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Seccidn 1. Manual de Originacion y Administracion de Préstamos Hipotecarios.

Introduccion y objetivos.

En la presente seccion se establece un conjunto de pautas, practicas y procedimientos que las
entidades financieras deben seguir en la originacion y administracion de préstamos con garan-
tia hipotecaria sobre propiedades para vivienda.

La seccién se encuentra organizada en cinco puntos:

1.1. Caracteristicas y lineamientos para el otorgamiento de los préstamos hipotecarios.

1.2. Originacion de los préstamos hipotecarios.

1.3. Procedimientos de administracion.

1.4. Sistemas de informacion.

1.5. Modelos de formularios.
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1.1. Caracteristicas y lineamientos para el otorgamiento de préstamos hipotecarios.

1.1.1.

1.1.2.

Operaciones comprendidas.

Préstamos otorgados a personas fisicas que se encuentren garantizados con hipoteca
en primer grado sobre inmuebles destinados a vivienda, permanente o no, ubicados en
el territorio nacional.

Pueden ser objeto de los préstamos hipotecarios los inmuebles que, teniendo como des-
tino principal la vivienda, cuenten con un espacio comercial y/o profesional. Al determi-
nar el valor de tasacion de dichas propiedades no se debera considerar el valor comer-
cial adicional, si es que lo tuviera, al valor correspondiente a la parte residencial utilizada

como vivienda (una descripcion detallada del procedimiento de tasacion se encuentra en
la Seccion 2. Manual de Tasaciones).

Solicitantes de créditos hipotecarios.
Se denominan "Solicitantes" al conjunto de deudor, codeudor(es) y garante(s) de un
préstamo hipotecario.
1.1.2.1. Deudor.
Se entiende por deudor al tomador del crédito.

1.1.2.2. Codeudores.

En caso de existir mas de un deudor, todos en su conjunto se denominaran co-
deudores.

Los codeudores deberan asumir su obligacién solidariamente, constituyéndose
ademas en dadores de hipoteca si el bien a hipotecar es de su propiedad.

No es condicidn necesaria que el deudor y/o codeudores sean ocupantes del
inmueble a hipotecar.

1.1.2.3. Dadores de hipoteca.
Son dadores de hipotecas:
- Los codeudores que hipotecan bienes de su propiedad.
- Los copropietarios del inmueble que no asuman el caracter de deudores por

no ser tomadores del crédito.

Los dadores de hipoteca pueden constituirse en fiadores lisos, llanos y principa-
les pagadores, convirtiéndose de esta manera en garantes.
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1.1.3.

1.1.4.

Es recomendable que el simple dador de hipoteca asuma el caracter de garante.
1.1.2.4. Garantes.
Los dadores de hipoteca constituidos en fiadores y principales pagadores.
También podran asumir el caracter de garantes personas que no sean propieta-
rios del inmueble a ser utilizado como garantia.
Requisitos de los solicitantes.
Los solicitantes de préstamos hipotecarios deben reunir los siguientes requisitos:

a) Ser personas fisicas, mayores de edad o civiimente emancipadas, autorizadas para
ejercer el comercio.

b) Estar totalmente autorizados para realizar transacciones financieras, es decir que no
se encuentren inhabilitados por cualquier motivo por autoridad competente.

¢) No mantener litigios o causas judiciales pendientes que, a criterio de la entidad, sean
significativos en si.

d) Cumplir los requerimientos exigidos por el seguro de vida.

No hay limite maximo de edad, salvo aquel que surja de los requerimientos del seguro de
vida.

Ingresos de los solicitantes.

1.1.4.1. Requisito.

Los ingresos de los solicitantes deberan ser demostrables, habituales y perma-
nentes.

1.1.4.2. Conceptos computables.

Se considerardn como ingresos computables de los solicitantes los que proven-
gan de:
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i) Empleados en relacién de dependencia.

- Sueldo y sueldo anual complementario.
- Comisiones (promedio mensual de los ultimos doce meses).
- Gratificaciones (promedio mensual de los Ultimos doce meses).

Las entidades deberan comprobar el empleo de los solicitantes durante el
ultimo afio que preceda a la solicitud hipotecaria.

i) Trabajadores autbnomos.

- Ingresos que surjan de las declaraciones impositivas presentadas a la Ad-
ministracion Federal de Ingresos Publicos (A.F.I.P.), (promedio mensual
del Ultimo afo).

Los solicitantes deberan presentar la documentacion respaldatoria de los
ingresos declarados de conformidad con las normas vigentes.

iii) Otras rentas.

- Ingresos por rentas (promedio mensual de los Gltimos doce meses para los
empleados en relacién de dependencia y del dltimo afio para los trabaja-
dores autonomos y monotributistas).

Los ingresos por rentas se demostraran por la correspondiente declaracién
jurada a la A.F.1.P. En el caso de que los solicitantes estén adheridos al Ré-
gimen Simplificado para pequefios contribuyentes (Monotributo) el ingreso
por rentas se inferira a partir de la categoria en la que esté inscripto.

1.1.4.3. Evaluacién de continuidad.

Es fundamental evaluar la perspectiva de continuidad de los ingresos computa-
bles de los solicitantes.

1.1.4.4. Evaluacion de solvencia.

A los efectos de evaluar el grado de solvencia de los solicitantes, debera consi-
derarse no solo la composicién de su patrimonio, sino también las deudas de-
claradas y los compromisos de pago que de éstas se desprendan.

La informacion basica a considerar comprende la composicion del patrimonio y
los datos bancarios y comerciales.
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1.1.4.5.

Se recomienda verificar el dominio de los inmuebles o rodados declarados y
tener en cuenta, de existir, el estado de la deuda.

El resultado de dicho analisis debera reflejarse en el formulario de aprobacion y
andlisis.

Créditos otorgados por métodos especificos de evaluacion.

Cuando los préstamos se otorguen mediante los métodos especificos de eva-
luacion a los que se refieren las normas sobre “Gestién crediticia” (sistemas de
“screening” y modelos de “credit scoring”), a los efectos de sustituir la demos-
tracion de ingresos mediante documentacion especifica, las entidades finan-
cieras deberan basarse en las variables que consideren relevantes para medir
la capacidad de pago asociada a cada deudor.

En todos los casos, la Superintendencia de Entidades Financieras y Cambia-
rias debera haber verificado la consistencia de los modelos empleados, con-
forme al procedimiento de revisibn de los modelos que establezca a tales
efectos, en orden a establecer que estos métodos permitan obtener razona-
blemente una conclusioén sobre la capacidad de pago de los clientes.

1.1.5. Caracteristicas del préstamo.

1.1.5.1. Destino del préstamo hipotecario.
El destino de los fondos deberd ser uno de los enunciados a continuacion o
una combinacion de ellos:
a) Adquisicion de vivienda permanente.
b) Adquisicién de vivienda no permanente.
¢) Construccion o terminacion de vivienda permanente.
d) Construccion o terminacion de vivienda no permanente.
e) Mejoras sobre vivienda permanente.
f) Mejoras sobre vivienda no permanente.
g) Obtenciéon de financiamiento con otro destino, utilizando como garantia la
vivienda permanente.
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h) Obtencion de financiamiento con otro destino, utilizando como garantia la vi-
vienda no permanente.
i) Refinanciacion de préstamos cuyo destino haya sido alguno de los indicados
precedentemente sobre vivienda permanente.
j) Refinanciacién de préstamos cuyo destino haya sido alguno de los indicados
precedentemente sobre vivienda no permanente.
Se entiende por vivienda permanente aquella en la cual al menos uno de los
solicitantes habita o habitara la mayor parte del afio y asi lo manifieste en ca-
racter de declaracion jurada. En caso contrario, sera considerada vivienda no
permanente.
Se entienden por mejoras aquellas obras y/o trabajos que se realicen en la
propiedad con posterioridad a que se encuentre en condiciones de habitabili-
dad. En caso contrario, se tratara de construccién o terminacion.
En caso de refinanciacion, el monto maximo sera el saldo de capital del prés-
tamo que se refinancia mas los costos de refinanciacion si los hubiera. En ca-
so de ser un monto mayor, seran considerados como destino los apartados g)
y h) segln se trate.
1.1.5.2. Moneda.
Los préstamos hipotecarios deberan ser otorgados en pesos.
1.1.5.3. Plazo.
Los préstamos seran otorgados, como maximo, a 30 afios.
1.1.5.4. Amortizacion.
Los préstamos hipotecarios podran ser otorgados bajo cualquiera de las si-
guientes tipologias:
- Sistema Francés.
Es aquel que tiene cuotas periddicas fijas e iguales que incluyen capital e in-
tereses, en las cuales la porcion de capital es creciente y la parte de los inte-
reses es decreciente. Para el calculo de la cuota se utilizara la formula esta-
blecida en el punto 1.1.5.8.
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- Sistema Aleman.

Es aquel que tiene cuotas periddicas decrecientes, en las cuales es fija la

porcién de capital y decreciente la porcién de intereses.

1.1.5.5. Tasa de interés.

Las tasas seran fijas o variables de acuerdo con lo establecido en las normas
sobre "Tasas de interés en las operaciones de crédito".

Los préstamos hipotecarios a tasa variable pueden incluir un acuerdo sobre un
maximo ("cap") o un minimo (“floor") o ambos ("collar") sobre la tasa de interés

gue devengara el préstamo.

1.1.5.6. Divisor.

En todos los casos, para el calculo de los intereses, se tomara como divisor fi-

jo 360 dias.
1.1.5.7. Periodicidad de la cuota.

La periodicidad de la cuota debera ser mensual.
1.1.5.8. Célculo de la cuota total.

i) Sistema Francés. Formula.

Para el calculo de la cuota periddica se empleara la siguiente formula:

c= (D *i* (1+)*n)/ ((1+i)**n) - 1))
donde

C : cuota periddica.

D : saldo adeudado (por capital) luego de cancelada la cuota anterior.

i :tasa de interés periddica. Se obtiene de la siguiente expresion:

i = r/(m*100)

donde
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r . tasa de interés nominal anual, en tanto por ciento.

m : cantidad de periodos de pago pactados en un afio (12 cuotas men-

suales).

n : cantidad de cuotas que restan abonar incluida la que se calcula.

La cuota periddica incluye los intereses del periodo, calculados sobre el saldo
adeudado de acuerdo con la tasa pactada, y una porcién de amortizacion del

capital que se obtiene de restar los intereses al importe de la cuota.

i) Importes a incluir.

El monto total de la cuota del préstamo hipotecario incluiria los conceptos de

capital, intereses, gastos, comisiones, primas de seguro e impuestos.

1.1.6. Relacién Cuota / Ingreso.

1.16.1.

1.16.2.

Concepto.

Es la relacion porcentual que existe entre el monto total de la cuota del préstamo
hipotecario y los ingresos computables de los solicitantes.

Férmula.

La formula a utilizar para el célculo de la relacion, que se expresara en porcenta-

je, seré:

(Cuota Total / Ingresos Computables) x 100

1.1.6.3. Pautas generales.

A los efectos del calculo, el monto de los ingresos computables serd mensualiza-
do cuando tengan una periodicidad distinta de mensual.

El calculo de los ingresos computables sera la sumatoria de ingresos netos (des-

pués de impuestos y demas deducciones de ley).
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1.1.6.4.

1.1.6.5.

En el caso de trabajadores autonomos debe prestarse especial atencién a com-
putar los ingresos del solicitante. Si el solicitante es socio de una sociedad que
explota un comercio, deberan considerarse las declaraciones impositivas del so-
licitante, no las correspondientes a la sociedad.

Pautas especificas.
a) Sistema Francés.
- atasa fija, la cuota se calculara utilizando dicha tasa.

- a tasa variable, la cuota se calculara con la tasa inicial incrementada en un
25% (por ejemplo, si la tasa inicial es 10% se utilizard 12,50%). Si existiese
una tasa maxima establecida, se utilizara dicha tasa maxima.

b) Sistema Aleman.

- a tasa fija, se utilizar4 el promedio de las cuotas correspondiente al primer
25% del plazo del préstamo.

- a tasa variable, se utilizara el promedio de las cuotas correspondiente al
primer 25% del plazo del préstamo que se calculara con la tasa inicial in-
crementada en un 25% (por ejemplo, si la tasa inicial es 10% se utilizara
12,50%). Si existiese una tasa maxima establecida, se utilizar4 dicha tasa
maxima.

Deducciones.

Para computar los ingresos netos deberan deducirse los importes abonados por
el solicitante en concepto de impuestos nacionales, provinciales o municipales
que gravan los ingresos declarados, como asi también las contribuciones previ-
sionales.

En los casos de préstamos otorgados mediante los métodos especificos de evaluacion a

los que

hacen referencia las normas sobre “Gestion crediticia” (sistemas de “screening”

y modelos de “credit scoring”), sélo seran de aplicacion obligatoria las pautas previstas
en el punto 1.1.6.4.

La evaluacién de la capacidad de pago incorporada en el resultado de los citados méto-
dos seré suficiente a los fines de las pautas contenidas en este punto.
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1.1.7. Relacién Monto / Tasacion.

1.1.7.1. Concepto.

Es la relacion que existe entre el importe acordado del préstamo y la tasacion
que se obtiene del inmueble con anterioridad al otorgamiento del préstamo hipo-
tecario.

1.1.7.2. Férmula.

La férmula a utilizar para el célculo de la relacion, que se expresara en
porcentaje, sera:

(Monto / Tasacion) x 100

1.1.7.3. Valor de tasacion.

1.1.7.4.

El valor de tasacién sera el que surja de la tasacién que se lleve a cabo de
acuerdo con lo establecido en la Seccion 2., realizada dentro de los 60 dias an-
teriores a la fecha de aprobacion del préstamo.

Préstamos para adquisicion de vivienda. Pauta de comparacion.

En los préstamos para adquisicion, la entidad financiera calcularé la relacion
Monto / Tasacién utilizando el precio efectivo de compra segun se establece en
la escritura traslativa de dominio, si este precio fuera menor que el valor de ta-
sacion.

1.1.8. Relacién Total Cuotas / Ingreso.

1.1.8.1. Concepto.

Es la relacién sobre los ingresos mensuales computables de los solicitantes, de
la suma de pagos periddicos o cuotas que los solicitantes estan obligados a pa-
gar mensualmente por deudas financieras, tales como: préstamos personales,
por compra de automotores o tarjetas de crédito. Los pagos incluyen capital, in-
tereses, gastos, comisiones, primas e impuestos.

Para las tarjetas de crédito o compra se sugiere tomar el 10% del promedio de
saldos de los ultimos 10 meses.

- AN Vigencia: -
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1.1.9.

1.1.8.2. Férmula.

La formula a utilizar para el calculo de la relacion, que se expresara en
porcentaje, sera:

(Total Cuotas / Ingresos Computables) x 100
En los casos de préstamos otorgados mediante los métodos especificos de evaluacion a
los que hacen referencia las normas sobre “Gestion crediticia” (sistemas de “screening”
y modelos de “credit scoring”), la evaluacién de la capacidad de pago incorporada en el
resultado de los citados métodos sera suficiente a los fines de las pautas contenidas en
este punto.
Precancelaciones.
1.1.9.1. Formas de precancelacion.

i) Precancelacion total.

De acuerdo con la ley vigente, los préstamos hipotecarios seran precancela-
bles totalmente, bajo ciertas condiciones establecidas (penalidades, gastos).

i) Precancelaciones parciales.
Los préstamos hipotecarios podran ser:
a) No precancelables parcialmente.

b) Precancelables parcialmente bajo ciertas condiciones establecidas (pena-
lidades, gastos).

1.1.9.2. Pautas de precancelacion.

Tanto la precancelacion total como la parcial (si se permite) seguiran las
siguientes pautas:

a) Solo podra precancelarse en la fecha de vencimiento de una cuota ordinaria.
b) La precancelacion parcial podra aplicarse a:
i) reduccién de plazos manteniendo la cuota; o

i) reduccion de cuota manteniendo los plazos; o
iii) una combinacion de las anteriores
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1.1.9.3. Registracion de la precancelacion.

En caso de permitirse la precancelacion parcial, los sistemas de informacién de-
beran registrar este hecho. Ademés se debera registrar la modalidad de precan-
celacién permitida.

1.1.10. Seguros.

1.1.10.1. Seguro de vida.

Es requisito que los solicitantes estén cubiertos con un seguro de vida que
redina, como minimo, las siguientes condiciones:

i) Que cubra a los solicitantes por el saldo de deuda del préstamo hipotecario
y que sea cancelatorio en caso de siniestro.

Sera facultad de la entidad dar de baja el seguro cuando el crédito registre
una mora superior a 180 dias, en la medida que la opcidn esté contempla-
da en su politica de crédito aplicable a este tipo de financiacion.

i) Que la pdliza sea emitida o endosable a favor de la entidad financiera o de
quien en el futuro resulte ser el acreedor del préstamo hipotecario.

iif) Que esté emitido por:
a) Compafias de seguros locales que cuenten:

- con calificacion "A" otorgada por alguna de las empresas evaluadoras
de riesgo inscriptas en el registro de la Comisién Nacional de Valores y

- reaseguros en companiias de seguros locales o del exterior, que cuen-
ten con ese nivel de calificacion asignado por una empresa evaluadora
de riesgo nacional o internacional.

b) Sucursales locales de compafiias aseguradoras del exterior que cuen-
ten con calificacion "A" otorgada por alguna de las empresas evaluado-
ras de riesgo internacionales.

¢) Subsidiarias locales de compafilas aseguradoras del exterior en la
medida que respecto de la controlante se verifiquen las siguientes con-
diciones:

- cuente con la calificacién citada en el apartado b) precedente y
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1.1.10.2.

- haya avalado explicitamente las obligaciones de la subsidiaria.

En caso de existir mas de un solicitante, se podra utilizar alguna de las si-
guientes alternativas:

- Cada solicitante estara asegurado por la totalidad del saldo impago del prés-
tamo hipotecario.

- Cada solicitante estara asegurado por una porcion del saldo impago en fun-
cion de su contribucién a los ingresos computables del conjunto.

Seguro de dafios a la propiedad.

