19,738
4o 652,325 283 18,461 240 15,656
3o 601,033 2.89 17,370 2.45 14,725
20 575,440 2.88 16,573 2.44 14,041
lo 531,692 2.74 14.568 2.31 12,282
8,827,100 223,231
' X 1.164

259,841 Reserva Requerida
- 300,000 - Reserva Disponible
(40,159)

" Los importes estan en UDI'S
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Armando la razon de provision

Para calcular la razon de provision del siguiente periodo, primero vemos las razones de pérdida de
crédito cargadas para las facturas de los 12 meses anteriores. Estas representan el total de pérdidas
esperadas divididas en un mes de facturas promedio.

Entonces notamos el excedente o faltante de la prueba de la reserva adecuada asi como el total de
facturas pronosticadas para los siguientes nueve meses.

Ese excedente o faltante es amortizado sobre los proximos doce meses y la nueva razon de

provision de crédito requerida esta armada en combinacion de los 12 meses en promedio cargados
con la razén amortizada.

{
Ii. DETERMINACION DEL PORCENTAJE DE PROVISION

1)Porcentaje de Pérdida de los doce meses 223, 231/8, 827, 100 2.531%
2) Exceso (40.159)
3} Pronostico de Facturacion para 10,151,165

los siguicntes 12 meses ( UDI'S)

4) Porcentaje del Exceso en (40.159)/10,151,165 -0.40%
Amortizacidn
3)Porcentaje de Provision 2.13%

3.3 Necesidad de un sistema

Para llegar a la obtencion de los resultados que nos permitiran analizar la cartera en cuanto a su
reserva, pérdidas y recuperaciones, ya estudiados en los modelos mostrados anteriormente, es
necesario llevar a cabo una gran serie de calculos, los cuales pueden ser propiamente una gran
carga de trabajo para el analista de la cartera de crédito; ya que ademas, tendrian que voiver a
realizarse periddicamente para actualizar y revisar las estimaciones encontradas.

Esto podemos resolverlo factiblemente mediante un pequefio sistema que nos proporcione los
caleulos, tablas, graficas e impresiores necesarias de acuerdo a las funciones que llevan a cabo los
modelos. Ademas de que serd una aplicaciéon sencilla de manejar y de facil interaccion con el
analista.



Objetivo:

Llevar a cabo el analisis para realizar un sistema que calcule la reserva adecuada, la estimacion
del comportamiento de la cartera, sus pérdidas y ganancias. Y proporcionar la informacién
para su instalacién y como utilizarlo.
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Sistema para el anilisis de la cartera vencida hipotecaria (SACVH)

4.1 Objetivo general del sistema

Desarrollar una herramienta que automatice los modelos de cadenas de Markov y regresion lineal,
mostrando los resultados en tablas y graficas. El sistema calcula las reservas adecuadas para cubrir
las posibles pérdidas y la estimacion sobre la cartera mostrando las pérdidas y recuperaciones.

El sistema permitird observar la ejecucion de un plan propuesto con la finalidad de analizar y
rectificar su marcha.

4.2 Alcance

* Realizar calculos de un modelo a la vez

* Tener la opcién de imprimir los resultados mostrados,

Para el modelo de cadenas de Markov-

Las fases del modelo sélo se mostraran en tablas
* Realizar una tabla que muestre la informacion de la base de datos

* Mostrar la matriz de transicién en una tabla que diga su probabilidad de pagar o de pasar al
siguiente estado. ‘

* Mostrar la facturacion mensual promedio
* Generar la tabla de la cartera estimada
* Incluir la tabla de cobros y castigos que se efectuaran en cada mes durante el afio

* Realizar en tablas, las matrices (1-C)"' y B, que nos indican el promedio de permanencia en un
periodo y la estimacién de si se va a cobrar o perder en un periodo dado.

* Exponer la tabla que nos dice cuantos periodos voy a tardar en llegar a un estado en que se
cobra o se pierde.
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Para el caso del modelo de regresion lineal:

* Los resultados se mostraran en graficas o pantallas

* Realizar una tabla que muestre la informacion de la base de datos

* Calcular la razon de inversion y de pérdida final, asi como la estimada

* Dar la opcién de graficar los valores y sus estimados a fin de apreciar la linealidad
* Exponer la tabla que reporte las razones de inversion y pérdidas finales

* Realizar los calculos para obtener la reserva adecuada y la razén de provision
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4.3 Diagrama estructural de funciones

Este apartado tiene como objetivo presentar el diagrama estructural de las funciones involucradas

en el sistema y que integran cada uno de los médulos.

Seleccidn del modelo
awitlizar

Cadcnas de Markov

Informacién de la base
de datos

Totales por periodo y
facturacion mensual
promedio

Tabla de probabilidad
de pago o pasar al
siguiente periodo

Tabla de Ia canera
estimada

Tabla de cobros y
castigos

Tabla de promedio
de permanencia

Tabla de num. de
|| periodos para llegar a
cobro o pérdida

Tabla de probabilidad
-— de cobro y pérdida

Impresién

Regresion Lincal

Informacién de la

, base de datos

Tabla de razdn de
inversion, pérdida

final v la estimada

Grifica

Reporte de razones de
inversion y pérdidas
finales

Reserva adecuada v
razon de provision

Impresion
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4.4 Médulos a desarrollar

4.4.1 Mena principal

Objetivo: Permitir el acceso a los diferentes méodulos o pantallas’del sistema.

