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Los comentarios y preguntas sobre Situaciones particul ares referentes a problemas con |os
créditos hipotecarios siguen siendo ago de todos los dias. Pero, ¢cud es d verdadero problema
con un crédito hipotecario? ¢Como debe andizarse la Stuacion? ¢Es d problema € crédito o
puede ser otravariable?

COMO DIVIDIR EL PROBLEMA

Se ha dado por concluir que todos los problemas son debido a los créditos, a las
condiciones de éste, a la banca y en general a todo lo relacionado con esto. ¢ES cierto esto?
Probablemente en muchos casos si 10 sea, pero también debemos aceptar que en muchos otros
casos € problema es otro y por no querer aceptarlo, o por fata de vision, seguimos tratando de
resolver € problemaen d lugar equivocado.

Hoy en dia hay muchas personas, que alin con su crédito reestructurados en Udi, no
pueden pagar o se qugian dd crédito. En definitiva, tienen que resolver su problema, pero seria
conveniente andizarlo primero para definir la posible causa. Espero poder ayudar adlo.

¢Cud puede ser € problema? Podriamos decir que se pueden identificar tres grandes
conceptos:
- El crédito, es decir, las condiciones de éste (tasay plazo)
El activo, es decir, que cdidad de bien se comprd con d crédito
El flujo, es decir, cuanto dinero se genera cada mes para enfrentar e compromiso
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EL CREDITO

En primera indancia habria que andizar € crédito. Definitivamente este s puede ser €
problema, 0 solo uno de dlos. ¢Qué debemos de andizar en cuanto d crédito?

I ndependientemente de lo que haya hecho con € dinero, usted pudo haber contraido un
crédito en Stuaciones ventgjosas 0 desventgjosas. Primero habria que andizar, con respecto a
otras dternativas, s la tasa de interés que tiene que pagar es dta o no. Y cuando andice esto
debe estar consciente de que solo tiene un nimero limitado de dternativas en € mercado, y de no
quererse comparar con dternativas que no existen y que tampoco son viables.

Por gemplo, S tiene un crédito en Udi d 12 por ciento cuando en & mercado se puede
conseguir un crédito hipotecario entre 9.25 y 10.5 por ciento, entonces en definitiva eta en
problemas. S por d contrario, tiene un crédito con una tasa del 8 por ciento, entonces esta en
una situacion ventgjosa.

¢A qué nos referimos cuando decimos que no Sse compare con dternativas que no existen
y que tampoco son viables? Bueno, todos quisiéramos tener un crédito bancario sin intereses,
pero esto es totalmente fuera de la redlidad, smplemente porque hay ahorradores a los que €
banco tiene que pagarles una tasa de interés. Luego entonces, no piense, ni suefie, con créditos
gue tengan una tasa de interés por debgo de latasa que se paga a los ahorradores en € sistema
financiero (tasa pasiva). Puede tomar como medida de referencia  CCP en pesos o en Udi,
segln sea d caso, para determinar una tasa minima.

¢Y 9 tiene un crédito en Stuaciones ventgosas quiere decir que no debe tener
problemas? No, pero si quiere decir que s tiene un crédito a tasas de mercado es muy posible
gue su problema sea dguna de las otras dos variables que hemos definido: € activo o  flujo.
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EL ACTIVO

Aun con un crédito en condiciones de mercado habria que preguntarse en que invirtié su
dinero. Es decir, puede tener e mejor crédito del mundo, pero s adquirié un bien que ha perdido
su vaor obviamente le parecera que debe mucho, aungue en este caso @ problema sigue sendo
el activo, no € crédito.

Por gemplo, supongamos que aguien consiguiera un crédito gretis, es decir, no tiene que
pagar intereses, sno solamente lainflacion. ¢Qué pasaria s esta persona invierte su dinero en un
negocio que quiebra? Obviamente & problemano es e crédito, sSno la seleccidn dd activo. ¢Qué
pasaria S esta persona compra una propiedad que por aguna razén no aumenta su vaor con €
tiempo, tad como lo hacen en genera todas las propiedades? Una vez més d problema fue la
seleccion del activo. ¢Qué pasaria s esta persona paga por una propiedad 100 pesos cuando en
redidad en é mercado vae 70 pesos? El problema fue la negociacion del precio y la compra de
un activo que tiene un precio red inferior. En todos estos casos, € problemano esd crédito, Sno
el activo. Puede culpar a crédito todo lo que quiera, pero no resolvera nada. Mejor busque la
manerade darle un valor d activo para que pueda recuperar € saldo de su crédito.

Por € contrario, S una persona tiene un crédito a tasas de mercado o incluso mayores,
pero invierte en un negocio muy rentable, seguramente nunca lo oirdn qugarse del crédito. S una
persona compra una propiedad en condiciones muy favorables, por gemplo, ala mitad del precio
de mercado, tampoco tendrd de que quejarse ya que su patrimonio siempre serd mayor que €
vaor de ladeuda

EL FLUJO

Por ultimo, € flujo puede ser @ causante de todo € problema. Aun suponiendo que usted
tiene un crédito en condiciones adecuadas, y que comprd un bien en exceentes condiciones, s no
generad flujo necesario, es decir, S no genera d dinero necesario para pagar la deuda, estard en
un problema.

Recuerdo € caso, hace varios afios, de una mujer que debia 20 mil pesos en su tarjeta de
crédito y se encontraba desempleada. Su pregunta fue directa, ¢como debo negociar mi deuda en
latarjetade crédito paraterminar con € problema?
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En este caso, la susodicha mujer estaba enfocando ma su problema. El asunto a resolver
no era € crédito, ni cuanto debia ni que tasa de interés le estaban cobrando, ni tampoco €
problema a resolver era que calidad de activo habia comprado. Su problema, € asunto en € que
debia enfocarse, era en conseguir un trabgo que le diera un ingreso para poder pagar la deuda.
De otraforma, no importa que reestructuracion haga de su deuda, nunca podra pagar.

Imaginese que a usted le dan un préstamo persond por 12 millones de pesos a una tasa
del 8 por ciento en Udi. Imaginese que con ese dinero compra unamanson en la zona mas lujosa
y cara de la ciudad que esta vauada en 15 millones. S piensa mantener la manson y pagar €
crédito es muy probable que esté en un problema. Y su problema no es @ crédito, ya que lo
consiguio a una excelente tasa, y 1o es @ activo ya que lo consiguid a un precio castigedo. El
problema es que para pagar esta deuda su mensudidad podria ser de arededor de 100 mil
pesos. ¢Tiene e ingreso para poder destinar 100 mil pesos a mes durante 20 afios para pagar su
deuda? S ro lo tiene, puede estar seguro que se trata de un buen crédito y un buen activo, pero
tiene un problemadeflujo.

RESUELVA EL PROBLEMA CORRECTO
Td vez la conclusiéon que podriamos sacar a esta sencilla reflexion es que debemos de

andizar correctamente la Situacion para determinar € problema, y enfocarnos con las estrategias
correctas aresolverlo. ¢El problemareamente es € crédito o ese activo o d flujo?

<FIN>
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