Es requisito que la propiedad esté cubierta por un seguro de dafos que cum-
pla, como minimo, las siguientes caracteristicas:

i) Que cubra a la propiedad durante la totalidad de la vigencia del préstamo
hipotecario de los riesgos de incendio, destruccion total o parcial, vandalis-
mo y otro tipo de siniestros habituales. En caso de que la propiedad esté
ubicada en zonas sismicas, dicho riesgo también debera ser cubierto.

ii) Que el monto cubierto sea igual al saldo impago en todo momento del prés-
tamo hipotecario y que en caso de siniestro sea cancelatorio del mismo si la
destruccién es total. En caso de destrucciones parciales podra aceptarse
que la indemnizacién sea destinada a la reconstruccion del inmueble.

iii) Que la pdliza sea emitida o endosable a favor de la entidad financiera o de
guien en el futuro resulte ser el acreedor del préstamo hipotecario.

iv) Que esté emitido por:
a) Companias de seguros locales que cuenten:

- con calificacién "A" otorgada por alguna de las empresas evaluadoras
de riesgo inscriptas en el registro de la Comision Nacional de Valores

y

- reaseguros en compafias de seguros locales o del exterior, que
cuenten con ese nivel de calificacion asignado por una empresa eva-
luadora de riesgo nacional o internacional.
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b) Sucursales locales de compafiias aseguradoras del
cuenten con calificacién "A" otorgada por alguna de las empresas eva-

luadoras de riesgo internacionales.

exterior que

¢) Subsidiarias locales de compafiias aseguradoras del exterior en la
medida que respecto de la controlante se verifiquen las siguientes con-

diciones:

- cuente con la calificacién citada en el apartado b) precedente y

- haya avalado explicitamente las obligaciones de la subsidiaria.

1.1.10.3. Otros seguros.

Adicionalmente a la cobertura de vida, podra obtenerse cobertura por invalidez
o por desempleo, siguiendo las pautas establecidas en el punto 1.1.10.1.
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‘V—_ 1.2. Originacion de los préstamos hipotecarios.

1.2.1.

1.2.2.

Solicitud de préstamo.

Los solicitantes deberan completar y firmar una solicitud que debera contener como mi-
nimo la informacién descripta en el formulario a que se refiere el punto 1.5.1. de la pre-
sente Seccion.

Documentacién respaldatoria.

La entidad financiera originante debera contar con toda la documentacién respaldatoria
necesaria para la verificacion del contenido de la solicitud. Esta comprendera, segun
corresponda, como minimo, los siguientes elementos:

1.2.2.1. Sobre la identidad de los solicitantes.

Fotocopia del documento de identidad (DNI/LC/LE, pasaporte u otros, segln co-
rresponda, de acuerdo con lo establecido en las normas sobre "Documentos de
identificacién en vigencia").

1.2.2.2. Informacién laboral de los solicitantes.

i) Empleados en relacién de dependencia.

) Fotocopia de los recibos de sueldo utilizados para el célculo de
ingresos o

o Certificacion de haberes, antigledad y empleo con firma del emplea-
dor, certificada por entidad bancaria u obtenida directamente por la en-
tidad financiera 'y

o Fotocopia del CUIL.

i) Trabajadores autbnomos y Monotributistas.

o Fotocopia del titulo habilitante, matricula profesional o habilitacién mu-
nicipal, de corresponder.

o Ultima declaracion anual del Impuesto a las Ganancias.

) Constancia de la situacién impositiva ante la A.F.l.P. (Form. D.G.I. N°
576).

o Detalle de aportes jubilatorios. La entidad podra verificar el
cumplimiento de estos aportes con fotocopia de los 6 ultimos pagos
efectuados o por los medios que estime conveniente.

o Constancia de inscripcion en el Régimen Simplificado para el pequefio
contribuyente (Monotributo).

o Detalle de aportes al Régimen de Monotributo. La entidad podréa verifi-
car su cumplimiento con fotocopia de los 12 Gltimos pagos efectuados
o por los medios que estime conveniente.

Esta informacién no ser& obligatoria en los casos en que los préstamos se otor-
guen mediante métodos especificos de evaluacion (sistemas de “screening” y
modelos de “credit scoring”), en cuyo caso se considerara valida la informacion
obtenida por estos métodos.
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1.2.3.

1.2.4.

1.2.5.

Informes comerciales.

La entidad financiera debera requerir por cada solicitante un informe comercial o crediti-
cio. Este requisito podra ser exceptuado si la entidad dispone de informacion historica
del cliente que brinde suficientes antecedentes o, para el caso particular de los présta-
mos que se otorguen mediante métodos especificos de evaluacion (sistemas de “scree-
ning” y modelos de “credit scoring”), cuando los elementos de este informe ya se en-
cuentren contenidos en la evaluacién de la capacidad de pago efectuada por estos mé-
todos.

Informe de tasacion.

La entidad financiera debera solicitar a un tasador la realizaciéon de un informe de tasa-
cion segun los criterios y requisitos establecidos en la Seccion 2. Manual de Tasaciones.

1.2.4.1. Responsabilidad de la entidad por los informes de tasadores externos.

La responsabilidad por los informes de tasacién recaera sobre la entidad finan-
ciera, la que deberd verificar que éstos se ajusten a la politica general acordada
con el tasador externo, lo cual debera reflejarse en el formulario de aprobacion
y analisis.

Sin perjuicio de ello, con posterioridad, conforme a las pautas que adopte la au-
ditoria interna de cada entidad, deber& efectuarse el control del conjunto de las
tasaciones, mediante retasaciones, sobre la base de un muestreo estadistico
confiable.

1.2.4.2. Tasadores internos.

En los casos de tasaciones realizadas por tasadores internos, la entidad finan-
ciera debera llevar registro de tal circunstancia en forma adecuada y asegurarse
de que se cumpla con los requisitos establecidos en el Manual de Tasaciones.

Correspondera actualizar la tasacion del inmueble cuando la entidad financiera tenga indi-
cios -cualquiera sea la fuente de informacién- que le permitan inferir que, como consecuen-
cia de una variacion en los precios de mercado de las propiedades inmuebles, se haya in-
crementado la relacion entre el saldo del préstamo y el valor de la propiedad, existente al
momento del otorgamiento del crédito. Esta actualizacién correspondera Unicamente para
los créditos que se mantengan en el activo de la entidad.

Sin perjuicio de ello, como minimo cada 2 afios calendario, debera emitirse un informe en el
gque se deje constancia sobre la existencia o no de indicios que ameriten efectuar la actuali-
zacion de la tasacién como asi también de los parametros tenidos en cuenta, el cual debera
estar a disposicion de la Superintendencia de Entidades Financieras y Cambiarias.

Verificaciones crediticias.

La entidad financiera debera evaluar la capacidad econdmica/financiera actual y poten-
cial de los solicitantes para generar recursos que le permitan atender en tiempo y forma
los compromisos crediticios asumidos. Se tratara de evaluar tanto la intencién como la
capacidad de pago de los solicitantes.
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1.2.6.

La entidad financiera debera verificar las siguientes circunstancias:
a) Que los solicitantes cumplan con los requisitos establecidos.

b) Que los ingresos computables hayan sido comprobados con la documentacion
presentada, salvo cuando los préstamos fueran otorgados bajo métodos estadisticos
(sistemas de “screening” y modelos de “credit scoring”), en cuyo caso la verificacion
quedara a opcién de la entidad.

¢) Que los informes comerciales sean satisfactorios.

d) Que el informe de tasacion cumpla con los requisitos establecidos y sea ra-
zonablemente adecuado.

e) Que las pautas crediticias propias sean satisfechas.

Dicha verificacion quedara asentada en un formulario de aprobacion y analisis que sea
substancialmente similar al descripto en el punto 1.5.2. de la presente Seccién.

Carpeta crediticia (anexa al legajo del cliente, segun las normas sobre "Clasificacion
de deudores").

Completados los pasos anteriores, se procedera a la creacion de una carpeta crediticia
gue podra ser llevada en distintos medios magnéticos y que contendra como minimo
(distinguiendo claramente las secciones):

12 Seccion - Solicitud de crédito (una por cada titular).
¢ Informe de tasacion del inmueble.
e Presupuesto de construccion (s6lo destino construccion o termina-
cion).
e Presupuesto de mejoras (destino mejoras, solamente).
e Formulario de aprobacién y andlisis, firmado por el funcionario ac-
tuante o responsable de la evaluacion.

22 Seccion - Copia de la documentacién que acredite:

e Laidentidad de los solicitantes.
De corresponder, la informacion laboral de los solicitantes .
Declaracion jurada de los solicitantes sobre el destino de la vivienda.
Certificacién de activos, de corresponder.
Certificacién de saldos adeudados a acreedor hipotecario preexistente
(s6lo destino refinanciacion).

32 Seccion - Informes confidenciales de uso en plaza.
¢ Informes comerciales y bancarios.
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42 Seccion - Procedimientos y calculos que sustenten el informe elaborado por
el analista.
e Formularios de seguros.
e Factura proforma, honorarios y gastos de hipotecas.

52 Seccion - Toda otra documentacion que la entidad financiera estime conveniente.

La copia de toda la documentacion detallada deberé cotejarse con los correspondientes
originales. En particular, debera verificarse la autenticidad de los recibos de sueldo, lu-
gar de trabajo y antecedentes laborales, en los casos de empleados en relaciéon de de-
pendencia, y la autenticidad de los ingresos declarados para los trabajadores auténo-
mos, excepto en los casos de préstamos otorgados bajo los métodos de evaluacion a
los que hace referencia las normas sobre “Gestidn crediticia” (sistemas de “screening” y
modelos de “credit scoring”), en cuyo caso ademas de los elementos descriptos que co-
rrespondan, deberan ajustarse a las citadas normas en lo atinente al legajo del cliente.

1.2.7. Informacion de otorgamiento, Planilla de préstamo e Informacion de la cuota.
1.2.7.1. Informacion de otorgamiento y Planilla de préstamo.
Si la solicitud es aprobada, la entidad debe mandar al solicitante una "Informa-
cion de otorgamiento" acompafiada por una "Planilla de préstamo" y un modelo
del contrato de crédito hipotecario.
Esta informacion se debera enviar por correo certificado con aviso de recep-
cion.
- "Planilla de préstamo”.
i) Contenido.
En la "Planilla de préstamo”, deberan constar, como minimo, los siguien-
tes datos:
- Nombre de la entidad.
- Datos de los solicitantes.
- Datos de la propiedad.
- Monto del préstamo.
- Plazo de devolucion.
- Tasa, indicando variable o fija, momento de la fijacion de la tasa
(al momento de la solicitud del préstamo, de su aprobacion o de la en-
trega del préstamo).
- Cuotas, detallando capital e intereses, periodicidad, cuotas ajustables o
fijas.
- Tabla de desarrollo de las cuotas.
- Para préstamos con cuotas variables:
1. Tasa de interés inicial.
2. Periodo de ajuste, indice y margen financiero.
3. Tiempo de anticipacion en el aviso de modificacion de la cuota.
4. Topes de aumento de la tasa (periédico y total).
5. En el caso de poder convertir las cuotas variables en fijas: momento,
precio, indice utilizado, margen.
- AN Vigencia: -
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- Pagos anticipados y fondos de reserva.
- Monto aproximado de los gastos de escrituracion.
1. Inscripcién en el Registro de la Propiedad.
2. Colegio de Escribanos.
3. Derecho de estadisticas Colegio de Escribanos.
4. Fojas de Inscripcion.
5. Fojas de sellos matriz.
6. Testimonio.
7. Honorarios escribano.
8. Impuestos municipales.
- Gastos de liquidacion:
1. Comision.
2. Solicitud.
3. Informe de crédito.
4. Relevo catastral.
5. Comision inmobiliaria.
6. Tasacion.
7. Agrimensura.
- Todo otro gasto de tramitacion del préstamo.
- Recargo por cancelacion anticipada.
- Mecanismo de precancelacién admitido, condiciones y gastos.
- Demora en el desembolso a partir de la formalizacion del préstamo.
i) Gastos.
En todos los rubros que signifiguen gastos, se manifestara claramente
guién se haréa cargo de ellos (la entidad o los solicitantes) y en qué mo-
mento deben integrarse estos gastos.
No podra cobrarse al deudor, en relacién con el préstamo hipotecario,
ningln gasto que no esté previsto en el contrato de crédito hipotecario.
iif) Estimacion.
En los casos en que el monto de un rubro no se conozca con certeza, se
hara constar una estimacion basada en la informacién que posee el pres-
tador en ese momento, hecho que se aclarara debidamente.
iv) Modificacion.
En el caso de modificacién del contrato de crédito hipotecario o de refi-
nanciamiento, se debera entregar una "Planilla de préstamo"” similar, an-
tes de la formalizacion de las nuevas condiciones.
Desde el momento en que el solicitante recibe la "Informacion de otorgamiento
y la "Planilla de préstamo", se le informaré de un cierto plazo con el que cuenta
para concretar los tramites vinculados a la formalizacién del préstamo.
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1.2.7.2. Informacion de la cuota.

La entidad deberéa obtener del solicitante una declaracion escrita en la cual éste
ejerza la opcion de recepcion de la informacién de la cuota a la que se refiere el
acapite a) del punto 1.3.3. de la presente Seccion.

Los solicitantes deberan optar por recibir esta informacién por correo, o com-
prometerse a obtenerla a través de la consulta a un sitio seguro de Internet que
la entidad habilite a tales efectos.

Debera constar en la declaracion escrita que la opcién del solicitante por la
consulta de la informacién a través de Internet no lo libera de su obligacion de
efectuar los pagos periédicos de las cuotas en las fechas previstas, aln en el
caso en que tal servicio pudiera no estar disponible o presentare inconvenien-
tes técnicos.

1.2.8. Instrumentacién y desembolso.

1.2.8.1. Criterio general.

Efectuado el andlisis crediticio, aprobado por la entidad financiera el otorga-
miento del préstamo y aceptadas las condiciones por los solicitantes, se proce-
derd a la instrumentacion y desembolso del préstamo hipotecario utilizando las
pautas minimas del contrato de crédito con garantia hipotecaria y creacién de
Letras Hipotecarias establecido en la Seccidn 3., cuyo contenido debe interpre-
tarse como texto indispensable e inmodificable.

1.2.8.2. Creacion y emisién de la Letra Hipotecaria.

En la misma fecha y conjuntamente con la suscripcién del crédito hipotecario,
se procedera a la creacion y emision de las Letras Hipotecarias bajo la forma
escritural, en los términos de la Ley 24.441 y a la realizacién de cualquier acto
necesario conducente a este ultimo fin.

1.2.8.3. Créditos hipotecarios con desembolsos parciales.

En el caso de créditos hipotecarios con desembolsos sucesivos destinados a la
construccion de viviendas, se admitird que la creacion y emision de la Letra
Hipotecaria se realice dentro de los 15 dias corridos siguientes a la efectiviza-
cion del ultimo desembolso.
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1.2.8.4. Agentes de registro.

Actuardn como agentes de registro de las letras hipotecarias escriturales la Ca-
ja de Valores y los bancos y sociedades constituidas por éstos con el Unico ob-
jeto de llevar el registro de titulos escriturales (de acuerdo con lo previsto en el
articulo 3° del Decreto 780/95, texto segun Decreto 1389/98) que cumplan con
los requisitos que para cada caso establezca el Banco Central de la Republica
Argentina.

1.2.9. Carpeta legal (anexa al legajo del cliente, segin las normas sobre "Clasificacion de
deudores").

Efectuado el desembolso, se debera crear una carpeta legal (puede también ser una
seccion de la carpeta crediticia) que contenga, como minimo, la siguiente documenta-

cion:

a) Escritura del contrato de crédito con garantia hipotecaria, debidamente inscripta en

los registros respectivos, en testimonio para el acreedor hipotecario.

b) Testimonio del titulo de propiedad respectivo (de no estar incluido en el instrumento

anterior).

c¢) Pdlizas de seguros de vida y de dafios (de invalidez y desempleo, de existir), debida-

mente endosadas a favor del acreedor hipotecario, o constancia de cobertura dentro
de una pdliza global, o lugar donde se encuentra resguardada dicha documentacion.

Los anexos al legajo del cliente pueden estar separados fisicamente siempre que se
cumpla con lo dispuesto por las normas sobre "Clasificacion de deudores".

1.2.10. Auditorias y control de calidad.

Ser4 obligacion de cada entidad financiera implementar un sistema de control de calidad
neutral e independiente de los procedimientos de originacién, que podra ser realizado
conjuntamente con la auditoria interna por personal que no patrticipe en las funciones de
originacion, aprobacion o administracion de préstamos hipotecarios.

1.2.10.1. Objetivo.

El objetivo del control de calidad es asegurarse que los procedimientos esta-
blecidos han sido aplicados correctamente y que los préstamos originados
cumplen con los requisitos y aprobaciones pertinentes. El sistema de control
de calidad debe prever:

i) La deteccién de discrepancias entre los procedimientos reales y los estable-
cidos.

i) La toma de medidas correctivas en forma rapida.
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1.2.10.2. Requisitos.
El control de calidad debe incluir la revision de una muestra estadisticamente
confiable de préstamos, cuya dimension debe ser funcion del volumen total de
préstamos hipotecarios y de los niveles de riesgo. Dentro de la muestra, debe-
ra efectuarse:

i) La revisién de carpetas crediticias y legales, verificacién de la existencia y
exactitud de la documentacion referida a la propiedad y a aspectos crediti-
cios y legales.

ii) La evaluacion de la calidad de las tasaciones de las propiedades.

iii) La evaluacion de las decisiones crediticias.
iv) Inspecciones a propiedades a fin de comprobar el cumplimiento del destino
de los préstamos.

v) Solicitud de certificados de dominio a fin de comprobar el registro correcto
de las garantias hipotecarias.

El control de calidad debe ser constante y permanente, con un nivel de revisién
gue asegure una confiabilidad estadistica a la muestra que se realice.
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1.3. Procedimientos de administracion.

1.3.1.

1.3.2.

1.3.3.

Generalidades.

Una vez desembolsado el préstamo hipotecario, la entidad financiera originadora se
transforma en el administrador del crédito.

Funciones del administrador.
Las funciones principales del administrador pueden ser resumidas en la siguiente forma:

a) La cobranza de las cuotas periddicas de capital, intereses y demas accesorios
(comisiones, gastos, primas de seguros, impuestos).

b) ElI control de la utilizacion de los fondos cuando el destino del préstamo sea
construccion o terminacion; a tal fin la entidad financiera debera instrumentar un sis-
tema de control de avance de obra mediante visitas o inspecciones periddicas o bien
mediante la utilizacion de certificados de obra.

¢) Mantenimiento de registros adecuados de las cobranzas.

d) Mantenimiento y seguimiento de las poélizas de seguro (seguro de vida y seguro de
dafnos).

e) Procesamiento de reclamos de indemnizacion por siniestros.

f) Procesamiento de precancelaciones.

g) Seguimiento y regularizacién de la mora.

h) Realizacion de ejecuciones hipotecarias y remates.

i) Mantenimiento de archivos y registros completos de cada préstamo.

j) Mantenimiento de registros contables completos, actualizados y precisos.