Esta sera la pantalla principal, con ella iniciara el sistema, contendra una ayuda que facilite su

manejo, asi como los botones correspondientes al acceso de pantallas para utilizar los dos modelos
y uno de salida que finalizara el programa.

4.4.2 Cadenas de Markov

Objetivo: Llevar a cabo los calculos necesarios para la generacion de la tabla de la cartera
estimada.

En este modulo se realizaran los calculos necesarios para poder presentar las tablas descritas en el
alcance, también contendra una ayuda para el usuario en cada proceso.

4.4.3 Regresion lineal

Objetivo: Realizar las operaciones correspondientes a fin de obtener la reserva adecuada que
solventara las posibles pérdidas,

De forma analoga al anterior se resolveran diversas funciones a fin de obtener las tablas y graficas
concernientes al modelo y también se tendra una ayuda.

4.5 Interaccion con otra aplicacién

Para ambos modelos es necesario controlar desde Visual Basic a Excel mediante OLE Automation
(Object Link Embedded), que es un método industrial estandar para aplicaciones que comparten
objetos y en donde las funciones necesarias son construidas en el sistema operativo de Microsoft
Windows.

Mediante OLE Automation controlaremos los objetos de Excel, tanto para enviar como para
recibir informacién a través de macros realizadas en Excel, obteniendo asi mayor rapidez en el
intercambio de informacion.
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La coleccion de objetos de Excel se encuentra distribuida de la siguiente forma:

Application

E:

Workbook(s)

Worksheet(s)

%

_..[Other objects

Addin

ARy,

En donde crearemos los objetos Application, Chart y Sheet mediante una funcién de Visual Basic.

El sistema iniciara con una pantalla que sera la principal, y en donde se elegira el modelo a utilizar:
Markov o regresion lineal. Cualquiera de éstos accesara a la base de datos y desde los programas
de Visual Basic pasaran los datos y se ejecutaran procedimientos denominados macros en Excel,
que realizaran los calculos correspondientes y los resultados regresaran a los programas de Visual
Basic para mostrarlos en pantalla. La interaccion con Excel sera invisible para el usuario.

Para las graficas se utilizara un control contenedor OLE, al pedirla se realizara en Excel y se
mostrara incrustada en este control.
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A continuacion se presenta el diagrama general del sistema:

Cadenas de Markov

Mena Principal 8

Access

Regresion Linead

4.6 Diagrama de flujo de datos

De acuerdo con las funciones o procesos reconocidos se formulan a continuacién sus respectivos

diagramas de flujo:
El primer diagrama es el mismo para ambos modelos:

INFORMACION DE LA BASE DE DATOS

Consulta meses y el ailo
de datos existentes y 105 legge gy
despliega _

Access
Usuario
; arti onsulta de .
Selecciona mes a partir C o Despliegue
cenl o - —— 5 ...-.—.—-.b
del cual comenzard, o de datos
periodo y teclea nim. de solicilados
meses a consultar
Visual Basic Visual Basic
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Los siguientes corresponden al modelo de regresion lineal:

TABLA DE RAZON DE INVERSION, PERDIDA FINAL
Y PERDIDA ESTIMADA

Consulta meses y el aiio
de datos existentes y log  [l——————J=

despliega
Access
Visual Basic
Usuario
Selecciona mes a partir Consulta de datos
del cual comenzard, y solicitados, envio Corre macros de Excet
teclea niim. de meses a excel, recuperacion de ¥ desplegar calcutos
u calcular resultados y despliegue
Visual Basic Visual Basic Excel

Lo que realizan las macros de Excel, es que en una hoja llamada “MACREG”, introducen en ella
los datos obtenidos desde Visual Basic y los acomoda de forma similar a la tabla 3.7; se hace una
seleccion renglon a renglon para asignarle un nombre.

Los calculos que se realizan son x, y, x°, (x, ~¥)y,, 7. utilizando el nombre asignado a cada
renglon para reconocer el periodo correspondiente y el nimero de meses proporcnonado por el
usuario como una constante de los rangos a manejar. Y va guardando en “MACREG” las BO y B,
ya calculadas para utilizarlas en el reporte de razones de inversion y pérdidas finales.

GRAFICA DE RAZON DE INVERSION,
PERDIDA FINAL Y PERDIDA ESTIMADA

Usuario:
Consulta de datos
Selecciona mes a partir solicitados, envio -t - Corre macros de Excel
del cual comenzara, " ol recuperacion de y desplegar grifica
periodo v teclea nam, de la prafica v despliegue
meses a graficar
Exeel

Visual Basic
Visual Basic

Accuss
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A esta parte le corresponde calcular x, y, x5 (xi —f)yi, y utilizando las mismas macros
explicadas anteriormente, pero para un solo periodo. Agrego una hoja de grafica nueva y la

nombramos “GRAFICA”, se crea la grafica X vs Y, 7 ; se salva el archivo y el objeto OLE de
Visual Basic incrusta esta grafica como una imagen.

REPDRTE DE RAZONES DE INVERSION
Y PERDIDAS FINALES

Consulta de datos de
12 meses mas recientes,
envio a excel, recuperacion
de resultados y despliegue

Visual Basic

Access

Carrer macros de Excel
y desplegar cileulos

Excel

La macro utilizada necesita las B, y B, ya calculadas y con los datos obtenidos de los ultimos 12

meses calcula la razon de inversion y la razon de pérdida final, tal como se muestra en la tabla 3.22
y salva el archivo.

REPORTE DE LA RESERVA ADECUADA
Y LA RAZON DE PROVISION

Envio de datos de reporte de
nversion y pérdidas finales

a excel, recuperacion de ]~

resultados, céleulo el faflante o
excedente y la razon de provision
y despliepa datos

Visual Basic

Correr macros de Exeel
y desplegar cileuios

Excel

En esta macro de Excel tomo los valores ya calcutados del flujo anterior para obtener el promedio
facturado, la razon de inversion, el balance en cuentas por cobrar, la razon de pérdida y el totai de
pérdida esperada.
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Los siguientes flujos corresponden al modelo de cadenas de Markov:

TABLA DE PROBABILIDAD DE PAGO O PASAR AL

SIGUIENTE PERIODO

Consulta meses y el aiio

de datos existentes y los | & L

despliega

T Access
Visual Basic
Usuario
Selecciona mes a partir Envio a excel de datos Consulta de datos,

del cunl comenzarg I solicitados, recupcm(:,ién i~ corre macros de Excel
de resultados v despliegue y desplegar cilculos

Visual Basic Visual Basic Excel

Lo que realizan las macros de Excel es que en una hoja de calculo llamada “MACMAR”, obtiene
los nueve meses a partir del mes inicial dado por el usuario, los introduce y acomoda de forma
similar a la tabla 3.1, de ahi realiza las sumas correspondientes para obtener la tabla 3.2 y en base a
ella realiza la matriz de transicion. Por Gltimo salva el archivo.

TOTALES POR PERIODO Y FACTURACION
MENSUAL PROMEDIO

Envio a excel de la solicitud,
recuperacion y despliegue de |.o p| CoOrrer macros de Excel
tos totules y ta facturacion y desplegar el célculo

mensual promedio

Visual Basic Excel

De los datos ya existentes en “MACMAR” obtiene las diferencias entre los totales de recibos
emitidos cada mes, los suma y divide entre nueve.

TABLA DE LA CARTERA ESTIMADA

linviu a u:.-(cul de la s;f)lmnlud. Correr mueros de Lxcel
recuperacion y .dCSP 1egue v desplegar ¢l calculo
de la cancra estimacda

Visua! Basic Excel
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Las macros obtienen la matriz inicial y realizan la multiplicacion de esta con la matriz de
transtcion, obteniendo la cartera estimada por periodo, la cobranza y el castigo en importes.

Una vez obtenida la tabla del flujo anterior, en el propio despliegue de los datos se hace la
diferencia de las cobranzas acumuladas y se despliega una tabla similar a la 3.5

TABLA DE PROMEDIO DE PERMANENCIA

Envio a e>l<'ccl dela sphmtud, Correr macros de Excel
recuperacion y despliegue = F———

despl dat
de la probabilidad promedio ¥ despegar datos
de permanencia
Visual Basic Excel

Aqui se descompone la matriz de transicién en submatrices, obtengo las matrices C, (1-C)
explicadas en el capitulo 111 y calculo su inversa que es la informacion a desplegar.

TABLA DE NUMERO DE PERIODOS PARA LLEGAR A
COBRO O PERDIDA Y TABLA DE PROBABILIDAD DE
COBRO Y PERDIDA

Envio a excel de la solicitud,

. . Correr macros y obtiene
recuperacion y despliegue o ———— matrices
de datos

Visual Basic Excel

Una vez realizada la inversa del flujo anterior se multiplica por la submatriz D (explicada en el
capitulo anterior) y obtengo la matriz B = (I-C)"' D. La suma de los renglones de la matriz (I-C)"!
nos da la tabla de niimero de periodos para llegar al estado de cobro o pérdida.

4.7 Definicién de entradas y salidas

En este apartado se exponen los elementos relacionados con las entradas y salidas de los datos
para cada una de las funciones que se realizaran en el sistema. A continuacién se presentan el
conjunto de pantallas que permiten manejar los modelos y en cada una de ellas se resume su uso y
datos involucrados;
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4.7.1 Pantalla Principal

Nombre  Menii Principal
Pantalla  frmPrincipal |
Definicion Con esta pantalla inicia el sistema y permitird accesar a los

modelos de regresion lineal y de cadenas de Markov
Pantalla  La pantalla es la siguiente:

Sistema para el Analisis de la Carlera Vencida Hipotecaria

Regresion Lineal

A P
SR

Botones  Los botones propios de la pantalla y su funcién son los siguientes

BOTON DESCRIPCION
Boton o menu de Regresion Lineal | Transficre a la pantalla dc Regresion Lincal

Boton o meni de Cadenas de| Transfiere a la pantalla de Cadenas de Markov
Markov

Boton o meny de salir Termina la aplicacién
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BOTON DESCRIPCION

Boton o menu de ayuda Muestra una ayuda en linea que le permitira al
usuario utilizar adecuadamente el sisterna