Tareas del administrador.

El administrador debera realizar, como minimo, las siguientes actividades:

a) Con una anticipacién razonable a la fecha de vencimiento de la cuota, informar su
monto a los deudores, fecha de vencimiento, tasa de interés aplicable (para présta-
Mos con tasa variable), importes adicionales a la cuota pura de capital e intereses a
ser abonados, y todo otro dato tendiente a suministrar al deudor la informacién nece-

saria en forma completa (entre ella, lugar y horario de pago).

Esta tarea se realizard con ajuste a lo previsto en el punto 1.2.7.2.
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1.3.4.

b) Recibir e imputar los pagos que efectlen los deudores.

¢) Efectuar un seguimiento de los seguros de vida y de dafios (y de incapacidad y
desempleo, si los hubiere) a fin de asegurar que en todo momento los deudores y la
propiedad estén cubiertos contra los riesgos asegurados.

d) En el caso de siniestro, efectuar los reclamos pertinentes ante las compafias de
seguros respectivas.

e) Cobrar las indemnizaciones por vida correspondientes y aplicarlas a la cancelacion
total o parcial, segin corresponda, del préstamo.

f) Para el caso de siniestros en la propiedad, determinar si las indemnizaciones
recibidas deberan ser aplicadas a la reparacion o restauracion de la propiedad o a la
cancelacion del préstamo.

g) Llegado el caso, determinar el cumplimiento de las condiciones para efectuar
precancelaciones voluntarias por parte del deudor y aplicar los fondos recibidos se-
gun la modalidad acordada.

h) Efectuar las modificaciones a los términos y condiciones del préstamo que sean
acordadas con el deudor y resulten aceptables segun las pautas del presente Ma-
nual.

i) Controlar y supervisar el proceso de expropiacién de la propiedad, de existir,
controlando y aprobando las negociaciones que el deudor lleve a cabo con los entes
publicos intervinientes.

i) Mantener permanentemente actualizados los datos relativos al deudor, tales como
domicilio, teléfono personal y laboral.

k) Efectuar el seguimiento y regularizacién de la mora de acuerdo con lo establecido en
el presente Manual.

Carpeta de administracion (anexa al legajo del cliente, segun las normas sobre
"Clasificacién de deudores").

El administrador debera llevar una carpeta de administracién en la que se guarde:
a) Toda comunicacion enviada a los solicitantes o recibida de ellos.

b) Toda documentacién relacionada con el préstamo que se origine con posterioridad a
su desembolso, tales como modificaciones contractuales.

c¢) Informes de tasacién actualizados, si los hubiera.

d) Certificados de obra, si corresponde.
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e) Documentacioén relacionada con la mora, ejecucién y remate.

f) Documentacion cancelatoria del préstamo.

g) Todo otro elemento, incluyendo el registro de llamadas, que se considere relevante a

criterio de la entidad.

Los anexos al legajo del cliente pueden estar separados fisicamente siempre que se
cumpla con lo dispuesto por las normas sobre "Clasificacién de deudores".

1.3.5. Administracién y seguimiento de los atrasos en los pagos.

1.3.5.1. Pautas generales.

A fin de efectuar un adecuado seguimiento y regularizacién de los atrasos, el
administrador debera tener en cuenta las siguientes pautas generales:

a) El administrador deberd emplear sus mejores esfuerzos para cobrar los pa-
gos periédicos a su vencimiento, conforme a las condiciones del préstamo.

b) En el supuesto de atraso en los pagos, el administrador debera mantener un
contacto inmediato, directo y frecuente con el deudor, el codeudor y el garan-
te, segun fuera el caso, a fin de poder subsanar dicho incumplimiento a la
brevedad posible.

c) Siempre que fuera factible o recomendable, la comunicacién con el deudor
deberé incluir entrevistas personales con él.

d) Todas las tareas de administracion respecto del seguimiento de los atrasos
deberan estar totalmente documentadas y resguardadas en la Carpeta de
administracién o en medios magnéticos.
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1.3.5.2. Cronograma de administracion de cuentas con atrasos.

La reaccion inmediata una vez producido el atraso en un pago es una de las
claves para lograr su regularizacién. EIl cronograma que se detalla a continua-
cion contiene lineamientos tendientes a dicho fin, que el administrador puede y
debe adaptar a las circunstancias particulares de cada caso concreto, incluidas
modificaciones en los términos y condiciones, acuerdos de regularizacion de
atrasos, condonacién de intereses punitorios y otras practicas habituales.

a) A la brevedad de producido el atraso (por ejemplo, dentro de los dos a cinco

dias corridos posteriores) el administrador debe comunicarse telefénicamen-
te con el deudor y/o codeudor y/o garante e informarle que segun consta en
los registros del administrador, el pago no ha sido efectuado. EIl administra-
dor debera llevar un registro de las llamadas telefénicas (fecha y hora, res-
puesta del deudor/codeudor, toda promesa de pago efectuada, etc.) que se
incluira dentro de la carpeta de administracion.

b) Dentro de los treinta dias corridos posteriores al vencimiento, el administra-

dor debe continuar con los contactos con el deudor vy, si lo entiende conve-
niente, enviar una 0 mas cartas informandole:

i) Que los registros del administrador indican una falta de pago y
i) Los montos adeudados.
Si no se obtuviera respuesta, debera enviarse una comunicacion fehaciente.

Asimismo, se podra solicitar al deudor que se presente en oficinas del admi-
nistrador a fin de explicar los motivos de la mora.

c) A partir de los treinta dias corridos posteriores al vencimiento, el administra-

dor debe comunicarse con el deudor para reclamar el pago y advertirle que
de no efectuarse el pago en forma inmediata o dentro de un plazo acordado,
se iniciaran las acciones tendientes a la ejecucion de la garantia hipotecaria.

d) A mas tardar dentro de los sesenta dias corridos posteriores al vencimiento,

se sugiere que el administrador realice una primera inspeccion de la
propiedad.

e) A partir de los noventa dias corridos posteriores al vencimiento, el adminis-

trador podrda iniciar las acciones de ejecucion, de no mediar negociaciones
con el deudor.
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1.3.6. Ejecucién hipotecaria.

1.3.6.1.

1.3.6.2.

Procedimiento de ejecucion.

En caso de que las actividades tendientes a la regularizacion de la mora no pro-
duzcan resultados, o si por circunstancias particulares del caso se determine que
los esfuerzos de regularizacién resultaran infructuosos, el administrador iniciara
los tramites de ejecucion hipotecaria.

Como criterio general, se debera aplicar el procedimiento previsto en la Ley
24.441, Titulo V, salvo que por las caracteristicas del caso se determine que no
es aconsejable utilizar dicho procedimiento y se opte por la ejecucion judicial.

El administrador debera utilizar profesionales especializados en este tipo de pro-
cedimientos, en especial abogados y escribanos publicos.

i) Actividades del administrador.
Dentro de las actividades recomendadas al administrador se encuentran:

a) La realizacion de inspecciones frecuentes a la propiedad a fin de
establecer su estado.

b) La realizacion de uno o mas informes de tasacion.

c) Una vez obtenida la tenencia de la propiedad, tomar los recaudos para su
guarda y conservacion, incluyendo el mantenimiento de seguros y pago de
impuestos.

d) Llevar registros de los distintos procedimientos efectuados y resguardarlos
conjuntamente con la documentacion respectiva en la carpeta de adminis-
tracion.

Producido de la ejecucion.
El producido de la ejecucion se destinara al pago de los importes adeudados ba-

jo el préstamo, los gastos y honorarios incurridos durante el procedimiento y, en
caso de existir remanente, debera ser reintegrado al deudor.
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1.4. Sistemas de informacion.
1.4.1. Generalidades.

1.4.1.1. Dado los volumenes de informacion, es estrictamente necesario que ésta sea
llevada de manera informatizada. Cada entidad podra utilizar los sistemas que
estime mas conveniente, siempre que permitan que los datos sean trasladados
facilmente a un medio magnético bajo formato "texto", "ascii" o base de datos
de alta compatibilidad.

1.4.1.2. Por cada préstamo existen dos tipos de informacion:

i) Informacion referencial, que describe las caracteristicas generales del
préstamo.

ii) Informacion de cuotas, que muestra el desarrollo de las cuotas del préstamo
y los pagos efectuados por el deudor.

1.4.1.3. Cada entidad financiera podra desarrollar su base de datos en la forma que
estime mas conveniente siempre que se cumpla con los requisitos establecidos
en esta seccion. Los campos que se detallan en el punto 1.4.2. como Informa-
cion de cuotas, mas los campos que figuran en los formularios establecidos en
el punto 1.5., son los que minimamente deben contener dichas bases, pudiendo
cada entidad financiera agregar aquellos que estime conveniente.

La entidad financiera debera desarrollar documentacion respaldatoria de las bases de
datos, incluyendo las definiciones de cada campo y de los cédigos utilizados.

1.4.2. Informacion de cuotas.
La base de datos de cuotas debe contener el desarrollo de la totalidad de las cuotas que
correspondan al préstamo en cuestion, siendo cada cuota un registro de dicha base. Pa-

ra cada registro se deberan incluir los siguientes campos:

NUmero de Identificacion del Prés-

tamo
Numero de Cuota Es el nUmero de la cuota que corresponda.
Fecha de Vencimiento Fecha de vencimiento establecida de la cuota.
. AND Vigencia: -
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Monto de la Cuota Indicar capital, intereses, gastos, primas, im-
puestos y otros cargos, en forma desagregada y
totalizada.

Tasa de Interés vigente Indicar la tasa nominal anual aplicada para el
calculo de la cuota.

Monto Pagado Indicar el monto pagado por el deudor.

Fecha de Pago Indicar la fecha de efectivo pago realizado por el
deudor.

Saldo de Capital Indicar el saldo de capital una vez abonada la
cuota.

Plazo remanente en meses Este campo debe reflejar el plazo remanente
actualizado, expresado en meses.

Modificacion de Términos Indicar si los términos originales fueron modifi-
cados con posterioridad al otorgamiento.

Monto de la cuota préxima Indicar capital, intereses, gastos, primas, im-
puestos y otros cargos, en forma desagregada y
totalizada, de la préxima cuota a vencer.

Estado actual del préstamo Indicar si se encuentra en situacion normal, con
atrasos de hasta 30 dias, atrasos desde 31 has-
ta 60 dias, atrasos superiores a 60 dias, en eje-
cucién y cancelado.

Historia de incumplimientos Indicar la cantidad de veces que se ha incurrido
en atrasos de hasta 30 dias, desde 31 hasta 60
dias y superiores a 60 dias.

Monto Precancelado Indicar los montos de capital precancelados por
el deudor con esta cuota.
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’: 1.5. Modelos de formularios.

Solicitud de crédito hipotecario.

Cuando los préstamos se otorguen mediante métodos especificos de evaluacién a los que se
refieren las normas sobre “Gestion crediticia” (sistemas de “screening” y modelos de “credit sco-
ring”), aquellas variables que se hayan tenido en cuenta en los modelos y que no hayan sido
previstas en este formulario, deberan ser explicitadas utilizando a esos efectos la hoja comple-

mentaria/solicitud de crédito hipotecario.
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SOLICITUD CREDITO HIPOTECARIO

CODIGO O NUMERO IDENTIFICACION CREDITO:

CODIGO O NUMERO CREDITO TITULIZADO:
O TITULAR

0 GARANTE

I. TERMINOS Y CONDICIONES PRESTAMO HIPOTECARIO

TASA DE INTERES
NOMINAL ANUAL

MONTO OTORGADO COSTO FINANCIERO

TOTAL

PLAZO (N° DE
MESES)
$ /USS

% %

MONTO DE LA PRIMERA
CUOTA MENSUAL
$/u$s

SISTEMA DE AMORTIZACION
OFRANCES 0 ALEMAN

IIl. DATOS PERSONALES

APELLIDO Y NOMBRES (SEGUN CONSTA EN DOCUMENTO DE IDENTIDAD)

TELEFONO PARTICULAR(INCLUIR CODIGO INTERURBANO)

FECHA DE NACIMIENTO [SEXO RESIDENTE EN EL PAIS NACIONALIDAD
OF OMm osl ONO
NUMERO DE DOCUMENTO MAXIMO NIVEL EDUCACIONAL COMPLETADO
0 PRIMARIO 0 SECUNDARIO
OLE OLC O DNI OPASAPORTE 0 TERCIARIO 0 UNIVERSITARIO
PROFESION / ACTIVIDAD
0 CASADA/O OSEPARADA/O ICARGAS DE FAMILIA (NO INCLUIDOS POR CODEUDOR/GARANTE)
00 SOLTERA/O [ODIVORCIADA/O NUMERO DE CARGAS DE FAMILIA:
0 VIUDA/O OUNIDA/O DE HECHO EDADES:
PARENTESCO:

NUMERO DE IDENTIFICACION TRIBUTARIA Y/O PREVISIONAL

Oocuir 0O CUIL

POSICION IMPOSITIVA (IVA)

O INSCRIPTO  [ONO INSCRIPTO [OEXENTO OMONOTRIBUTO

APELLIDO Y NOMBRES DEL CONYUGE (SEGUN DOCUMENTO DE IDENTIDAD)

NUMERO DE DOCUMENTO

OLE oLc [0 DNI OPASAPORTE

DOMICILIO POSTAL (COMPLETAR SI DIFIERE DEL ACTUAL) (CALLE Y NUMERO, PISO, NUMERO DEPTO., LOCALIDAD, PROVINCIA, CODIGO POSTAL)

NOMBRE Y DIRECCION DEL EMPLEADOR

O Fo 0 CONTRATADO
0 ANTIGUEDAD

DOMICILIO ACTUAL 0 PROPIO 0 ALQUILADO 0 FAMILIAR
NUMERO DE AROS:
(CALLE Y NUMERO, PISO, NUMERO DEPTO., LOCALIDAD, PROVINCIA, CODIGO POSTAL)

I1l. INFORMACION LABORAL
JEN RELACION DE DEPENDENCIA JAUTONOMO

ANTIGUEDAD EN LA ACTIVIDAD / PROFESION

ICARGO / TITULO / RAMO COMERCIAL

NUMERO TELEFONO COMERCIAL ( INCLUIR CODIGO INTERURBANO )

DJEN RELACION DE DEPENDENCIA
NOMBRE Y DIRECCION DEL EMPLEADOR
0 FlJo 0 CONTRATADO

0 ANTIGUEDAD

0O AUTONOMO

ANTIGUEDAD EN LA ACTIVIDAD / PROFESION

CARGO / TITULO / RAMO COMERCIAL

NUMERO TELEFONO COMERCIAL ( INCLUIR CODIGO INTERURBANO )

COMPLETAR DE TENER UNA ANTIGUEDAD MENOR A LOS CINCO ANOS EN POSICION

0 AUTONOMO
0 EN RELACION DE DEPENDENCIA
NOMBRE Y DIRECCION DEL EMPLEADOR

FECHA (DESDE / HASTA)

INGRESO MENSUAL NETO $

ICARGO / TITULO / RAMO COMERCIAL

NUMERO TELEFONO COMERCIAL ( INCLUIR CODIGO INTERURBANO )

0 AUTONOMO
0 EN RELACION DE DEPENDENCIA
NOMBRE Y DIRECCION DEL EMPLEADOR

FECHA (DESDE / HASTA)

INGRESO MENSUAL NETO $

ICARGO / TITULO / RAMO COMERCIAL

NUMERO TELEFONO COMERCIAL ( INCLUIR CODIGO INTERURBANO )

0 AUTONOMO
[0 EN RELACION DE DEPENDENCIA
NOMBRE Y DIRECCION DEL EMPLEADOR

FECHA (DESDE /HASTA)

INGRESO MENSUAL NETO $

CARGO / TITULO / RAMO COMERCIAL

NUMERO TELEFONO COMERCIAL ( INCLUIR CODIGO INTERURBANO )

FIRMA Y ACLARACION :

FECHA:
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IV. INGRESO MENSUAL Y GASTOS MENSUALES @
INGRESO MENSUAL (2) DEUDOR TOTAL SOLICITANTES |[GASTOS DE VIVIENDA DE LOS ACTUAL PRESU-
) SOLICITANTES (5) PUESTADO
(5)
SUELDO / INGRESO NETO MENSUAL ALQUILER
SUELDO ANUAL COMPLEMENTARIO (DIVIDIDO DOCE) CUOTA MENSUAL PRESTAMO
HIPOTECARIO (CAPITAL + INT)
COMISIONES (PROMEDIO MENSUAL ULTIMOS 12 IVA ( SI CORRESPONDE)
MESES)
INGRESOS POR RENTAS (PROMEDIO MENSUAL SEGURO DE LA PROPIEDAD
ULTIMO ANO)
GRATIFICACIONES (PROMEDIO MENSUAL ULTIMO SEGURO DE VIDA E INVALIDEZ
ANO)
OTROS IMPUESTOS INMOBILIARIOS
EXPENSAS
OTROS PAGOS MENSUALES
)
TOTAL TOTAL
DESCRIPCION OTROS INGRESOS/GASTOS. MONTOS NETOS MEN-
SUALES
EL ABAJO FIRMANTE MANIFIESTA, CON CARACTER DE DECLARACION JURADA QUE A LA FECHA NO CONOCE LA EXISTENCIA DE NINGUNA CAUSA O RAZON
QUE PUDIERA PRODUCIR UNA REDUCCION SIGNIFICATIVA DE SUS INGRESOS

(1) EN PRESTAMOS OTORGADOS POR METODOS “SCREENING” O * SCORING”, NO SE REQUERIRA LA INTEGRACION DE INGRESOS EN ESTA PLANILLA Y SE COMPUTA-
RAN AQUELLOS GASTOS QUE FUERAN TENIDOS EN CUENTA EN EL MODELO EMPLEADO.

(2) TODOS LOS ITEM A SER EXPRESADOS EN MONTOS NETOS MENSUALES.

(3) INCLUYE GARANTES, SEGUN LA DEFINICION DEL PUNTO 1.1.2.

(4) ESTE ITEM DEBERA SER IGUAL A LA SUMA DE TODOS LOS CONCEPTOS DE SERVICIOS MENSUALES QUE SE DETALLAN EN LA SECCION V CORRESPONDIENTE A
PASIVOS

(5) A SER COMPLETADOS EN LA SOLICITUD DEL DEUDOR.

FIRMA Y ACLARACION : FECHA:
. AND Vigencia: -
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V. ACTIVOS Y PASIVOS

COMPLETAR UNICAMENTE EN FORMA CONJUNTA S| CODEUDOR ES CONYUGE, EN EL RESTO DE LOS CASOS COMPLETAR FORMULARIOS SEPARADOS
PARA CADA CODEUDOR Y GARANTE.

ACTIVOS

DESCRIPCION

EFECTIVO O VALOR
DE MERCADO

REFINANCIACION DE LA DEUDA HIPOTECARIA.

PASIVOS Y PRESTAMOS CON GARANTIA REAL : DETALLAR EL NOMBRE DEL ACREEDOR, DOMICI-
LIO, NUMEROS DE CUENTAS Y SALDOS DE TODOS LOS PASIVOS, INCLUYENDO PRESTAMOS
PRENDARIOS PARA AUTOMOTORES, TARJETAS DE CREDITO, PRESTAMOS PARA LA VIVIENDA,
SENTENCIAS JUDICIALES (COMO POR EJEMPLO POR ALIMENTOS), PRENDAS SOBRE ACCIONES,
PRESTAMOS OTORGADOS POR EL EMPLEADOR, GARANTIAS OTORGADAS, ETC. UTILIZAR, DE
SER NECESARIO, LA HOJA COMPLEMENTARIA DE ESTA SOLICITUD. INDICAR CON ASTERISCO (*)
LOS PASIVOS QUE SERAN CANCELADOS POR LA VENTA DE INMUEBLES PROPIOS O POR LA

TENEDOR DE LOS FONDOS
PROPIOS:

PASIVOS

CAJAS DE AHORRO:

DETALLAR A CONTINUACION CUENTAS CORRIENTES Y

PASIVOS MENSUALES Y
CUOTAS RESTANTES

SALDO DE DEUDA

NOMBRE Y DIRECCION DE LA ENTIDAD FINANCIERA

NOMBRE Y DIRECCION DEL ACREEDOR

USO DE LOS FONDOS:

NUMERO DE CUENTA :

NUMERO DE CUENTA:
$

PAGOS MENSUALESENS$ [$

NOMBRE Y DIRECCION DE LA ENTIDAD FINANCIERA

NOMBRE Y DIRECCION DEL ACREEDOR

USO DE LOS FONDOS:

NUMERO DE CUENTA :

NUMERO DE CUENTA:

PAGOS MENSUALESENS$ |$

ACCIONES Y TITULOS (TENEDOR,
NUMERO DE CUENTA, MONTO)

@ |

NOMBRE Y DIRECCION DEL ACREEDOR

USO DE LOS FONDOS:

SUBTOTAL ACTIVOS LIQUIDOS

@

NUMERO DE CUENTA:

PAGOS MENSUALESENS$ [$

INMUEBLES (INGRESAR VALOR
ACTUAL TOTAL DE MERCADO
SEGUN DETALLE EN PROXIMA
HOJA)

NOMBRE Y DIRECCION DEL ACREEDOR

USO DE LOS FONDOS:

PATRIMONIO NETO DE EMPRESAS
( SEGUN BALANCES ADJUNTOS)

$ NUMERO DE CUENTA:

PAGOS MENSUALESENS$ [$

NOMBRE Y DIRECCION DEL ACREEDOR

USO DE LOS FONDOS:

AUTOMOVILES .
(MARCA, MODELO, ANO)

$ NUMERO DE CUENTA:

PAGOS MENSUALESENS$ [$

SENTENCIAS JUDICIALES ( COMO POR $
EJEMPLO PAGO DE CUOTA POR ALI-

Version: 2a.

MENTOS)

OTROS ACTIVOS (DETALLAR) $ OTROS PASIVOS ( DETALLAR):
TOTAL PAGOS MENSUALES [$ _

TOTAL ACTIVOS (A ): $ PATRI- |$ TOTAL PASIVOS (B) $

MONIO

(A-B)
FIRMA Y ACLARACION FECHA: FIRMA CODEUDOR Y ACLARACION FECHA:

(S| CODEUDOR ES CONYUGE)
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V. ACTIVOS Y PASIVOS ( CONTINUACION )

DETALLE DE INMUEBLES PROPIOS CONSIGNADOS, EN LA PAGINA ANTERIOR, EN ACTIVOS ( DE REQUERIR MAYOR ESPACIO DETALLAR EN LA HOJA
COMPLEMENTARIA DE ESTA SOLICITUD).

DOMICILIO PROPIEDAD ("PV" SALDO DE DEUDA| INGRESO [ CUOTAS HIPOTECARIAS [ SEGUROS,
SI ESTA PARA LA VENTA O "A" CON GARANTIAS | BRUTO POR MENSUALES GASTOS,
SI GENERA INGRESOS POR TIPO DE VALOR REALES ALQUILER IMPUES- INGRESO
ALQUILER) PROPIEDAD ACTUAL TOS, ETC. | NETO POR
PV/ DE MENSUA- | ALQUILER
A MERCADO LES
$ $ $ $ $ $
TOTALES [$ $ $ $ $ $

VI. INFORMACION DE LA PROPIEDAD Y DESTINO DE LOS FONDOS

GO POSTAL)

DOMICILIO DE LA PROPIEDAD A SER HIPOTECADA (CALLE Y NUMERO, PISO, NUMERO DEPTO.,LOCALIDAD, PROVINCIA, CODI-

TIPO DE PROPIEDAD

DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD (DE SER NECESARIO USAR HOJA COMPLEMENTARIA)

ANO CONSTRUCCION

ESPACIO CUBIERTO (METROS CUADRADOS)

TERRENO (METROS CUADRA-

DOS)

VALOR (ESTIMADO)

DESTINO DEL PRESTAMO

00 OTROS (DETALLAR):

0 ADQUISICION [ MEJORAS [ REFINANCIACION [ CONSTRUCCION O TERMINAC.

DESTINO DE LA PROPIEDAD

0 RESIDENCIA PERMANENTE O RESIDENCIA NO

PERMANENTE

COMPLETAR LA LINEA A CONTINUACION SI EL DESTINO DE LOS FONDOS ES PARA MEJORAS

ANO DE COMPRA/
CONSTRUCCION

PRECIO ADQUISICION/
COSTO

$

SALDO HIPOTECAS EXISTENTES

$

VALOR ESTIMADO
$

COSTO ESTIMADO
MEJORAS
(ADJUNTAR PRESU-
PUESTO)

$

COMPLETAR LA LINEA A CONTINUACION SI EL DESTINO DE LOS FONDOS ES PARA REFINANCIACION

ANO DE COMPRA/
CONSTRUCCION

PRECIO ADQUISI-
CION/COSTO

$

$

MONTO HIPOTECAS
EXISTENTES

SALDO CAPITAL
ADEUDADO SUAL
$ $

PROXIMA CUOTA MEN-

MOTIVOS DE LA REFI-
NANCIACION

TITULAR/ES DEL TITULO DE PROPIEDAD

0 PRESTAMO

MODALIDAD DE FINANCIACION: LA DIFERENCIA ENTRE EL PRECIO DE COMPRA Y EL MONTO SOLICITADO SERA FINANCIADO CON:

0 AHORRO

0O OTROS

SI ES PRESTAMO , COMPLETAR A CONTINUACION:

MONTO

ACREEDOR

PLAZO TOTAL EN MESES

CUOTA MENSUAL

ORIGEN DE LOS FONDOS PROPIOS (DETALLAR) :

EL ABAJO FIRMANTE DECLARA QUE LOS FONDOS PROPIOS NO PROVIENEN DE ENDEUDAMIENTO ADICIONAL.

FIRMA Y ACLARACION

FECHA:
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VII. DECLARACIONES

AL COMPLETAR LAS SIGUIENTES PREGUNTAS DE CONTESTAR "SI A ALGUNA DE LA "A" A LA "l." POR FAVOR EXPLIQUE DEUDOR
DETALLADAMENTE EN LA HOJA COMPLEMENTARIA DE ESTA SOLICITUD.

Sl NO

A. ¢ TIENE ALGUNA CAUSA JUDICIAL PENDIENTE?

B. ¢FUE ALGUNA VEZ CONCURSADO O DECLARADO EN QUIEBRA?

C. ¢LE HAN EJECUTADO BIENES O HA SIDO CODEUDOR / GARANTE DE UN PRESTAMO QUE CULMIN®G CON UNA
EJECUCION DE LOS BIENES EN GARANTIA?

(INCLUYE PRESTAMOS HIPOTECARIOS, PRENDARIOS, GARANTIAS, ETC. EN CASO AFIRMATIVO DETALLE EN LA HOJA
COMPLEMENTARIA DE ESTA SOLICITUD: FECHA, NOMBRE Y DIRECCION DEL ACREEDOR, Y LA RAZON DE LA
ACCION).

D. ¢(ES PARTE EN UN JUICIO?

E. ¢(LE HAN PEDIDO ALGUNA VEZ UNA INHIBICION GENERAL DE BIENES?

F. ¢HA SUFRIDO ALGUNA VEZ UN EMBARGO?

G. ¢ESTA USTED EN MORA CON ALGUNA DEUDA FINANCIERA, MUNICIPAL, FISCAL, PREVISIONAL, ETC.? EN CASO
AFIRMATIVO DETALLE EN LA HOJA COMPLEMENTARIA DE ESTA SOLICITUD.

H. ¢ TIENE PASIVOS COMO CONSECUENCIA DE SENTENCIAS JUDICIALES? (COMO POR EJEMPLO PAGO DE CUOTA POR
ALIMENTOS).

I. ¢LOS FONDOS PROPIOS REQUERIDOS PARA LA ADQUISICION DEL INMUEBLE Y QUE NO SERAN PROVISTOS POR
ESTA SOLICITUD, SURGEN DE ENDEUDAMIENTO ADICIONAL?

J. ¢HA LIBRADO O ENDOSADO UN PAGARE?

K. ¢EL DESTINO DE LA PROPIEDAD QUE DA ORIGEN A ESTA SOLICITUD SERA PARA RESIDENCIA PERMANENTE?

VIIl. ACEPTACION Y ACUERDO

EL/LOS ABAJO FIRMANTE/S ACEPTA/N Y ACUERDA/N QUE: 1) EL PRESTAMO, OBJETO DE ESTA SOLICITUD, SERA GARANTIZADO CON UNA HIPOTECA
EN PRIMER GRADO SOBRE LA PROPIEDAD DESCRIPTA EN LA PRESENTE; 2) NO SE LE DARA USO A LA PROPIEDAD PARA DESTINOS ILEGALES O
DISTINTOS A LOS MANIFESTADOS EN LA PRESENTE; 3) TODOS LOS DATOS Y DECLARACIONES CONSIGNADOS EN ESTA SOLICITUD SON HECHAS
CON EL SOLO PROPOSITO DE CALIFICAR PARA EL PRESTAMO REQUERIDO; 4) EL USO QUE SE LE DARA A LA PROPIEDAD ES Y SERA EL QUE SE
INDICA EN ESTA SOLICITUD; 5) LA VERIFICACION Y POSTERIOR REVERIFICACION DE LOS DATOS CONTENIDOS EN ESTA SOLICITUD PUEDEN SER
REALIZADOS EN CUALQUIER MOMENTO POR EL ACREEDOR, SUS AGENTES, SUCESORES Y CESIONARIOS, EN FORMA DIRECTA O A TRAVES DE
AQUELLAS PERSONAS O ENTIDADES DESIGNADAS POR ESTAS. LA COPIA ORIGINAL DE ESTA SOLICITUD SERA RETENIDA POR EL ACREEDOR,
AUNQUE EL PRESTAMO SEA DENEGADO; 6) EL ACREEDOR, SUS AGENTES, SUCESORES Y CESIONARIOS FUNDAMENTAN SU DECISION CREDITICIA
EN LA INFORMACION AQUI CONTENIDA, POR LO CUAL ME/NOS COMPROMETO/EMOS A COMUNICAR CUALQUIER MODIFICACION Y MANTENER
ACTUALIZADA LA MISMA; 7) EN EL SUPUESTO DE QUE CUOTAS QUE SURJAN DE LA SIGUIENTE SOLICITUD SE ENCONTRASEN EN MORA, EL ACREE-
DOR, SUS AGENTES, SUCESORES Y CESIONARIOS PODRAN, EN ADICION A TOMAR TODAS LAS MEDIDAS QUE CONSIDEREN PERTINENTES, SUMI-
NISTRAR MI/NUESTROS NOMBRE/S A LAS AGENCIAS CALIFICADORAS DE CREDITOS; 8) EL ACREEDOR PODRA TRANSFERIR LA TITULARIDAD DEL
PRESTAMO (A SUS AGENTES, SUCESORES Y CESIONARIOS ) COMO ASi TAMBIEN SU ADMINISTRACION SIN NECESIDAD DE COMUNICACION ALGUNA
AL DEUDOR, CODEUDOR/ES, O AL/LOS GARANTE/S; 9 ) EL ACREEDOR, SUS AGENTES, SUCESORES Y CESIONARIOS NO HAN INDUCIDO DE NINGUNA
MANERA AL DEUDOR, CODEUDOR/ES, O AL/LOS GARANTE/S A SOLICITAR EL PRESTAMO OBJETO DE LA PRESENTE. TAMPOCO LOS HA/N ACONSE-
JADO SOBRE EL PRECIO DEL INMUEBLE, NI GARANTIZAN EL PRECIO DEL MISMO.

CERTIFICACION: EL/LOS ABAJO FIRMANTE/S CERTIFICA/N CON CARACTER DE DECLARACION JURADA QUE LOS DATOS CONSIGNADOS EN LA
PRESENTE SOLICITUD SON CORRECTOS Y EXACTOS A LA FECHA QUE CONSTA AL PIE DE LA PRESENTE. ASIMISMO ME/NOS HACEMOS RESPON-
SABLES LEGALMENTE FRENTE A CUALQUIER PERSONA POR CUALQUIER DANO QUE PUDIERA CAUSAR LA INFORMACION QUE INTENCIONAL O
NEGLIGENTEMENTE SE HAYA CONSIGNADO ERRONEAMENTE.

IX. INFORMACION DE LA ENTIDAD

CODIGO DE LA ENTIDAD CODIGO DE LA SUCUR- OFICIAL DE CREDITO
SAL (CODIGO O NOMBRE )
FIRMA Y ACLARACION FECHA:
. AN Vigencia: L
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HOJA COMPLEMENTARIA /SOLICITUD CREDITO HIPOTECARIO

UTILIZAR ESTA HOJA COMPLEMENTARIA SI NECESITA ESPACIO ADICIONAL PARA COMPLEMENTAR LA SOLICITUD DE CREDITO HIPOTECARIO.

FIRMA DEL DEUDOR FECHA:
. AND Vigencia: -
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Planilla de aprobacién y analisis.

Cuando los préstamos se otorguen mediante métodos especificos de evaluacion a los
gue se refieren las normas sobre “Gestidn crediticia” (sistemas de “screening” y modelos
de “credit scoring”), aquellas variables que se hayan tenido en cuenta en el modelo y
gue no hayan sido previstas en este formulario, deberdn explicitarse utilizando a esos
efectos la hoja complementaria/planilla de aprobacién y analisis.

Vigencia:
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PLANILLA DE APROBACION Y ANALISIS
CODIGO O NUMERO IDENTIFICACION CREDITO:
CODIGO O NUMERO CREDITO TITULIZADO:

. DATOS DEL DEUDOR Y DE LA PROPIEDAD

IAPELLIDO Y NOMBRES DEL DEUDOR INUMERO DE DOCUMENTO:

e Mic Mone [NPASAPORTE
IAPELLIDO Y NOMBRES DEL CODEUDOR / GARANTE INUMERO DE DOCUMENTO:

e Mic i [TPASAPORTE

IAPELLIDO Y NOMBRES DEL CODEUDOR / GARANTE NUMERO DE DOCUMENTO:

Mie Mic Mo [ PASAPORTE
[DOMICILIO PROPIEDAD
ITIPO DE PROPIEDAD DESTINO DE LA PROPIEDAD

[ _RESIDENCIA PERMANENTE [T _RESIDENCIA NO PERMANENTE
PRECIO DE COMPRA (si se aplica) PRECIO DE COMPRA POR METRO CUADRADO (si se aplica) gALOR TASACION
S
DATOS DEL PRESTAMO HIPOTECARIO Y SEGUROS
SISTEMA DE AMORTIZACION DETALIl_AR CUALQUIER MODIFICACION AL ACUERDO [PROPOSITO DEL PRESTAMO
OFRANCES [ ALEMAN DE PRESTAMO HIPOTECARIO 0 ADQUISICION U MEJORA U REFINANCIACION
[1 CONSTRUCCION O TERMINACION [1 OTROS

IMPORTE ACORDADO Is TASA
MONEDA O FIA
FECHA OTORGAMIENTO (ESCRITURA) 0 VARIABLE
FECHA DEL PRIMER DESEMBOLSO

INDICE
PLAZO (EN MESES) MARGEN

PERIODO DE AJUSTE
PERIODO DE ARRASTRE (DIAS)
ICOMISIONES Y GASTOS DE OTORGAMIENTO  [$ TASA MAXIMA
TASA MINIMA
COSTO FINANCIERO TOTAL %

PERIODICIDAD

i

ICUOTA INICIAL [COMISIONES (SI CORRESPONDE)
[TASA DE INTERES INICIAL % [J ADELANTADA $ [J PERIODICA $ PERIODO
FECHA VENCIMIENTO PRIMERA CUOTA PRECANCELACION
CJTOTAL UPARCIAL
(POSIBILIDAD Y METODO EN FORMA CODIFICADA)
FECHA VENCIMIENTO ULTIMA CUOTA MOTIVO DE LA REFINANCIACION (SI SE APLICA)
SEGURO DE LA PROPIEDAD SEGURO DE VIDA
ICOMPARNIA ASEGURADORA [COMPARIA ASEGURADORA
ICALIFICACION: EMPRESA CALIFICADORA CALIFICACION: EMPRESA CALIFICADORA:
MONTO ASEGURADO  [PRIMA MONTO ASE-  [PRIMA
S [J ADELANTADA $ GURADO [J ADELANTADA $
OPErRIODICA $ U PERIODICA  $ PERIODO
PERIODO

Il. DATOS PARA LA APROBACION DEL CREDITO
INOMBRE OFICIAL CREDITOS (1) INOMBRE / NUMERO TASADOR (1) INOMBRE DE LA EMPRESA TASADORA (1)
O INTERNO [0 EXTERNO

ESCRIBANO INTERVINIENTE EN LA ESCRITURA [INSCRIPCION DE LA GARANTIA HIPOTECA- [INFORME CREDITICIO (EMPRESA) (1)

DEL CONTRATO HIPOTECARIO (1) RIA (FECHA Y REGISTRO) (1)
INGRESO NETO COMPUTABLE (VERIFICADO DEUDOR TOTAL(3) [GASTOS DE VIVIENDA MENSUALES [$
POR ACREEDOR) ICODEUDOR(3) (VERIFI CADOS POR LA ENTIDAD
FINANCIERA CORRESPONDIENTES
JAL DEUDOR Y CODEUDOR)
SUELDO / INGRESO NETO MENSUAL [CUOTA MENSUALIZADA PRESTAMO
INMOBILIARIO (CAP + INT) (2)
ISAC ( DIVIDIDO DOCE) IVA (S| CORRESPONDE)
ICOMISIONES (PROMEDIO MENSUAL) [SEGURO DE LA PROPIEDAD
INGRESOS POR RENTAS (PROMEDIO [SEGURO DE VIDA E INVALIDEZ
MENSUAL ULTIMO ARO)
IGRATIFICACIONES (PROMEDIO MENSUAL [SUBTOTAL CUOTA MENSUALIZADA
ULTIMO ARO) POR PRESTAMO INMOBILIARIO __ (B)
IOTROS [OTROS PAGOS MENSUALES
[TOTAL CUOTAS MENSUALES (C)
IMPUESTOS INMOBILIARIOS
TOTAL (A) EXPENSAS

(1) EN CASO DE PRESTAMOS OTORGADOS POR METODOS “SCORING"/"SCREENING” SOLO SE REQUERIRA LA INTEGRACION DE ESTOS CAMPOS.