4.7.2 Pantalla de regresion lineal

Nombre  Modelo de regresion lineal

Pantalia frmLineal

Definicion En esta pantalla se desarrollan todas las funciones ya descritas
referentes al modelo de regresion lineal

Pantalla  La pantalla es la siguiente:

Uk e 148 dfMErd

Imprimir  Meni Principal

ot

2ARIN:

195.785.00
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Botones

Los botones propios de la pantalla y su funcién son los siguientes

BOTON

REQUISITO

DESCRIPCION

Botén o submenti de Tabla
de Informacién de la Base

Seleccionar a partir de que
mes quiere consultar, para
que periodo y de cuantos
meses

Realiza la consulta a la base
de datos con lo requerido y
despliega los datos

Submenu de tabla de Razon | Seleccionar a partir de que | Realiza los calculos
de Inversion y Pérdidas mes quiere calcular las|correspondientes y  los
razones vy de cuantos meses | despliega
Boton o menu de Gréfica Seleccionar a partir de que { Muestra la grafica
mes quiere graficar, para|requerida
que periodo v de cuantos
meses
Submeni de Reporte de|Haber seleccionado el |Realiza los calculos y
Razones de Inversion y{submeni de Razén de|despliega el reporte
Pérdidas Inversién v Pérdidas
Submeni de Reporte de la | Haber seleccionado el menu | Realiza los calculos y

Reserva Adecuada y Razén
de Provision

de Reporte de Razones de
Inversion y Pérdidas

despliega ¢l reporte

Boton o mend de Imprimir

Tener datos en la tabla para
imprimir

Imprime los datos existentes
en la tabla

Boton o mena de Pantalla
Principal

Transfiere a la Pantalla

Principal

Boton o meni de ayuda

Muestra una ayuda en linea
que le permitird al usuario
utilizar adecuadamente ¢l
sistema

Campos La descripcion de cada uno de los campos involucrados se presenta
a continuacion:
CAMPO TIPO LONGITUD DESCRIPCION

cmbMes String 13 Se selecciona el mes con el cual
se¢ quiere comenzar los calculos,
los muestra en el formato:
Nombre_Mes-YY

cmbPenodo String 07 Se selecciona el periodo que se
quiere consultar o graficar, tiene
¢l formato:: ###-### donde se
muestra el plazo en dias

txtNumMes Integer 02 Debe escribir el numero de meses
de los cuales se quiere consultar o
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CAMPO TIPO LONGITUD DESCRIPCION
realizar los calculos, debe ser
mayor o igual a 10

vaslineal String 17 Para  desplegar las cifras
correspondientes
vascastigos String 17 Muestra las cifras de los castigos

correspondientes a lo requerido

4.7.3 Pantalla de cadenas de Markov g

Nombre = Modelo de cadenas de Markov :

Pantalla  frmMarkov

Definicion En esta pantalla se desarrollan todas las funciones
correspondientes al modelo de cadenas de Markov

Pantalla ~ La pantalla es la siguiente:

....196.784.00]

..A79,96200 754 877.000 " 525,082.00)
187.443.00|

48.906.00 " 105 557,00,
0
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Botones

Los botones propios de la pantalla y su funcién son los siguientes

BOTON

REQUISITO

DESCRIPCION

Boton o subment de Datos
de la Base en el mend
Tablas

Seleccionar a partir de que
mes quiere consuitar

Realiza la consulta a la base
de datos con lo requerido y
despliega los datos

Submeni de Tablas de| Seleccionar a partir de que | Realiza la consulta a la base

Totales por periodo mes quiere consultar de datos y los calculos
correspondientes  con  lo
requerido y despliega los
datos junto con la
facturacion mensual
promedio

Submeni de Tablas de| Seleccionar ¢l subment de|Realiza los calculos

probabilidad de pago o|Tablas de Totales por|correspondientes y  los

asar al siguiente periodo

periodo

despliega

Opcion  Cartera estimada

Haber seleccionado ya el

Calcula y despliega los

del submeni Estimaciones |submeni de  tablas de|datos resultantes de la
del meni Tablas probabilidad de pago o]cartera estimada

pasar al siguiente periodo
Opcion Cobros y castigos | Haber seleccionado ya la|Realiza los calculos vy

dct submenii Estimaciones
del meni Tablas

opcién de cartera estimada

desplicga los datos en la
tabla

Opcion Promedio de|Haber  seleccionado  el[Realiza los caleulos y
permancncia del subment | subment  de  tablas  de desplicga los datos
Estimaciones del mend | probabilidad de pago o

Tablas pasar al siguiente periodo

Opcion de Nimero de|Haber seleccionado ya lajRealiza los calculos y

periodos para llegar a cobro
o pérdida del submeni

opcion de promedio de
permanencia

despliega los datos

| Estimaciones  del menu

Tablas

Opcién  Probabilidad de |Haber  seleccionado ¢l | Realiza los calculos vy
cobro o pérdida del|submeni de tabla de despliega los datos

subment Estimaciones del
memt Tablas

probabilidad de pago o
pasar al siguiente periodo

Boton o menu de Imprimir

Tener datos en la tabla para
imprimir

Imprime los datos existentes
en la tabla

Botén o meni de Pantalla
Principal

Transfiere a la Pantalla

Principal

Boton o meni de ayuda

Muestra una ayuda en linea
que le permitird al usuario
utilizar adecuadamente el
sistema
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Campos  La descripcion de cada uno de los campos involucrados se presenta
a continuacion:

CAMPO TIrO LONGITUD DESCRIPCION

cmbMes String I3 Se selecciona el mes con el cual
se quiere comenzar los calculos,
los muestra en el formato:
Nombre Mes-YY

pnlPromedio String 17 Despliega el promedio mensual de
facturacién

vasMarkov(0) String 17 Para  desplegar las cifras
correspondientes a los cilculos

vasMarkov(1) String 17 Para  desplegar las cifras

correspondientes a los calculos

4.8 Requerimientos para la base de datos

Los procesos en cada modulo parten sobre una base de datos ya existente con los requerimientos
en UDU’s del capitulo anterior, que unificados para ambos modelos son los siguientes:

* Monto mensual facturado, para conocer lo que el banco debe cobrar cada mes
¢ Fecha de facturacion (emision de recibos), para saber en que mes se debe cobrar

» Fecha de pago del recibo, con el fin de advertir si fue un pago puntual o el nimero de meses
retrasados.

* Importe de cada recibo cobrado mensualmente, para distinguir a que periodo de adeudo
pertenece o si es un pago puntual.

De acuerdo a lo anterior se totalizara por mes los puntos siguientes:
I) El importe de los recibos emitidos

2) El importe cobrado de la facturacién

3) El importe cobrado un mes después de su fecha de facturacion

4) El importe cobrado dos meses después de su fecha de facturacion, y asi sucesivamente hasta
ocho meses.
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5} El importe no cobrado en el mes de facturacion
6) El importe no cobrado de las cuentas con retraso de un mes

7) El importe no cobrado de las cuentas con retraso de dos meses, y asi sucesivamente hasta ocho
(para Markov) y nueve (para regresion lineal) meses.

8) El importe no cobrado de la facturacion que se convierte en castigo.

Los datos obtenidos mediante esta forma se guardaran para nuestros fines mediante una pequeiia
aplicacion consistente en una pantalla realizada aparte, que introducira los datos en la base de
Access al capturarlos. Dada la diversa infraestructura de almacenamiento de datos en las

instituciones bancarias, cada una de ellas realizaria sus programas convenientes de tal modo que se
llegue a los requerimientos descritos.

4.8.1 Diserio de la base de datos

TBO0!_TOTALES

LLAVE CAMPO TIPO LONGITUD DESCRIPCION
* FH_MES Date 13 Fecha con formato:
Mes-YYYY
NU TOTAL Single 17 Importe total facturado
TB02 PAGOS
LLAVE CAMPO TIPO LONGITUD DESCRIPCION
* FH_MES Date 7 Fecha con formato:
Mes-YYYY
* CD PAGO integer ] 0=No pagado, 1=Pagado
* NB_PERIODO | char 7 Periodo en dias, con formato
-
NU PAGO Single 17 Importe del pago

TB03_CASTIGOS

LLAVE CAMPO TIPO LONGITUD DESCRIPCION
* FH_MES Date 13 Fecha con formato:
Mes-YYYY
NU CASTIGO | Single 17 Importe del castigo
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4.8.2 Diagrama de entidad-relacion del sistema

Esquematizacion de la relacion que existe entre las entidades de datos de la aplicacion. Utilizando
la siguiente simbologia para establecer la cardinalidad de la relacién:

a) opcional
a cero (opcional)

| 1 (obligatorio)

varios (uno o varios)

v

TBO1_TOTALES - Un importe total de recibos emitidos tiene al menos un periodo de pago.
—+ Puede tener varios periodos de pago.

2 - Un periodo de pago refleja la situacion de uno y solo un importe total de
TB02_PAGOS recibos emitidos.

TBOl_TOTALES - Un importe total de recibos emitidos puede tener un solo importe de
castigo o no tener ninguno.

|

b
—_ - Un importe de castigo es para uno y sélo un importe total de recibos
TB03_CASTIGOS emitidos. No existen importes de castigo sin importe total de recibos

emitidos.
TB02_PAGOS - Un registro de pago puede o no puede tener un s6lo importe de castigo
¥
D
1 - Un importe de castigo puede corresponder a uno o varios registros de

TB03_CASTIGOS pagos. No existe importe de castigo sin pagos.
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4.9 Especificaciones de hardware y software
La plataforma de desarrollo es:

— Microsoft Visual Basic v4.0 Edicion Profesional
— Microsoft Access v2.0

El equipo de hardware recomendado como minimo para correr ¢l sistema satisfactoriamente es:

Procesador 486
Memoria RAM 8 MB
Velocidad 66 MHZ

Los usuarios deberan contar con el siguiente software:

- Windows 3.1x o Windows 95
— Microsoft Excel v5.0

4.10 Nomenclatura o estindares
La estructura principal esta construida de la siguiente manera:
etiqueta [NombreBase]

La etiqueta deberd escribirse en minusculas y en el nombre base debera escribirse siempre la
primer letra en mayusculas y las demas en minusculas.

En el caso de las variables el manejo serd para variables globales o locales. Para las locales se
pondra solamente un nombre que describa su funcién.

Etiqueta: Es una cadena de caracteres colocada antes del NombreBase para caracterizar a este.
Son de tres caracteres de longitud, siempre se escriben en miniiscula y son creadas para
representar mnemonicamente a la palabra que representan como frm para form.

NombreBase: Es el punto inicial cuando se da nombre a un objeto o variable en particular. La
primera letra de cada una de las diferentes palabras que la describen se escribe en
mayusculas y el resto en minusculas.
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Etiquetas para los objetos, controles y tipos de datos

Objetos, controles y tipos de datos Etiqueta
Form frm
CommandBotton cmd
ComboBox cbo
Frame fra
Label 1bl
Menu mnnu
Panel pnl
Report pt
TextBox txt
Timer tmr
OLE ole
VaSpread vas
Boolean boo
String str
Integer int
Long Ing
Double dbl
Dynaset dyn
Database dtb

Nombre de los procedimientos

El NombreBase para los procedimientos se sigue de la construccién VerboObjeto, donde la
posicion verbo describe la accion a ejecutar sobre el objeto pudiendo ser este una funcién,
procedimiento o control. Existiran procedimientos o funciones que solo tendran un nombre
especifico.

Ejemplo: ValidaCampos
Estindares de bases de datos

Todos los campos en la base de datos deberan ser en maylsculas y los estandares a seguir para la
construccién de dichos campos son:

TBXX_DESCRIPC

Donde:
TB = Tabla
XX = Secuencial para detectar el nimero de la tabla
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DESCRIPC = Un identificador del nombre de [a tabla
(maximo 8 caracteres)

Los estandares para los campos son:

Tipo de campo Nomenclatura
Caédigo CD
Numérico NU
Descripcion X
Fecha FH
Nombre NB

4.11 Instalaciéon

Mediante una utileria de Visual Basic hemos realizado los discos de instalacién del sistema, que
contienen todos los archivos necesarios para que la aplicacion trabaje adecuadamente, siendo éstos
tres discos. La instalacion comenzara al ejecutar el archivo SETUP.EXE que se encuentra en el
disco numero uno, y al ir introduciendo los discos conforme los pida, presenta la siguiente
pantalla:
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Al seleccionar el boton OK continta con la pantalla:

CARTERA Setup

Que nos muestra el subdirectorio que utilizara como ruta de trabajo y en donde se instalaran los
archivos al oprimir el botén sefialado con el mouse en el dibujo.

Al terminar la instalacion se creara un grupo de trabajo llamado Cartera con el siguiente icono:

Cartera
El cual al hacer doble click sobre él, iniciara la aplicacion denominada: CARTERA.EXE

Junto con esta aplicacion agregamos el archivo CARTERA.MDB que contiene los datos para
nuestros ejemplos. También incluimos el ejecutable LLENABD.EXE, el cual utilizaremos para
llenar la base de datos requerida para otros ejemplos que se quieran hacer y una base de datos
limpia, CARTE.MDB. '
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4.12 Ejemplos de ejecucién para cada modelo

Para nuestros ejemplos vamos a utilizar los mismos datos ocupados en el capitulo 3 que describen
los modelos de regresién lineal y de cadenas de Markov. La base de datos que contiene los discos
de instalacion tiene la informacion para el modelo de cadenas de Markov, asi que para el gjemplo
de regresion lineal vamos a utilizar nuestra aplicacion alterna que llena la base de datos.

Es necesario ejecutar CACARTERA\LLENABD.EXE Y aparecera la siguiente pantalla:

T e T e P P - oy irrrw e P Wt ryey

artera Vencida

Debe seleccionarse el afio y capturar los datos en su respectivo mes y periodo de pagado o no
pagado y oprimir el botén guardar datos. Si se recibe el mensaje de “DATOS CORRECTOS”,
debemos salir de la aplicacion y al archivo C:A\CARTERA\CARTERA.MDB, cambiarle el
nombre, por ejemplo CACARTERA\CARTERA1.MDB y al archivo CARTE.MDB nombrarlo
CARTERA .MDB.
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Ahora, estamos listos para iniciar la aplicacién de Cartera Vencida que es con la siguiente pantalla,
Y para nuestro primer ejemplo hay que seleccionar el botén o mend de “Regresion Lineal”:

¥ A At A > T e e A e bbbt g et e g i
m Sistema para ¢l Analisis de 1a Cantera Vencida Hipotecaria
Cadenas de Markov  Salir

A R e

El cual nos llevara a la pantalla de regresion lineal que presentamos a continuacion, y en donde
seleccionamos el mes a partir de donde comenzara a consultar en la base de datos, el periodo no
importa porque efectuara el calculo para todos y también debe capturarse el nimero de meses que
utilizard para los célculos ya que entre mayor sea la estimacion serd mejor. En nuestro ejemplo
estos datos son:

Mes para comenzar: Agosto-94
No. de Meses: 10
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Seleccionando el submenu de “Inversion y Pérdidas”, nos da como resultado la razén de inversion
que significa que para el periodo de 001-030 dias en el primer mes (Agosto-94) 50.59% de
facturas no son pagadas en ese periodo, la razon de pérdida final significa que para el periodo de
001-030 dias en el primer mes (Agosto-94) 2.65% de facturas llegaran a ser castigos y la razon de
pérdida final estimada es la aproximacién o estimacion del 2.71% que muestra que el total de
facturas llegaran a ser castigos. A medida que avanzan los meses y los periodos los porcentajes
disminuyen porque se va recuperando o cobrando lo invertido, disminuyendo la estimacion de
pérdida total.