(2) SEGUN PAUTAS ESTABLECIDAS EN EL ITEM "RELACION CUOTA/INGRESO" DE LA SECCION I.

(3) DE EXISTIR MAS DE UN CODEUDOR, INCLUIR LA SUMATORIA DE LOS INGRESOS DE CADA UNO DE LOS CODEUDORES EN ESTA COLUMNA Y MOSTRAR SEPARADAMENTE EL DETALLE
DE CADA CODEUDOR EN LA HOJA COMPLEMENTARIA DE ESTE FORMULARIO. EN EL CASO DE EXISTIR UNO O MAS GARANTES NO INCLUYA SU/S INGRESO/S EN LA COLUMNA DE TOTA-
LES; DETALLAR LOS MISMOS EN LA HOJA COMPLEMENTARIA DE ESTE FORMULARIO.

Vigencia:
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RELACIONES: MONTO DEL CREDITO SOBRE VALOR TASACION (O
SUBTOTAL CUOTA MENSUAL SOBRE INGRESOS B/A
TOTAL CUOTAS SOBRE INGRESOS C/A COMPRA, EL MENOR) %
CONTROL DE VERIFICACION POR EL BANCO ORIGINADOR: S| NO
TASACION: ¢, VERIFICADO CONFORME AL PUNTO 1.2.4.1.?
TASACION: ¢ CON OBSERVACIONES?
TASACION: ¢FUE REQUERIDA UNA SEGUNDA TASACION?
SEGURO DE VIDA E INVALIDEZ : ; EXISTE EVIDENCIA SATISFACTORIA?
SEGURO DE LA PROPIEDAD : ¢ EXISTE EVIDENCIA SATISFACTORIA?
ACTIVOS : ( FUERON VERIFICADOS SATISFACTORIAMENTE?
INGRESOS E INFORMACION LABORAL: (,FUERON VERIFICADOS SATISFACTORIAMENTE?
¢LA INFORMACION PROVISTA POR LAS AGENCIAS DE INFORMES MUESTRA ANTECEDENTES POR MORA, INHABILITACIONES,
CIERRES DE CUENTA, CONCURSOS, O ALGUNA OTRA CIRCUNSTANCIA NEGATIVA? (DE SER "SI" LA RESPUESTA, ADJUNTAR
EXPLICACION)
¢EL DEUDOR ES UN CLIENTE PREVIO DE LA ENTIDAD FINANCIERA?
COMENTARIOS DE LA ENTIDAD FINANCIERA ORIGINADORA (DE REQUERIR MAYOR ESPACIO CONTINUE EN HOJA COMPLEMENATARIA):
IV. DETALLES DE LA OPERACION
A. PRECIO DE COMPRA $
B. MODIFICACIONES, MEJORAS, REPARACIONES (S| CORRESPONDE)
C. TERRENO (DE HABER SIDO ADQUIRIDO EN FORMA SEPARADA)
D. REFINANCIACION (INCLUIR EL TOTAL DE LA DEUDA A CANCELAR)
E. COMISIONES SOLICITUD Y TASACION
F. COMISION POR OTORGAMIENTO DEL PRESTAMO
G. PRIMAS DE SEGUROS PAGADOS AL DESEMBOLSO
H. COSTOS ESTIMADOS DE CIERRE DE LA OPERACION, ESCRIBANO, IMPUESTOS, OTRAS COMISIONES, ETC.
I. COSTOS TOTALES (SUMATORIA DE LA "A" HASTA LA "H" INCLUSIVE) $
J. MONTO DEL PRESTAMO EXCLUIDO COMISION POR OTORGAMIENTO DEL PRESTAMO, PRIMAS DE SEGUROS
PAGADOS Y OTRAS COMISIONES (DE CORRESPONDER)
K. COMISION POR OTORGAMIENTO DEL PRESTAMO, PRIMAS DE SEGUROS PAGADOS Y OTRAS COMISIONES SI
SON DEDUCIDOS DEL PRESTAMO
L. MONTO DEL PRESTAMO (J+K)
FINANCIACION ADICIONAL (L-I) $
V. DATOS DE LA ENTIDAD FINANCIERA
NOMBRE DE LA ENTIDAD FINANCIERA FECHA
DIRECCION DE LA SUCURSAL
OFICIAL CREDITOS (NOMBRE / CODIGO) CODIGO ENTIDAD FINANCIERA CODIGO SUCURSAL
PERSONA PARA CONSULTAS CARGO DE PERSONA PARA CONSULTAS TELEFONO PERSONA PARA
CONSULTAS

VI. COMENTARIOS ADICIONALES DEL OFICIAL DE CREDITO

VIl. APROBACIONES INTERNAS DE LA ENTIDAD FINANCIERA
APROBACIONES INTERNAS REQUERIDAS: FIRMAS: FECHA:
AN AN wpH Vigencia: .
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HOJA COMPLEMENTARIA /PLANILLA DE APROBACION Y ANALISIS

UTILIZAR ESTA HOJA COMPLEMENTARIA S| NECESITA ESPACIO ADICIONAL PARA COMPLEMENTAR LA PLANILLA DE APROBACION Y ANALISIS.

CONCEPTO

CASILLERO DE REFERENCIA

INFORMACION

Version: la.
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Introduccién.

La tasacién es un componente clave en el proceso de otorgamiento de préstamos hipoteca-

rios.

La finalidad de la presente seccion es suministrar a las entidades financieras (los "originan-
tes") que participan en el mercado de otorgamiento de préstamos hipotecarios sobre propieda-
des residenciales (los "préstamos hipotecarios") y a las empresas o personas que se dediquen
a la tasacion de dichas propiedades (los "tasadores") los criterios, pautas y elementos necesa-
rios para realizar el proceso de tasacion (la "tasacion").

El rol del tasador implica mucho méas que el simple ofrecimiento de un valor estimado del pre-
cio de mercado de la propiedad al originante.

El tasador suministra importantes datos sobre la propiedad y el mercado que influyen significa-
tivamente en la calidad de los préstamos hipotecarios.

Sera responsabilidad de los originantes supervisar y controlar tal tarea.

Version: la.

Comunicacion “A” 3055

Vigencia:
23.12.99
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2.1. Objetivos.
El proceso de tasacion tiene tres objetivos principales.
2.1.1. Correcta evaluacién del valor de cada propiedad.

Asegurar una evaluacion adecuada del valor de mercado de cada propiedad, sobre la
base de métodos de tasacién e informacién que contemplen las caracteristicas de las
propiedades.

A tal fin se requerira a los tasadores:

- Una descripcion completa de la casa y del terreno que se esta tasando.

- En el caso de propiedades regidas por la Ley de Propiedad Horizontal, adicionalmente
al bien tasado se debera describir el edificio, el barrio privado o "country" al cual perte-
nece.

- Una descripcion del barrio y de las condiciones actuales del mercado inmobi-
liario correspondiente.

- Una descripcion de cada propiedad comparable en la que el tasador se basara, en par-
te, para formar su opinién del valor del bien.

- Una breve descripciébn de las razones que condujeron a la valuacion realizada
por el tasador y los factores preponderantes que influyeron en ella.

2.1.2. Calidad y homogeneidad

Mantener un sistema de control de calidad que incluya revisiones de cada tasacion y ve-
rificaciones especiales periddicas, para comprobar las conclusiones de las tasaciones y
la homogeneidad de criterios entre los distintos tasadores.

Tal proposito es alcanzado ya que:

- Se utiliza un formulario Unico, estandarizado, en lugar de varios formularios e in-
formes diferentes.

- Provee a cada originante de un proceso de revision uniforme de las tasaciones.

- La utilizacion del Informe de tasacion facilitara a los originantes mejorar su ca-
pacidad para detectar errores, omisiones e inconsistencias en las tasaciones.

2.1.3. Verificacion.
Utilizar el proceso de tasacién, especialmente la inspecciéon "in situ" del tasador, para
verificar la informacion especifica de la propiedad proporcionada por el deudor, confir-

mando en forma independiente la informacion provista por el deudor al originante.

El Informe de tasacion es el medio que permite alcanzar los objetivos antes expuestos.

Vigencia:
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2.2 Pautas y criterios a ser utilizados en la tasacion.
2.2.1. Pauta general.

La tasacion debera ser realizada mediante la determinaciéon del valor de mercado de la
propiedad tasada, la que surgira de la utilizaciéon del método de propiedades compara-
bles, tal como se describe en detalle mas adelante.

2.2.2. Requisitos que deben reunir los tasadores.

Sera responsabilidad de los originantes utilizar tasadores que rednan los siguientes re-
quisitos:

- Que estén inscriptos en los registros que las cAmaras de la actividad hayan habilitado o
habiliten a tal fin.

- Que cuenten con un titulo profesional o matricula profesional vinculada a la activi-
dad (arquitecto, ingeniero, agrimensor, corredor o martillero publico) o con experiencia
comprobable en la realizacion de tasaciones para entidades financieras no inferior a 5
afios.

- Que no cuenten con antecedentes penales o comerciales negativos.

- Que no tengan interés econdmico o de otro tipo en el resultado de la tasacion (por
ejemplo, no podra tasar una propiedad un tasador que al mismo tiempo interviene co-
mo corredor en la operacion inmobiliaria de la propiedad en cuestién).

2.2.3. Funciones del tasador.
El tasador debera:
- Inspeccionar personalmente la propiedad a tasar.
- Examinar el exterior de las propiedades comparables.

- Realizar el analisis.
- Preparar y firmar el Informe de tasacion.

Vigencia:
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2.3. Proceso de tasacion.

El diagrama que figura a continuacién describe el proceso de tasacién, que es el medio por el
cual el tasador completa los pasos y el analisis que le permiten formarse una opinién confiable
del valor de una propiedad y luego su comunicacion originante.

Determinacién de las bases para la tasacién:

Identificacién de la Fecha de determinacién del Determinacién del
propiedad tasada valor valor de mercado

Obtencién de datos generales
Sociales

Econémicos
Gubernamentales
Ambientales

Datos especificos de la propiedad considerada y de los
comparables

Terreno y construcciones

Ventas, ofertas de venta y publicaciones
Costos de construccion de la propiedad

Método de evaluacion de comparables

comparable 1 comparable 2 I comparable 3
Conciliacién y determinacion del valor final I

Vigencia:
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2.3.1.

2.3.2.

Determinacion de las bases para la tasacion.

El primer recuadro del diagrama describe los pasos claves que el tasador debe consi-
derar al comenzar su tarea.

- El bien inmueble a tasar se identifica mediante la informacion que el originante
proporciona al tasador.

- La fecha de determinacion del valor serd aquella en la cual el tasador inspecciono la
propiedad (Ultima inspeccidn en caso de realizar mas de una visita).

- Se entendera que valor de mercado, tal cual estd especificado en el informe de
tasacion, es:

El precio mas probable que obtendria un inmueble en un mercado competitivo y
abierto en todas las condiciones necesarias para una venta justa, que es aquella en
la que el comprador y el vendedor actian con prudencia, en forma consciente y su-
poniendo que el precio no sea afectado por estimulos indebidos. Implicita en esta
definicion se encuentra la realizacién de una venta en una fecha especificada y la
transmision del titulo por parte del vendedor al comprador en condiciones por las
que:

- el comprador y el vendedor estén tipicamente motivados;

- ambas partes estén bien informadas o bien asesoradas y cada una actlda segun lo
gue considera su mejor interés;

- se disponga de un tiempo razonable para su oferta en el mercado inmobiliario;

- el pago se efectue al contado o mediante acuerdos financieros comparables con él
y

- el precio represente la contraprestaciéon normal por el bien vendido no afectado por
financiacién especial o concesiones de venta otorgadas, vinculadas a la venta que
no sean los costos que normalmente pagan los vendedores como resultado de los
usos y costumbres del mercado.

Obtencién de datos generales.

Para las tasaciones que seran presentadas, la recoleccion de datos generales consisti-
ra en la informacién de mercado que cada tasador conserva en su oficina, obtiene me-
diante publicaciones o conoce como perito en el mercado inmobiliario. Esto suele incluir
informacion sobre la economia local, la poblacion, las bases de la actividad econdémica
de la region, informacion histérica sobre valores inmobiliarios, tasas de ocupacion y
tendencias de precios, e informacién anticipada sobre la actividad de construccion y de-
sarrollo.
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2.3.3.

2.3.4.

Datos especificos de la propiedad considerada y de los comparables.

Este paso es la parte de la investigacion y del proceso de recoleccion de datos que to-
dos los tasadores deben realizar.

Consiste primordialmente en:
- Inspeccionar la propiedad tasada y sus alrededores.

- Reunir informacion sobre las ventas o cotizaciones de propiedades comparables que
luego forman la base para el calculo del valor.

Mas adelante, se trataran los procedimientos adecuados para la inspeccion de una pro-
piedad y la confirmacién de los datos de venta comparables.

Método de evaluacion de comparables.

El andlisis de la valuacion es el punto del proceso en que el tasador completa la investi-
gacioén de los datos que ha reunido, lo que lo lleva a una conclusion sobre el valor de
mercado para la propiedad tasada.

Existen varios tipos diferentes de andlisis de valuacion que el tasador puede elegir para
valuar distintas propiedades.

El método de valor de mercado consiste en la comparacién de precios de venta de pro-
piedades con caracteristicas similares a la tasada. Este método se basa en el principio
de que un comprador no pagara por una propiedad mas del precio o valor indicado de
otras propiedades cercanas semejantes en un mercado abierto y competitivo.

El método de valor de mercado consiste en una serie de procedimientos mediante los
cuales el tasador revisa y analiza los precios pagados o solicitados por inmuebles pare-
cidos, considera las diferencias fisicas, de ubicacién y econémicas entre la propiedad a
tasar y el comparable y se forma una opinién del valor luego de ponderar estas diferen-
cias.

Este método pide al tasador que proporcione informacion y observaciones sobre pro-
piedades comparables y que relacione la conclusion del valor de la propiedad tasada
con las referencias de valor proporcionadas por dichos comparables.

Para algunos tasadores el Informe de tasacién puede representar un cambio en la for-
ma de presentacién de la informacién. No obstante, el formulario en cuestién no pide al
tasador que modifique la modalidad en que él forma su opinién del valor, sino sélo la
manera en que la recopilacién de datos y el andlisis son resumidos y presentados.
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2.3.5.

Propiedades comparables.
El método de valor de mercado presenta dos requisitos basicos:

- La adecuada eleccion de las propiedades comparables cuyas operaciones de venta
sean recientes y que tengan caracteristicas semejantes y la confirmacién de los da-
tos relativos a dichas propiedades y cotizaciones.

- El andlisis de las propiedades comparables y la ponderacion de la informacion re-
cabada, trasladada a la propiedad a tasar, que lo llevan a una conclusién confiable
del valor de mercado.

La seleccion adecuada de propiedades comparables exige que el tasador obtenga in-
formacion sobre aquellas ventas y cotizaciones de propiedades cercanas y de caracte-
risticas similares a la considerada. Estos inmuebles comparables deberan ser los que
hayan sido objeto de transacciones, ofertas de compra o avisos clasificados recientes.

Entre las fuentes tipicas de esta informacion se encuentran :

- Inspecciones del barrio y de la zona, realizadas con el propoésito de identificar las
propiedades que se encuentran a la venta.

- Conversaciones con corredores inmobiliarios que poseen conocimientos de la zona
en que se encuentra la propiedad.

- Revisién de avisos clasificados publicados recientemente en diarios y otros medios
especializados.

Frecuentemente, los tasadores pueden enfrentarse a la situacion de no hallar propieda-
des comparables cercanas que hayan sido vendidas u ofrecidas en venta recientemen-
te. Ante esta situacion se plantea la necesidad de equilibrar ciertas caracteristicas de
las propiedades comparables y seleccionar las mejores que se pueden hallar, tales co-
mo: semejanzas de tipo fisicas, de ubicacion, de las fechas de oferta o de venta y de
otros atributos de la propiedad, como las condiciones del mercado inmobiliario cercano
al bien considerado y al comparable.

Una vez identificado uno o mas comparables, el tasador corregira los valores conside-
rando los factores a favor y en contra de cada comparable. Se deben incluir por escrito
en el formulario los criterios de seleccion y de correccidn de las propiedades de refe-
rencia mencionadas. Ante caracteristicas similares, se consideran las ventas realizadas
comparables como los indicadores mas confiables del valor de tasacidn, siguiéndole la
oferta de compra y por ultimo el precio de publicacion.
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La informacién que el tasador debera obtener sobre cada propiedad comparable incluye
lo siguiente:

- El precio y la fecha en que se vendié o fue ofrecida en venta o publicada la pro-
piedad. Asimismo se deberd verificar el real estado de dicha operacion (por ej., si se
trat6 de una venta o una oferta).

- Ladireccién de la propiedad y la informacion pertinente al vecindario.

- El tamafio, tipo de construccién, antigliedad y superficie del terreno en que se en-
cuentra ubicada la propiedad.

- Una fotografia de la propiedad comparable.

Una vez que se han determinado al menos tres propiedades comparables y reunido los
datos de cada una de ellas, el tasador podra entonces terminar el andlisis de la valua-
cion. El Informe de tasacion requiere que el tasador cubra este proceso en dos pasos.
Primero, describiendo y analizando las diferencias entre cada comparable y la propie-
dad a ser tasada, expresando una opinién de la gama de valores sugeridos para el bien
en funcién de cada uno de los comparables y, segundo, considerando los tres (0 mas)
comparables juntos para una opinion final del valor de la propiedad tasada.

El Informe de tasacion requiere en el primer paso que el tasador evalle el valor de la
propiedad tasada en funcién de su semejanza o diferencia con el bien comparable, so-
bre la base de los siguientes ocho elementos de comparacion:

- Antigledad.

- Estado del mantenimiento.

- Comercializacion (posibilidad).

- Estacionamiento (disponibilidad).

- Estado de la construccion.

- Calidad de ubicacion.

- Comodidades (diferenciaciones especiales como piscina, etc.).

- Cantidad de ambientes.

La escala de comparacién que se utiliza en el mencionado Informe es: "inferior", "equi-
valente" y "superior".

Es posible utilizar comparables obtenidos de fuentes de informacion diferentes tales
como venta, oferta o publicacion. Ademas de los ocho elementos arriba expuestos, hay
una serie de variables que pueden también ser consideradas por el tasador, incluyendo
variaciones en los precios que pudieran haber ocurrido en el periodo transcurrido entre
la fecha de tasacion de la propiedad considerada y la fecha de venta del bien compara-
ble; diferencia significativa en el espacio habitable; etc.
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2.3.6.

Al calcular el valor de mercado de cada una de las propiedades comparables analiza-
das, el tasador debera reflejar una transaccion firme o potencial que reuna las condicio-
nes requeridas para ser considerada una operacion de mercado, a saber:

- Comprador y vendedor estén tipicamente motivados.

- Ambas partes estén bien informadas o bien asesoradas y cada una actle segun lo
que considera su mejor interés.

- Se disponga de un tiempo razonable para su presentacion en el mercado inmobiliario.
- El pago se efectue al contado o mediante acuerdos financieros comparables.

- El precio represente la contraprestacion normal por el bien vendido no afectado por fi-
nanciacién especial o concesiones de venta otorgadas, vinculadas con la venta que
no sean los costos que normalmente pagan los vendedores como resultado de los
usos y costumbres del mercado.

Una vez que el tasador ha terminado el analisis de cada venta comparable y se ha for-
mado una opinién del rango de valores para la propiedad en funciéon de cada compara-
ble, estara en condiciones de comenzar el paso final del proceso de tasacion.

Conciliacion y estimacion del valor final.

El proceso de arribar a una conclusiéon sobre el valor final se conoce como "concilia-
cion" y representa el punto del proceso de tasacion en el cual el tasador tiene en cuenta
todos los datos pertinentes sobre la propiedad considerada, las unidades comparables
y las condiciones econdémicas y del mercado inmobiliario actuales y esperadas, formu-
lando su opinidn final sobre el valor resultante. Esta opinion deberé fundarse en las ca-
racteristicas del valor de las propiedades comparables. No sera un monto determinado
matematicamente, como por ejemplo un promedio de los tres rangos de valores. El ta-
sador debera formarse una opinion del valor que refleje la ponderacion relativa de cada
comparable, en funcion del grado de semejanza o diferencia y cualquier otra informa-
cion pertinente sobre el mercado que el tasador considere relevante.

2.4. Resumen.

El proceso de tasacion pretende ser una pauta flexible a seguir por el tasador. No tiene por fi-
nalidad impedir que el tasador agregue informacién importante y pertinente al Informe de tasa-
cion, como anexo. Puesto que las propiedades que se tasaran se encuentran en diversos luga-
res del pais, es fundamental que todos los tasadores reconozcan la importancia de presentar y
transmitir toda informacion importante de la propiedad considerada y del mercado inmobiliario.
Asimismo deberan basarse en propiedades comparables adecuadas y bien confirmadas al
formarse una opinion del valor de la propiedad por tasar.
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2.5. Actividades de inspeccién recomendadas en la propiedad tasada.

- Fotografiar el interior y el exterior de la propiedad, vistas de la calle y caracteristicas especia-
les o influencias adversas.

- Obtener directamente o por medio de otras fuentes de informacidén aceptables, las medidas
del edificio o del barrio privado o "country" en su conjunto.

- Inspeccionar cada ambiente de la propiedad tasada.
- Inspeccionar los patios del frente, de atras y laterales de la propiedad tasada.

- Inspeccionar el equipo de calefaccion, la unidad de aire acondicionado, el equipo de agua ca-
liente y otros artefactos principales en lo que hace a su estado de funcionamiento y mante-
nimiento.

- Inspeccionar, si fuese posible, las areas situadas debajo del espacio de vivienda para verifi-
car si hay signos de asentamiento del edificio, dafios por agua, presencia de insectos vy el
estado general de las cafierias de agua corriente, sanitarias y cloacales, la instalacion eléc-
trica y otras instalaciones de la propiedad.

- Inspeccionar los techos de la propiedad si el acceso es posible. Verificar signos de averias o
desgaste excesivo.

- Inspeccionar todos los bafios de la residencia; confirmar el suministro de agua caliente y fria
en volumen adecuado haciendo funcionar las canillas o probando el inodoro.

- En propiedades horizontales, inspeccionar todas las areas comunes, incluso los ambientes
de recreo o reuniones, asi como los ambientes que poseen calefaccion central y equipo de
aire acondicionado y otros equipos de servicios. Verificar signos de mantenimiento y conser-
vacion normales, problemas evidentes, equipos fuera de servicio y otras sefiales de mante-
nimiento postergado o insuficiente.

- Inspeccionar el garaje u otros espacios de estacionamiento de vehiculos del edificio. Com-
probar signos de seguridad, buen mantenimiento y ausencia de riesgos.

- Observar el estado, la calidad y el grado de mantenimiento de las propiedades vecinas, es-
pecialmente las linderas a la propiedad tasada. Observar si hay sefiales de vandalismo o da-
flos a la propiedad que podrian indicar que la propiedad tasada esta situada en una zona de
alto riesgo.
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2.6. Practicas recomendadas de verificacion de propiedades comparables.

- Obtener la informacion mas exacta posible relativa al precio de venta de las propiedades
comparables. Si fuera posible, verificar la venta con alguna de las partes de la transaccion o
con los registros publicos.

- Conseguir informacion sobre el tiempo en que la propiedad estuvo ofrecida en venta y
respecto de las veces que se modifico el precio de oferta.

- Averiguar si se recibieron o no otras ofertas sobre la propiedad antes de venderla.

- Confirmar que no hubo caracteristicas especiales en la operacién, como la compra de otro
bien del comprador o la inclusion de otra propiedad (inmueble o de otro tipo) por el vendedor
para fomentar la venta.

- Confirmar que el vendedor no se hizo cargo de parte alguna de los costos de compra del
comprador, como por ejemplo una parte de la comision normalmente pagada por el adquiren-
te.

- Confirmar que no hubo otros incentivos o promesas especiales formuladas por el vendedor al
comprador o del comprador al vendedor, para cerrar la venta.

- Obtener informacion suficiente para analizar los ocho elementos claves del Informe de
tasacién: la antigiedad, el estado de mantenimiento, la comercializacién, el estacionamiento
disponible, el tipo y la calidad de la construccién, la calidad de su ubicacion, las caracteristi-
cas o comodidades especiales que contiene y la cantidad y tipo de ambientes presentes en
el comparable. Si es una propiedad horizontal, confirmar el tipo de las comodidades que se
hallan presentes.

- Si es posible, inspeccionar el interior de la propiedad comparable.

- Si existiera una oferta de venta, hablar con el corredor que esté ofreciendo la propiedad
respecto del nivel de interés del mercado en la propiedad. Si fuera una propiedad horizontal,
averiguar cuales edificios representan la mayor competencia del edificio que contiene la pro-
piedad comparable. Si fuera una casa, averiguar qué barrios parecen estar ofreciendo la ma-
yor cantidad de casas similares en venta en ese momento.

2.7. Practicas de tasacion inaceptables.

Los siguientes son algunos ejemplos de practicas de tasacién que se consideran inaceptables:

- Incluir datos inexactos sobre el barrio considerado, el terreno, las mejoras de los edificios
o las propiedades comparables.
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- No considerar ni incluir en el Informe de tasacion los factores negativos con respecto al ba-
rrio, la propiedad tasada o la proximidad de ésta a factores adversos.

- Utilizar comparables en el proceso de valuacién no habiendo el tasador inspeccionado
personalmente el exterior de los mismos.

- Seleccion y uso de propiedades comparables inadecuadas o no emplear comparables que
por su ubicacion y estado fisico son més similares a la propiedad considerada.

- Empleo de datos, especialmente de propiedades comparables, provistos por partes que
tienen intereses financieros en la venta o financiacion de la propiedad tasada sin que el tasa-
dor verifique la informacién recurriendo a una fuente objetiva.

- Aplicacion de ajustes a comparables cuando son innecesarios 0 no hacerlos cuando si son
necesarios, con la intencién de cambiar o de otra manera modificar el valor de la propiedad
tasada.

- Elaboracion de una valuacién que no sea fundada en datos ciertos de mercado.
- No mencionar en el Informe de tasacion una situacion o circunstancia de la propiedad tasada

gue cree un inminente peligro de dafios a los ocupantes (incendio u otro riesgo de seguridad,
instalaciones eléctricas descubiertas, fallas estructurales inminentes, etc.).

2.8. Formulario del informe de tasacion.

En las paginas siguientes se muestra el formulario de Informe de tasacidon que los tasadores
deben utilizar al realizar las tasaciones de inmuebles que garantizaran préstamos hipotecarios
otorgados bajo el Manual de Originacion y Administracion de Préstamos Hipotecarios.

2.8.1. Instrucciones generales.

- ElI Informe debera ser integrado en forma legible. Se solicita utilizar maquina
de escribir o letra de imprenta.

- Es necesario completar todos los campos del Informe. En el caso de no disponerse de
la informacién respectiva o si es irrelevante con respecto a la propiedad tasada, se
requiere completar con la sigla "NA" (No Aplicable) o testar el campo.

- Si no se encuentra el campo apropiado para describir caracteristicas importantes de
la propiedad tasada, se deberan utilizar hojas suplementarias.
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INFORME DE TASACION

CODIGO O NUMERO IDENTIFICACION CREDITO:
CODIGO O NUMERO CREDITO TITULIZADO:

I. INFORMACION SOBRE LA TASACION

NOMBRE DEL DEUDOR CONTACTO TELEFONO
EMPRESA TASADORA TASADOR NUMERO DE TASADOR TELEFONO
ENTIDAD FINANCIERA SOLICITANTE SUCURSAL CONTACTO TELEFONO

DIRECCION DE LA PROPIEDAD (CALLE Y NUMERO, PISO, DEPARTAMENTO, LOCALIDAD, PROVINCIA, CODIGO POSTAL)

CIRCUNSCRIPCION

SECCION MANZANA PARCELA

NUMERO DE IDENTIFICACION DE LA PROPIEDAD

TIPO DE PROPIEDAD FECHA DE INSPECCION

HORA FINALIZACION TASACION

BARRIO / NOMBRE DEL EDIFICIO

Il. DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD

TIPO DE CONSTRUCCION

ESPACIO HABITABLE ANO DE CONSTRUCCION
(METROS CUADRADOS)

CALIDAD DE UBICACION

VALOR COMERCIAL

[ MALA [] REGULAR (OMEDIA [1BUENA [] EXCELENTE [0MALO [0 REGULAR [IMEDIO [0BUENO []EXCELENTE

PROMEDIO DE IMPUESTOS INMOBILIARIOS MENSUALES TIPO DE TECHO ORIENTACION LUMINOSIDAD

CALIDAD DE CONSTRUCCION

CALIDAD DE MANTENIMIENTO

[JMALA  [JREGULAR [JMEDIA  [JBUENA [J EXCELENTE [OMALA  [JREGULAR [MEDIA [JBUENA [] EXCELENTE
DETALLES DE TERMINACION ESTACIONAMIENTO
OmALos [ REGULARES [1MEDIOS [JBUENOS [JEXCELENTES [0 GARAJE [J GARAJE SEMI CUBIERTO [] DESCUBIERTO
[0NoPOSEE []OTRO
POSEE ESPACIOS COMERCIALES (EN CASO AFIRMATIVO AGREGUE DESCRIPCION) 0 si 0 No
AMBIENTES (INDICAR CANTIDAD) SERVICIOS COMODIDADES
LIVING BANO DE SERVICIO CALEFACCION DE TIPO DOBLE CIRCULACION
[J CENTRAL [ INDIVIDUAL [J INEXISTENTE
COMEDOR DORMITORIOS AIRE ACONDICIONADO SAUNA
[J CENTRAL [J INDIVIDUAL [J INEXISTENTE
LIVING-COMEDOR SUITE AGUA CALIENTE PISCINA
[J CENTRAL [J INDIVIDUAL [J INEXISTENTE
COCINA SUITE Y VESTIDOR OTROS BAULERA/DEPOSITO
ESCRITORIO DORMITORIO Y GRUPO ELECTROGENO
VESTIDOR
ESTAR INTIMO OTRO OTROS
PLAY ROOM TOTAL DE CUARTOS
LAVADERO TERRAZA
BANO BALCON
TOILETTE PATIO
DORMITORIO DE SERVICIO PALIER PRIVADO

CARACTERISTICAS ADICIONALES:

CARACTERISTICAS ADVERSAS/DEFICIENCIAS:

OBSERVACIONES SOBRE SU ESTADO DE CONSERVACION:

BREVE DESCRIPCION DE MEJORAS PREVISTAS (S| LAS HUBIERE):
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lll. DESCRIPCION DEL EDIFICIO DE DEPARTAMENTO/BARRIO PRIVADO (SI CORRESPONDIERE)

CANTIDAD DE UNIDADES

MANTENIMIENTO DEL AREA COMUN

ESTADO DE LAS AREAS COMUNES

PROMEDIO MENSUAL DE EXPENSAS | PORCENTUAL DE EXPENSAS

TRABAJOS COMUNES PENDIENTES DE REALIZACION

GASTOS IMPORTANTES PRESUPUESTADOS

TIPO DE ESTACIONAMIENTO

CANTIDAD DE PISOS ASCENSOR

0Osl_ONO

0 ADECUADO

0 INADECUADO

CANTIDAD DE ASCENSORES

VIGILANCIA

0 sl 0 NO

BREVE DESCRIPCION DE COMODIDADES COMUNES:

IV. DESCRIPCION DEL TERRENO

TIPO / DESIGNACION DE ZONIFICACION

AUTORIDAD DE CONTROL

TOPOGRAFIA FORMA Y DIMENSION PERIMETRALES VISTA
DESAGUE RIESGO DE INUNDACION TERRENO (METROS CUADRADOS)
[J ADECUADO [J INADECUADO | [0 SIGNIFICATIVO [ MiNIMO gtf;EEEggTos TOTALES
00 NO EXISTE INFORMACION
CALIDAD/ESTADO DE CALLES DE ACCESO:
SERVICIOS
ELECTRICIDAD GAS TELEFONO

[J PUBLICA [J PRIVADA [J SIN CONEXION

[J pUBLICO [ PRIVADO [J SIN CONEXION

0 puBLICO [JPRIVADO [ SIN CONEXION

AGUA
[0 pUBLICA [0 PRIVADA [J SIN CONEXION

CLOACA
[0 pUBLICA [ PRIVADA [J SIN CONEXION

DESAGUE PLUVIAL

0 puBLICO [PRIVADO  [] SIN CONEXION

OBSERVACIONES SOBRE EL LOTE:

V. DESCRIPCION DEL BARRIO

TIPO
0 URBANO 0O SUBURBANO [ RURAL

CONSTRUIDO
0 MAS DEL 75%
0 MENOS DEL 25%

025 -75%

INDICE DE CRECIMIENTO
O CRECIENTE 0O ESTABLE

SERVICIO DE VIGILANCIA DEL BARRIO
O sl O NO

VALORES DE LA PROPIEDAD DEMANDA / OFERTA TIEMPO DE COMERCIALIZACION
0O CRECIENTE 0O ESTABLE 0O DECRECIENTE O ESCASA 0 EQUILIBRADA O MENOS DE 3 MESES 0 3-6 MESES
0 EXCESO DE OFERTA 0 MAS DE 6 MESES
VALORES DE VIVIENDAS EN AREAS VECINAS ANTIGUEDAD DE VIVIENDAS EN AREAS VECINAS
DESDE $ HASTA $ (PRECIO TOTAL)
DESDE $ HASTA $ (POR METROS CUADRADOS) DESDE HASTA (EN ANOS)
USO DEL TERRENO (%) CAMBIOS PRINCIPALES EN EL USO DEL TERRENO FACILIDADES DE ESTACIONAMIENTO TiPICO
RESIDENCIAL COMERCIAL |0 IMPROBABLES [ PROBABLES [ EN PROCESO (EXPLICAR)
INDUSTRIAL OTRO

CARACTERISTICAS DEL BARRIO:

FACTORES QUE INFLUYEN EN LA COMERCIALIZACION DE LAS PROPIEDADES EN BARRIO (PROXIMIDAD A LUGARES DE TRABAJO Y ENTRETENIMIENTOS,
ESTABILIDAD DEL EMPLEO, ATRACTIVO DEL MERCADO, ETC.):

OBSERVACIONES SOBRE LAS CONDICIONES DEL MERCADO (TENDENCIAS , EMPLEO / PRINCIPALES EMPLEADORES, OTROS FACTORES QUE INFLUYEN EN EL

VALOR DE LOS BIENES INMUEBLES):
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VI. COMPARABLES
COMPARABLE 1
PRECIO VENTA O COTIZACION FECHA DE VENTA O COTIZACION

‘ TIPO DE PROPIEDAD

DIRECCION DE LA PROPIEDAD (CALLE Y NUMERO, PISO, DEPARTAMENTO, LOCALIDAD, PROVINCIA, CODIGO POSTAL)

TIPO DE CONSTRUCCION

| AREA DE VIVIENDA

|PRECIO POR M?

|ANO DE CONSTRUCCION ‘ SUPERFICIE DEL TERRENO

J
COMPARACION DE LAS CARACTERISTICAS:

ANTIGUEDAD
O INFERIOR [0 EQUIVALENTE
0 SUPERIOR

ESTADO DE MANTENIMIENTO
O INFERIOR [0 EQUIVALENTE
[0 SUPERIOR

COMERCIALIZACION
O INFERIOR [0 EQUIVALENTE
0 SUPERIOR

ESTACIONAMIENTO
O INFERIOR 0 EQUIVALENTE
[0 SUPERIOR

ESTADO DE LA CONSTRUCCION
O INFERIOR O EQUIVALENTE
0 SUPERIOR

CALIDAD DE UBICACION
O INFERIOR O EQUIVALENTE
0 SUPERIOR

COMODIDADES
O INFERIOR O EQUIVALENTE
0 SUPERIOR

CANTIDAD DE HABITACIONES
O INFERIOR O EQUIVALENTE
0 SUPERIOR

OBSERVACIONES SOBRE SIMILITUDES O DIFERENCIAS CON LA PROPIEDAD TASADA:

VALOR DE LA PROPIEDAD TASADA EN RELACION CON EL COMPARABLE 1 :

COMPARABLE 2:

PRECIO

VENTA O COTIZACION

ZACION

FECHA DE VENTA O COTI-| TIPO DE PROPIEDAD

DIRECCION DE LA PROPIEDAD (CALLE Y NUMERO, PISO, DEPARTAMENTO, LOCALIDAD, PROVINCIA, CODIGO POSTAL)

TIPO DE CONSTRUCCION

AREA DE VIVIENDA

PRECIO POR M?