Estos resultados se muestran en la siguiente pantalla:
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Para apreciar la linealidad de estos resultados podemos graficarlos seleccionando un periodo y
oprimiendo el boton o el meni de “Graficar”, como se muestra a continuacién en donde
seleccionamos el periodo de 241-270 dias y nos da la siguiente grafica:
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Regresar [mprimir

Grafica de Razon de Inversion vs. Razén de Pérdida yRazoén de
Pérdida Estimada :

+ Razon de Perdida & Razon de Pérdida Estimada

T I 1 T T T

00270 00275 00280 00285 00290 00295 00300 00305 0.0310 06315

...... . . i —— S e — ]
—_— rdana Ty A bt e b at s apisem + . "
Annnaiions sl ssiirdindan, iiiiiant, ani e s e e

Si queremos obtener el reporte de Razones de Inversion y de Pérdidas Finales correspondientes a
los dltimos 12 meses de nuestra base de datos, s6lo debemos seleccionar el menu “Reportes” vy el
submenu “Inversion y Pérdidas”.

Los resultados muestran las razones de inversion y sus pérdidas finales proyectadas, en base a las

Bo ¥ B, calculadas en los primeros 10 meses de nuestro ejemplo seleccionados al principio en el
submeni “Inversion y Pérdidas” y como ya explicamos el resultado de la razén de inversion
significa que para el periodo de 001-030 dias en el primer mes (Marzo-94) 45.17% de facturas no
son pagadas en ese periodo, ta razon de pérdida final significa que la estimacién para el periodo de
001-030 dias en el primer mes (Marzo-94) 1.83% de facturas llegaran a ser castigos. A medida
que avanzan los periodos los porcentajes disminuyen porque se va recuperando o cobrando lo
invertido, disminuyendo la estimacién de pérdida total.

Estos resultados se aprecian en la siguiente pantalla:
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Sistema para el Andlisis de la Cartera Vencida Hipatecaria
Reportes Imprimir Ayuda

e

Por uitimo, del meni “Reportes” seleccionamos el submeni “Reserva Adecuada y % de
Provision” el cual al estar realizando fos calculos, presenta la pantalla: |

En donde se capturara el monto que se tiene disponible para la reserva, en nuestro ejemplo son
$200,000.00 y posteriormente solicitara el monto de facturacién pronosticado para los préximos
12 meses, que en nuestro ejemplo son $7,820,107.00 como se muestra a continuacion:
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Asi, obtenemos nuestro reporte sobre la reserva adecuada desglosando lo facturado en los Gltimos
12 meses asi como sus respectivas razones de inversion y de pérdida resultantes, y sus montos
correspondientes. Las reservas requeridas son iguales a la suma de pérdidas esperadas, ajustadas
por un factor que representa las pérdidas anticipadas en los totales de las cuentas por cobrar Y su
diferencia respecto a la reserva disponible nos da en nuestro ejemplo un excedente, como se
muestra a continuacion:

. Sistema para el Analisis de :la Cartera Vencida Hipotecaria
“g: lmprimir - Mend Principal Ayuda

192,193.04
200,000.00
7.806.96
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La suma de las pérdidas esperadas entre la suma del promedio facturado en los 12 meses nos da el

porcentaje de pérdida en los ultimos 12 meses, que en nuestro ejemplo es de 1.87% de
$8,827,100.00 facturados.

La division del excedente y la facturacion pronosticada para los préximos 12 meses nos da el
porcentaje de exceso a ser amortizado, que en nuestro caso es de -0.11%. Y la suma del
porcentaje de pérdida mas el de exceso, nos da la razon de provisién. En nuestro ejemplo 1.76%
de $8,827,100.00 facturados podran destinarse a cubrir pérdidas posteriores.

Estos resultados se muestran a continuacion:
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Para continuar con un ejemplo de cadenas de Markov, debemos salir de la aplicacion y al archivo
llamado C:\CARTERA\CARTERA.MDB cambiarle el nombre, por ejemplo podia ser
C\CARTERA\CARTERA2.MDB y a su vez renombrar nuestro archivo anterior
CACARTERA\CARTERA1.MDB con la designacion de C:\CARTERA\CARTERA.MDB.

Ahora, estamos listos para iniciar la aplicacién de Cartera Vencida y para nuestro segundo ejempio
hay que oprimir el botén 0 menu de “Cadenas de Markov”, al mostrar la pantalla hay que escoger
el mes a partir del cual se quiere iniciar los calculos, en nuestro ejemplo es a partir de “Agosto-94”
y al seleccionar del men( “Tablas” el submenu “Totales por periodo”, se realizaran las sumas
correspondientes para mostrarnos los importes por periodo de lo facturado, lo que corresponde a
lo cobrado y los importes por cobrar de nuestra base de datos Y nos proporcionara la facturacion
mensual promedio, como esta a continuacion:

Ak 9&%\“ A .