ANO DE CONSTRUCCION

SUPERFICIE DEL TERRENO

COMPARACION DE LAS CARACTERISTICAS:

ANTIGUEDAD ESTADO DE MANTENIMIENTO COMERCIALIZACION ESTACIONAMIENTO
O INFERIOR O EQUIVALENTE O INFERIOR 0O EQUIVALENTE OINFERIOR 0O EQUIVALENTE O INFERIOR O EQUIVALENTE
0 SUPERIOR 0 SUPERIOR [0 SUPERIOR 0 SUPERIOR
ESTADO DE LA CONSTRUCCION CALIDAD DE UBICACION COMODIDADES CANTIDAD DE HABITACIONES
O INFERIOR 0O EQUIVALENTE O INFERIOR [ EQUIVALENTE O INFERIOR O EQUIVALENTE O INFERIOR 0 EQUIVALENTE
0 SUPERIOR 0 SUPERIOR 0 SUPERIOR 0 SUPERIOR
OBSERVACIONES SOBRE SIMILITUDES O DIFERENCIAS CON LA PROPIEDAD TASADA:
VALOR DE LA PROPIEDAD TASADA EN RELACION CON EL COMPARABLE 2:
Vigencia:
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VI. COMPARABLES (continuacion)
COMPARABLE 3:
PRECIO VENTA O COTIZACION FECHA DE VENTA O COTIZACION TIPO DE PROPIEDAD

DIRECCION DE LA PROPIEDAD (CALLE Y NUMERO, PISO, DEPARTAMENTO, LOCALIDAD, PROVINCIA, CODIGO POSTAL)

TIPO DE CONSTRUCCION | AREA DE VIVIENDA

PRECIO POR METRO CUADRADO [ANO DE CONSTRUCCION

SUPERFICIE DEL TERRENO

COMPARACION DE LAS CARACTERISTICAS!

ANTIGUEDAD ESTADO DE MANTENIMIENTO COMERCIALIZACION ESTACIONAMIENTO

(] INFERIOR [J EQUIVALENTE O INFERIOR [ EQUIVALENTE O INFERIOR  [] EQUIVALENTE (] INFERIOR [0 EQUIVALENTE
[J SUPERIOR [J SUPERIOR [J SUPERIOR [J SUPERIOR

ESTADO DE LA CONSTRUCCION CALIDAD DE UBICACION COMODIDADES CANTIDAD DE HABITACIONES

[J INFERIOR [J EQUIVALENTE O INFERIOR [ EQUIVALENTE [0 INFERIOR [ EQUIVALENTE [J INFERIOR [J EQUIVALENTE
[] SUPERIOR [] SUPERIOR [] SUPERIOR [] SUPERIOR

OBSERVACIONES SOBRE SIMILITUDES O DIFERENCIAS CON LA PROPIEDAD TASADA:

VALOR DE LA PROPIEDAD TASADA EN RELACION CON EL COMPARABLE 3 :

VIl. VALUACION

ENCUENTRA)
$ VALOR TOTAL $

VALOR COMERCIAL ESTIMADO (EN EL ESTADO EN QUE SE

PorM?) [s

YECTADAS)
VALOR TOTAL $

VALOR UNA VEZ FINALIZADO (DE HABER MEJORAS PRO-

(POR M?)

FECHA DE TASACION

COMPONENTES

TOTAL METROS CUADRADOS

PRECIO POR M

2 TOTAL $

TERRENO

SUPERFICIE CUBIERTA

SUPERFICIE SEMI-CUBIERTA

SUPERFICIE DESCUBIERTA

ESTACIONAMIENTO

COMODIDADES

BAULERA / DEPOSITO

OTROS

TOTAL

EXPRESAR OPINION DEL VALOR EN RELACION CON COMPARABLES:

DIRECCION DE LA PROPIEDAD TASADA

PROPIEDAD INSPECCIONADA
0 si

J NO

NOMBRE TASADOR

NOMBRE TASADOR SUPERVISOR (S

| CORRESPONDIERE)

FIRMA:

FECHA:

FIRMA:

FECHA:
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FOTOGRAFIA Y PLANOS

O SE ADJUNTA PLANO QUE INDICA LA UBICACION DEL BIEN.

O SE ADJUNTAN DOS FOTOGRAFIAS DEL BIEN EN CUESTION (UNA INCLUYENDO VISTA DE LA CALLE).

0 SE ADJUNTA UNA FOTOGRAFIA DE CADA COMPARABLE.

O SE ADJUNTAN FOTOGRAFIAS COMPLEMENTARIAS (OPCIONALES).

O SE ADJUNTAN HOJAS SUPLEMENTARIAS (OPCIONALES).

. L unw Vigencia: L .
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2.8.2. Informac

i6n sobre la tasacion

INFORME DE TASACION

CODIGO O NUMERO IDENTIFICACION CREDITO:
CODIGO O NUMERO CREDITO TITULIZADO:

I. INFORMACION SOBRE LA TASACION

NOMBRE DEL DEUDOR

CONTACTO

TELEFONO

EMPRESA TASADORA

TASADOR

NUMERO DE TASADOR

TELEFONO

ENTIDAD FINANCIERA SOLICITANTE

SUCURSAL

CONTACTO

TELEFONO

DIRECCION DE LA PROPIEDAD (CALLE Y NUMERO

, PISO, DEPARTAMENTO, LOCALIDAD, PROVINCIA, CODIGO POSTAL)

CIRCUNSCRIPCION

SECCION

MANZANA

PARCELA

NUMERO DE IDENTIFICACION DE LA PROPIEDAD

TIPO DE PROPIEDAD

FECHA DE INSPECCION

HORA FINALIZACION TASACION

BARRIO / NOMBRE DEL EDIFICIO

2.8.2.1.

Propésito.

Cuando una tasacién se asigna a un tasador, existe una cierta cantidad de in-
formacion preliminar. El propésito es resumir dicha informacion. Ella identificara
a las partes involucradas en la tasacion, incluyendo al deudor, originante y ta-
sador. Asimismo suministra una identificacion del bien a ser tasado como asi
también especifica el tipo de propiedad y la fecha en que el tasador inspeccio-
né la misma.

La informacion preliminar debe ser proporcionada al tasador por el originante,
debiéndose confirmar la misma. Esto asegurara que la tasacion sea completa-
da correctamente.

2.8.2.2. Cdbdigo o numero de identificacion del crédito.
El nimero de identificacion del préstamo, suministrado por el originante, debe-
ra ser insertado en el campo superior derecho de cada pagina. Este es el na-
mero que utiliza el originante para identificar los préstamos o solicitudes de
préstamo.
. e unm Vigencia: -
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2.8.2.3.

2.8.2.4.

2.8.2.5.

2.8.2.6.

2.8.2.7.

2.8.2.8.

2.8.2.9.

Nombre del deudor.

Consignar el nombre del deudor en este campo, tal cual aparece en los docu-
mentos de identificacién. Este dato debera ser suministrado por el originante.

Contacto.

Debera consignarse en este campo el nombre de la persona a la cual el tasa-
dor recurra/contacte a fin de coordinar la realizaciébn de una inspeccion en la
propiedad. ElI nombre del contacto debera ser suministrado al tasador por el
originante.

Teléfono.

En este campo se consignara el numero de teléfono del contacto. El nimero
de teléfono debera ser suministrado por el originante.

Empresa tasadora.

En este campo se consignara el nombre de la firma tasadora, a cuyo cargo se
encuentra la realizacion de la tasacion. Esta informacion debe ser incluida a fin
de que el originante y las demas partes involucradas conozcan quien es res-
ponsable por la informacién y conclusiones presentadas en la tasacion.

Tasador.

Consignar en este campo el nombre y apellido del tasador.

Numero de tasador.

Consignar en este campo el numero de identificacion del tasador dado por la
entidad. El nimero de identificacion del tasador es el que corresponde a la
persona y no a la firma tasadora (para el caso que cada tasador sea identifi-
cado con un namero especial, a opcion de cada originante).

Teléfono.

Consignar en este campo el numero de teléfono del tasador a cargo de la ta-
sacion. Este dato facilitara el proceso de comunicacion entre las partes, ante

la eventual necesidad que puedan tener el originante de comprender, clarificar
0 completar ciertos aspectos o partes de una tasacion.
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2.8.2.10. Originante.
En este campo se debera consignar el nombre de la entidad financiera que ha
solicitado la tasacion.

2.8.2.11. Sucursal.
En este campo se consignara el nombre de la sucursal del originante que ha
solicitado la tasacion.

2.8.2.12. Contacto.
Consignar en este campo el hombre completo de la persona que ha autoriza-
do al tasador a efectuar la tasacion por cuenta y orden del originante.

2.8.2.13. Teléfono.
Consignar el numero de teléfono del contacto que ha solicitado la tasacion.

2.8.2.14. Direccion de la propiedad.
Se debera ingresar en este campo la direccion de la propiedad a tasar que se-
rd suministrada por el originante.
Si la direccién de la propiedad no la identificase en forma clara y completa, se
debera agregar aqui o en un apéndice, informacion adicional tales como nu-
meros o letras que permitan su mejor identificacion y eviten posibles confusio-
nes.

2.8.2.15. Circunscripcion.
En este campo se deberé ingresar el nUmero de circunscripcion de la propie-
dad a tasar con el fin de identificar con precisién a la misma. El tasador debera
confirmar el nimero de circunscripcion mediante la revisién del titulo de la
propiedad u otros registros publicos.

2.8.2.16. Seccion.
En este campo deberé ingresarse el numero de seccién de la propiedad. El ta-
sador debera también confirmar el nimero de identificacion o designacion de
seccion.

- PR S Vigencia: -
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2.8.2.17. Manzana.

Debera ingresarse en este campo la manzana correspondiente a la propiedad
a tasar.

2.8.2.18. Parcela.

Debera ingresarse en este campo la parcela correspondiente a la propiedad
en cuestion.

2.8.2.19. Numero de identificacion de la propiedad.

En este campo se deberd ingresar el nimero de partida inmobiliaria y folio re-
al, en el caso de existir. El tasador debera verificar o confirmar dichos datos,
correspondientes a la propiedad, mediante la revisidon del titulo o consulta a los
registros publicos.

2.8.2.20. Tipo de propiedad.

Ingresar en este campo el tipo de propiedad, siendo su clasificacién la siguien-
te:

A) Casa (incluye chalet) o duplex con:

- Perimetro libre (sin medianeras).
- Perimetro semilibre (con una medianera).
- Entre medianeras (con dos o mas medianeras).

B) Departamentos en propiedad horizontal.

El tasador ademas debera consignar claramente en este casillero cuando
se trate de una propiedad sujeta al régimen de propiedad horizontal.

En consecuencia, algunos tipos de propiedad posible son:

- Casa entre medianeras.

- Duplex perimetro semilibre bajo régimen de propiedad horizontal.
- Chalet perimetro libre.

- Departamento.

Debera indicarse uno de los tipos de propiedad descriptos arriba. Si ésta no
cuadra dentro de la anterior clasificacién, ingrese "otros" en el campo y su-
ministre, en un anexo, una descripcién detallada del tipo de propiedad de
gue se trata.
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2.8.2.21. Fecha de inspeccion.
Consignar en este campo la fecha en que el tasador inspecciond la propiedad.
Se entendera que las conclusiones de valor, que surgen de la tasacion, esta-
ran basadas en la condicién de la propiedad a la fecha en que ésta fue ins-
peccionada.

2.8.2.22. Hora finalizacién tasacion.
Se deberé indicar aqui la hora en que el tasador completo la inspeccion y se
retird de la propiedad en cuestion.

2.8.2.23. Barrio / nombre del edificio.
En este campo se debe consignar el nombre formal o con el cual se conoce al
barrio o edificio en el que esta ubicada la propiedad. Ante la ausencia de éste,
ingresar "no corresponde”.
Ejemplos.
"Bajo San Isidro" o "Lomas de San Isidro" en vez de "San Isidro".
"Barrancas de Belgrano” o "Belgrano R" en vez de "Belgrano”.
"Martindale Club de Campo" en vez de "Pilar".
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2.8.3. Descripcion de la propiedad.

Version: la.

Comunicacion “A” 3055

Il. DESCRIPCION DE LA
PROPIEDAD
TIPO DE CONSTRUCCION ESPACIO HABITABLE (METROS |ANO DE CONSTRUCCION
CUADRADOS)
CALIDAD DE UBICACION VALOR COMERCIAL
0 MALA J REGULAR OMEDIA 0 BUENA [J EXCELENTE 0JMALO [0 REGULAR [ MEDIO [ BUENO [ EXCELENTE
PROMEDIO DE IMPUESTOS INMOBILIARIOS |TIPO DE TECHO ORIENTACION LUMINOSIDAD
MENSUALES
CALIDAD DE CONSTRUCCION CALIDAD DE MANTENIMIENTO
0 MALA J REGULAR OMEDIA 0 BUENA [J EXCELENTE MALA [ REGULAR [JMEDIA [JBUENA [ EXCELENTE
DETALLES DE TERMINACION ESTACIONAMIENTO
0OMALOS OREGULARES [ MEDIOS [JBUENOS [EXCELENTES 0 GARAJE 0 GARAJE SEMI CUBIERTO [0 DESCUBIERTO
0 NO POSEE [0 OTRO
POSEE ESPACIOS COMERCIALES (EN CASO AFIRMATIVO AGREGUE DESCRIPCION) o sl 0 NO
AMBIENTES (INDICAR CANTIDAD) SERVICIOS COMODIDADES

LIVING BANO DE SERVICIO CALEFACCION DE TIPO DOBLE CIRCULACION

[ CENTRAL [ INDIVIDUAL [ INEXISTENTE
COMEDOR DORMITORIOS AIRE ACONDICIONADO SAUNA

0 CENTRAL [ INDIVIDUAL [ INEXISTENTE
LIVING-COMEDOR SUITE AGUA CALIENTE PISCINA

0 CENTRAL 0 INDIVIDUAL [ INEXISTENTE
COCINA SUITE Y VESTIDOR OTROS BAULERA/DEPOSITO
ESCRITORIO DORMITORIO Y GRUPO ELECTROGENO

VESTIDOR
ESTAR INTIMO OTRO OTROS
PLAY ROOM TOTAL DE CUARTOS
LAVADERO TERRAZA
BANO BALCON
TOILETTE PATIO
DORMITORIO DE SERVICIO PALIER PRIVADO
CARACTERISTICAS ADICIONALES:
CARACTERISTICAS ADVERSAS/DEFICIENCIAS:
OBSERVACIONES SOBRE SU ESTADO DE CONSERVACION:
BREVE DESCRIPCION DE MEJORAS PREVISTAS (SI LAS HUBIERE):
Vigencia:
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2.8.3.1. Propésito.

Suministrar una descripcién detallada de la propiedad, que conformara la ga-
rantia para el préstamo propuesto, en la condicion en que se encuentra al
momento de realizarse la tasacién. La informacion presentada servira de base
para comparar las caracteristicas edilicias de la propiedad en cuestién con
aquellas consideradas tipicas para su mercado. A través de estas descripcio-
nes, el tasador obtendra una acabada comprension de las caracteristicas fisi-
cas de la propiedad, las cuales seran necesarias para identificar, seleccionar
y analizar propiedades comparables adecuadas.

El tasador debera efectuar personalmente una inspeccion fisica completa de la
propiedad a tasar. Ella debera incluir una cuidadosa recorrida por todo el pre-
dio de la propiedad, tanto interior (incluyendo todos los ambientes y espacios
interiores) como exterior, como asi también el vecindario. El tasador debera
anotar de manera clara, precisa y completa las caracteristicas de la propiedad
como asi también las tipicas del barrio o vecindario. El tasador debe ser lo
mas especifico posible, agregando comentarios sobre aspectos tales como
reparaciones necesarias, caracteristicas adicionales, modernizacion, etc. De
ser necesario, el tasador deberd suministrar una descripcién adicional en los
anexos al informe.

Durante la inspeccién, se deberan sacar fotografias mostrando todas las vistas
relevantes de la propiedad, escenas de las calles y de cualquier otro item rele-
vante, tal como falta de mantenimiento o caracteristicas superiores al estan-
dar.

Adicionalmente, se deberan tomar, durante la inspeccion, mediciones de la
propiedad en cuestién, de acuerdo con los métodos descriptos en el item Es-
pacio habitable, con el objeto de confirmar la informacion referida a las dimen-
siones de la propiedad.

2.8.3.2. Tipo de construccion.

En este campo se deberan consignar los materiales predominantes utilizados
en la construccion de la propiedad. El tipo de construccion se refiere a la cons-
truccion total de la residencia que esta siendo tasada, incluyendo su estructu-
ra, paredes exteriores y techos.

Los mas comunes incluyen:
- Ladrillo.

La construccion de ladrillos consiste de paneles y paredes de dicho material
y mortero (mezcla) construidos sobre el terreno.

Version: la.

Vigencia:

Comunicacion “A” 3055 23.12.99

Pagina 24




BANCO CENTRAL
DE LA REPUBLICA ARGENTINA

B.C.R.A.