367,375.00;

. 7196.784.00;

877.00

s
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’,lt
Si seleccionamos el subment “Probabitidad de pago o pasar al siguiente estado” obtendremos una
tabla en la que se interpreta que 54.84% es la probabilidad de pago cuando se encuentra en un
periodo de 1 a 30 dias y 45.16% es la probabilidad de pasar al estado de 31 a 60 dias y asf
sucesivamente hasta que en el periodo de 241 a 270 dias se tiene la probabilidad de pago de

67.87% y la probabilidad de volverse un castigo de 32.13% , como se muestra en la imagen:
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Del subment “Estimaciones” podemos seleccionar la opcion de “Cartera Estimada” que nos dara
como resultado la estimacion del saldo de la cartera en sus diversas modalidades de los diferentes
periodos, el total de cobros acumulados y de las cuentas incobrables, de la siguiente forma:
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Y seleccionando la opcién de “Cobros y castigos”,

se muestra periodo a periodo el pronastico de
cobranza, como lo veremos a continuacién:
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De la opcién “Promedio de permanencia” tenemos la interpretacion de que un crédito en el plazo
de 1 a 30 dias tiene un promedio de un periodo como una cuenta de 1 a 30 dias, 0.4516 periodos
como una cuenta de 31 a 60 dias y asi sucesivamente hasta 0.0412 periodos como una cuenta de
241 a 270 dias. De forma similar un crédito en el plazo de 31 a 60 dias tiene un promedio de un
periodo como una cuenta de 31 a 60 dias, 0.7061 periodos como una cuenta de 61 a 90 dias y asi
sucesivamente hasta 0.0912 periodos como una cuenta de 241 a 270 dias.

Esto lo observamos en la pantalia de abajo:



Capitulo 4 Sistema para el Analisis de la Cartera Vencida Hipotecaria 145

= e Ak n 0 A S AL RA 801 £ A% hm mm i m 2 A% AP AR AR AR R La r

Sistema para el Andlisis della Cartera Vencida Hipotecaria
Meni pr Ayuda

: .

e M T
S

B

:

et

3
1.000D)

R e

La opcion “Numero de periodos para llegar a cobro o pérdida” es la suma de todos los periodos
por plazo un crédito, por ejemplo en el plazo de 1 a 30 dias tiene un promedio de un periodo
como una cuenta de | a 30 dias, 0.4516 periodos como una cuenta de 31 a 60 dias y asi
sucesivamente hasta 0.0412 periodos como una cuenta de 241 a 270 dias; si sumamos estos
periodos los créditos se cobran o se convierten en castigo en 2.4530 periodos. Y asi para cada
plazo, los resultados se muestran a continuacion:
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2.87:

Por ditimo, la opcion de “Cobro y pérdida” nos indica que la probabilidad de que pague una
persona cuando adquiere el crédito es de 98.68% v la probabilidad de que sea incobrable es de
1.32%. En una cuenta que ha pasado al periodo de cobranza de 31 a 60 dias tiene una
probabilidad de pago de 97.07% y de que la cuenta pase a ser incobrable de 2.93%, vy asi
sucesivamente hasta el periodo de 241 a 270 dias en el que la probabilidad de pago es de 67.87%
y de volverse castigo de 32.13%.

Estos resultados se muestran en la siguiente pantalla:
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Por dltimo s6lo nos falta mencionar que los botones y menues de “Impresion” se encontraran
habilitados siempre que existan datos en las tablas Y su impresion resultara del contenido total de

la tabla o tablas visibles. Y los de “Ayuda” mostraran un archivo simil

explique la forma de utilizar e sistema,

ar a esta seccidon en donde se
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CONCLUSIONES

El principal problema que presentan las instituciones bancarias es su indice de cartera
vencida, por lo cual siempre se buscé implementar las medidas mas convenientes para
prevenir y corregir esta situacion. Es por ello que obtuvimos la estimacion por periodo
de cobro del monto a recuperar y a perder de la cartera de crédito, lo cual nos
permitié dar una proyeccion de los resultados a futuro y con ello poder dar soluciones
posibles.

También se analizo en que fase en el tiempo del proceso de cobro es mas conveniente
efectuar una operacién o implementar una medida que refuerce la gestion de cobranza,
obteniendo asi un mayor control sobre esta. La presente tesis dié elementos para
poder evaluar de mejor manera el riesgo en que se incurre en este tipo de negocio.

Por otro lado, los modelos aqui descritos son una herramienta que se puede utilizar o
adaptar en cualquier tipo de operacion de crédito (tarjetas de crédito, automéviles,
etc.).

En resumen podemos decir que este trabajo provee de elementos importantes para la
toma de decisiones y creacién de acciones operativas en relacién al proceso de
optimizacion en la recuperacion del crédito y por consiguiente de la disminucion de
cartera vencida. Las estrategias o soluciones que se den para solventar el problema
serian tema de otra investigacion como complemento de esta tesis.

Los conceptos presentados, asi como los resultados obtenidos, deben revisarse
periddicamente debido a que pueden haber cambios en la politica del otorgamiento de
los créditos hipotecarios por parte de las instituciones gubernamentales o de las
empresas privadas.

Con el presente trabajo de tesis, estamos ofreciendo una fuente de informacion sobre
los diferentes tipos, flujo y operacién del crédito hipotecario en México, ya que no
existe bibliografia al respecto; también proporcionamos ejemplos claros de la
aplicacion de las cadenas de Markov y regresion lineal, que son muy atiles para la
comprensién de ambos temas.
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