MANUALES DE ORIGINACION Y ADMINISTRACION DE PRESTAMOS

Seccidn 2. Manual de Tasaciones.

- Bloques de hormigon.

Concreto comprimido en forma de bloque, endurecido y usado como unidad
de mamposteria. Su construccion consiste en bloques de hormigdn puestos
para formar paredes con el agregado de mortero, utilizandose generalmente
un refuerzo de alambre o hierro redondo.

- Construccién de madera.

Construccion en la cual las paredes, particiones y aberturas estan formadas
por postes, marcos, entramados o tabiques de madera.

- Construccion metalica.

Estructura rigida de acero que soporta y transmite a los cimientos todas las
cargas externas e internas y las tensiones.

- Hormigén.

Material duro, de apariencia exterior pétrea, formado mezclando arena, can-
to rodado y cemento con agua, permitiendo su posterior fraglie. La construc-
cion de hormig6n consiste en paredes, pisos y cielos rasos (losas) o estruc-
turas de techo que se forman con hormigdén, generalmente armado, que es
colado en los encofrados para obtener las formas requeridas.

Los datos que se ingresen en este campo del formulario de tasacion no deben
consistir en una expresién compuesta, tal como "Construccion de ladrillo y
madera". El tasador debe consignar el tipo de material predominante.

Los edificios que tengan agregados o que hayan sido remodelados deberan
ser descriptos con mayor detalle en un anexo.

2.8.3.3. Espacio habitable.

Este deberd ser expresado en metros cuadrados y se define como el area
habitable construida entre las paredes exteriores de la propiedad y que es uti-
lizada especificamente para vivienda. Esta definicion engloba espacios habi-
tables tales como living, cocina, dormitorios, dependencias de servicio, pasi-
llos, placares/vestidores, bafios, lavadero (con acceso desde el interior de la
propiedad) y escaleras que conecten los distintos ambientes de la vivienda.
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La determinacion de la superficie del area habitable debera obtenerse de
fuentes confiables, tales como los planos finales de obra, o mediante medicio-
nes realizadas por el tasador. En todos los casos el tasador debera asumir la
responsabilidad por la precisién de los datos.

Las areas que no debieran incluirse son superficies tales como:

- Espacios para estacionamiento o guarda de vehiculos.

- Balcones (cubiertos o descubiertos).

- Patios (cubiertos o descubiertos).

- Galerias, incluyendo aquellas con cerramientos metalicos.

- Depdsitos/bauleras contiguas o no a la vivienda, que carezcan de acceso di-
recto desde el interior de la propiedad.

- Aticos sin mejoras significativas que los tornen habitables o aquellos
gue poseen dichas mejoras pero cuya altura es igual o inferior a 2,5 mts.

- Lavaderos que puedan accederse solamente desde el exterior.

- Escaleras que lleven al estacionamiento o a aticos sin mejoras significativas
gue los tornen habitables o aquellos que poseen dichas mejoras pero cuya
altura es igual o inferior a 2,5 mts.

2.8.3.4. Afo de construccion.

Indicar el afio en que fue edificada la propiedad que esta siendo tasada. Si es-
te dato no estuviera disponible, debera ser calculado indicando en ese caso
gue la informacion consignada proviene de una estimacién, poniendo (e) a
continuacion de la fecha consignada.

Las fuentes principales para la obtencion de dicha informacion son: registros
publicos, registros municipales, planos de obra, etc.

Si la propiedad tasada tuviere algunas ampliaciones, el tasador debera con-
signar la edad de la propiedad a base de la porcion mas antigua, indicando en
el anexo al formulario, los afios en que fueron realizadas las reformas o agre-
gados de importancia.

Ejemplo: En el caso de una vivienda construida en 1965 a la que se le ha
agregado una habitacion adicional en 1989, el tasador debera consignar lo si-
guiente: Afio de construccion: "1965, remodelada en 1989 (ver comentario
adicional en anexo)".
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2.8.3.5. Calidad de ubicacion.

Este dato resume los atributos de la localizacién de la propiedad, permitiendo
la comparacion entre ésta y la de otras propiedades. Dicha informacion indica
en términos generales el grado de atraccion y demanda que ésta ejerce sobre

el mercado.

i) La calificacion de la calidad de la ubicacion se realizara en funcién de una
escala que va desde mala hasta excelente. La definicion de las distintas ca-
tegorias se detalla a continuacion:

Mala:

Regular :

Promedio:

Buena:

Excelente:

Esta categoria indica que las caracteristicas inherentes ala
ubicacién de la propiedad tasada son sustancialmente inferio-
res a aquellas que pudieran ser consideradas competidoras.
Las caracteristicas de ubicacion son tan inferiores que el valor
de la propiedad se ve significativamente afectado en forma
negativa.

Esta categoria describe propiedades con caracteristicas de
ubicacién que son algo inferiores a aquellas que pudieran ser
consideradas competidoras. La ubicacion es lo suficientemente
inferior como para afectar levemente el valor de la propiedad.

Esta categoria indica que las caracteristicas de ubicacion de la
propiedad tasada son tipicas del mercado y se consideran
aceptables cuando se las compara con las de otras ubicacio-
nes consideradas competidoras. La mayoria de las propieda-
des se encontraran dentro de esta categoria. Pueden existir al-
gunas caracteristicas negativas en cuanto a ubicacion, pero
también existiran otras positivas que las neutralizaran.

Esta categoria incluye aquellas propiedades con caracteristicas
de ubicacién algo superiores a las encontradas en otras ubica-
ciones competitivas. Estas caracteristicas deberan ser lo sufi-
cientemente superiores como para mejorar levemente el valor
de la propiedad.

Esta categoria indica que las caracteristicas de ubicacion de la
propiedad tasada son sustancialmente superiores a las de ubi-
caciones competitivas. Estas caracteristicas son tan superiores
como para incrementar significativamente el valor de la propie-
dad.
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ii) Entre los elementos a considerar cuando se evalla la calidad de la ubi-
cacion deben tenerse en cuenta:

a) Compatibilidad.
Es la capacidad de la propiedad de coexistir en armonia con las otras
propiedades que la rodean sobre la base de su uso, tamafio, apariencia,
estructura, etc. El tipo de uso de los predios predominantes en el vecin-
dario determinara el grado de compatibilidad.

b) Apariencia general de las propiedades vecinas.
Se refiere a su aspecto fisico, incluidos falta de mantenimiento y otros.

¢) Conveniencia de la ubicacion con relacion al trabajo.
Es el acceso a fuentes de trabajo en términos de distancia y tiempo de
viaje. Asimismo, se debera considerar el costo y la disponibilidad de
transporte publico.

d) Conveniencia de la ubicacién con relacién a las compras.

Es la disponibilidad de comercios, en términos de distancias, transporte y
tiempo.

e) Conveniencia de la ubicacién con relacién a escuelas.

Es la disponibilidad de escuelas cercanas a la propiedad tasada. Debe
considerarse también la facilidad de acceso y tiempo de viaje hasta ellas.

f) Conveniencia de la ubicacién con relacién a lugares de recreacion.
Es la proximidad y facilidad de acceso a lugares de recreaciéon. El nUme-
ro, tipo y calidad de las alternativas de recreacién debe ser tenido en
cuenta.

g) Disponibilidad de transporte publico adecuado.

Es la disponibilidad y facilidad de acceso a transporte publico en la zona.
Deberan tenerse en cuenta los costos y calidad del transporte disponible.

h) Disponibilidad de servicios adecuados.
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Es el suministro en cantidad y calidad de servicios en la zona, compara-
do con otras zonas en competencia. Deben tenerse en cuenta los servi-
cios publicos, privados e individuales.

i) Seguridad publica / proteccion de situaciones de riesgo.

Se refiere al grado de ausencia de riesgos y disponibilidad de servicios
para emergencias.

j) Reputacion de la zona.

Se refiere a cédmo es percibida la zona en el mercado y el grado de re-
conocimiento que tiene en funcién a caracteristicas tales como: tipo de
personas que la habitan, edad y estado de las edificaciones (por ejem-
plo: edificios histoéricos), ubicacion cercana a centros de atraccion, etc.

Este es un listado parcial. Deben considerarse todos aquellos elementos
que hacen al interés del comprador e influyen en la calidad de la ubicacion
de la propiedad tasada. Los elementos de la propiedad tasada deben ser
comparados con los de aquellas de precio similar o con las de ubicaciones
similares o que compitan con ésta. Cuando se evallla la posicién relativa
de una propiedad o vecindario, el tasador debera tener en cuenta sus ca-
racteristicas competitivas, en términos de ubicacion, condiciones fisicas y
condiciones imperantes, a la fecha, en el mercado.

iii) Los siguientes, son ejemplos de las distintas categorias:
Ubicacién mala.

La ubicacion de una propiedad puede considerarse mala si, por ejemplo,
linda con una via de ferrocarril y el cruce mas cercano para dirigirse al cen-
tro de la ciudad se encuentra a varios kilbmetros de distancia. Esta califica-
cion es aplicable siempre que las otras propiedades de la zona no presen-
ten esta caracteristica adversa. Como resultado de lo antes mencionado, la
propiedad tendria menor valor que en otras ubicaciones.

Ubicacion regular.

En zonas donde los habitantes no poseen automoviles o prefieren no usar-
los, el acceso al transporte publico es importante. Si la propiedad en cues-
tibn no esta ubicada en las inmediaciones de una parada de colectivo, sub-
terrdneo o estacién ferroviaria, la propiedad podria calificarse como en ubi-
cacién regular, en comparacion con otras ubicaciones con mejor acceso al
transporte publico.
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Ubicacién promedio.

La ubicacion de una propiedad puede ser considerada ubicacién promedio,
si ésta se encuentra en una calle con edificacion dispar mientras otra vi-
vienda similar se encuentra localizada en una calle de construcciones
homogéneas.

Ubicaciéon buena.

La ubicacién de una propiedad puede ser considerada buena cuando pre-
sente una caracteristica que sea percibida por el mercado como una ventaja
competitiva sobre otras viviendas similares, como por ejemplo podria ser la
proximidad a escuelas, comercios y centros de trabajo.

Ubicacion excelente.

Una propiedad podra ser considerada como bien ubicada si esta frente a un
parque y cuenta con una vista agradable del area circundante, mientras
otras similares estan a dos o tres cuadras de distancia y carecen de dicho
tipo de vista. Se podra categorizar como ubicacion excelente si la vista al
pargue es muy atractiva.

2.8.3.6. Valor comercial.

En este campo debera consignarse la opinidn del tasador respecto de la posi-
bilidad de comercializacién o venta que presenta la propiedad. Dicha opinién
se fundamentara en el nivel de atraccibn que la propiedad en su conjunto
ejerce sobre los potenciales compradores, teniendo en cuenta todas sus ca-
racteristicas o atributos.

i) Una vez consideradas individualmente las distintas caracteristicas, se de-
bera arribar a una conclusion global, utilizando una escala que varia de
escaso a excelente (detallada a continuacion).

Escaso: Esta categoria indica que las caracteristicas de la propiedad
en cuestion son considerablemente inferiores a las propieda-
des ubicadas en zonas competidoras y que esto afectara el
precio y/o tiempo de comercializacion de la propiedad.
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Regular:  Esta categoria describe a propiedades cuyas caracteristicas
son algo inferiores a las de aquellas ubicadas en zonas com-
petidoras. Estas caracteristicas haran que tanto el precio co-
mo el tiempo de comercializacién se vean levemente afecta-
dos.

Normal: Esta categoria indica caracteristicas tipicas para el area de
mercado y son consideradas aceptables en comparacion con
propiedades de otras ubicaciones competidoras. La mayoria
de las propiedades se encontrarian dentro de esta califica-
cion. La propiedad promedio tendra un plazo y precio de ven-
ta similar al de las propiedades cercanas.

Bueno: Esta categoria describe a las propiedades cuyas carac-
teristicas son algo superiores a las ubicadas en zonas
competidoras. Estas caracteristicas y en un precio levemente
mayor al que podria esperarse hardn que la propiedad se
venda en un plazo menor que el promedio.

Excelente: Esta categoria indica que las caracteristicas del bien son
sustancialmente superiores a las encontradas en las ubica-
ciones competidoras. El tasador espera que la propiedad se
venda en un periodo considerablemente menor que el pro-
medio de su categoria. El precio debiera reflejar la calificacion
de excelente que presenta esta propiedad.

i) Los factores importantes que deberan ser tenidos en cuenta al momento

de evaluar la posibilidad de comercializacion incluyen:

a) Ubicacion.
El emplazamiento de la propiedad en cuestion.

b) Atributos del terreno, incluidos dimensiones, forma y topografia.
La dimension total del terreno, su configuracion y caracteristicas topo-
gréficas, incluida su pendiente.

c¢) Calidad de lo construido.
Aspectos cualitativos de la residencia u otras estructuras permanentes,
ubicadas en, o adheridas al terreno. Deben tenerse en cuenta tanto los
materiales como la mano de obra utilizada en la construccion.
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ii)

d) Antigiiedad y estado de lo construido.

La antigiiedad de la vivienda o de las instalaciones permanentes ubica-
das o agregadas al terreno y su estado.

e) Tamafio de las mejoras.

Se refiere al tamafio global de la vivienda o de las instalaciones perma-
nentes ubicadas en la propiedad (en metros cuadrados).

f) Disefo y apariencia.

Grado de atraccion del disefio arquitecténico y de la decoracién de las
instalaciones.

g) Otras caracteristicas atrayentes.

Atractivos tangibles o intangibles de la propiedad que realzan su acep-
tacion pero que no son esenciales para su uso.

La lista anterior es enunciativa. El tasador debera tomar en cuenta todo
atributo relevante para el comprador y que influya en el tiempo de comer-
cializacion y en el precio.

Ejemplos de la clasificacion de las posibilidades de comercializacion:
Escaso.

Se refiere a una propiedad cuyo fondo es muy ruidoso, por lindar con las
vias de un ferrocarril que son frecuentemente transitadas por trenes de
carga y de pasajeros. Si otras propiedades de la zona no presentan este
inconveniente y si el tasador cree que el tiempo de comercializacién y pre-
cio de la propiedad resultaran afectados negativamente y en forma sustan-
cial, entonces debera clasificar su posibilidad de comercializacibn como
escaso.

Regular.

En zonas donde las personas carecen o prefieren prescindir del uso de sus
vehiculos, la disponibilidad de medios de transporte publico se torna impor-
tante. Si la propiedad en cuestion no se encuentra ubicada a una distancia
razonable de una parada de 6mnibus, estacion de subterraneo o de ferro-
carril, su posibilidad de comercializacion debera ser marcada como regular,
siempre que el tasador opine que esa distancia no impedira la
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venta de la propiedad pero reducira levemente su precio, comparado con
el de otras propiedades de mejor acceso a transporte publico.

Normal.

Se refiere a una unidad ubicada en la mitad de un edificio en propiedad
horizontal de diez pisos, en una calle que incluye diferentes tipos de edifi-
cacion, tales como casas, duplex y otros edificios en propiedad horizontal.
Si otros inmuebles similares en venta estan ubicados en entornos de ca-
racteristicas parecidas y su comercializacién no se ve afectada por este ti-
po de zonificacion, entonces la propiedad seria clasificada con posibilida-
des de comercializacion media.

Bueno.

Un inmueble que posee para los potenciales adquirentes una caracteristica
diferencial, como podria ser su ubicacion, la cual es cercana a escuelas,
comercios y fuentes de trabajo, tendria una comercializaciéon superior a
otras propiedades ubicadas a mayor distancia de los mismos. En tal caso,
la propiedad podria ser vendida en menor tiempo y, por lo tanto, su posibi-
lidad de comercializacion deberia ser clasificada como buena.

Excelente.

Si la propiedad en cuestion estuviera ubicada frente a un parque con una
consiguiente vista agradable, en tanto que otras propiedades no tuvieran
vistas tan atractiva, probablemente podria ser vendida mas rapido que el
promedio del mercado y se le asignaria una buena posibilidad de
comercializacion. Si la vista fuera excepcionalmente buena y el parque
muy atractivo, podria ser vendida probablemente mas rapido aun y por ello
ser considerada de excelente posibilidad de comercializacion.

2.8.3.7. Promedio de impuestos inmobiliarios mensuales.

En este campo se deberd ingresar el valor promedio mensual del impuesto re-
guerido para pagar la totalidad de los tributos a la propiedad. Este monto se
calcula a base de los valores de los impuestos correspondientes a los seis
meses mMAs recientes.
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2.8.3.8. Tipo de techo.

En este campo se debera describir el tipo de materiales predominantes en la
construccion del techo. Si se trata de un edificio de departamentos, se debera
describir el tipo de construccion del techo de dicho edificio. La construccion del
techo define los elementos y materiales que constituyen el cerramiento prin-
cipal que protege los espacios interiores de la vivienda. El tasador debera es-
pecificar tanto el tipo de techo como la clase de materiales empleados.

i) Los techos mas comunes incluyen:
a) Techo de vigas y cabios de madera.

Indicar la madera usada, en un corte de la residencia, y los miembros
estructurales hechos de madera, que dan forma y soportan la cubierta
del techo.

b) Tableros y vigas de madera.

Tableros de madera sin terminar y los elementos portantes de carga
principales de madera que, combinados, dan albergue al espacio inter-
ior. El enmarcado en tableros y vigas de madera no deja espacios ocul-
tos disponibles para alojar tuberias de aire, cafierias ni tendido eléctrico,
salvo cuando se usa una estructura en capas 0 miembros estructurales
espaciados.

c) Cabriada de madera.

Reticulados planos, triangulares, prediseiiados y prefabricados, cons-
truidos de madera.

d) Sistema de techo de viga de malla abierta.
Predisefiados y prefabricados en longitudes, espesores y capacidad
portante normalizadas. Cada viga es anclada firmemente a su estructu-
ra portante y la plataforma del techo debe ser anclada a todos los sopor-
tes.

e) Techos de hormigdn premoldeado.

Componentes estructurales de hormigén que no son colados en si-
tio, sino moldeados separadamente o en otra localidad.
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f) Techos de losa de hormigén armado.

Hormigén reforzado con barras, varillas o malla de hierro.
i) Materiales para techos.

a) Composicion en sitio.
La cobertura del techo con papel de fieltro con uniones solapadas y se-
llado con asfalto caliente o compuesto para techo. La capa final puede
ser de asfalto o asfalto cubierto con arena.

b) Tejas de madera, lana de vidrio o asfalto.
Planchas delgadas para cubierta, hechas de madera, lana de vidrio o
asfalto.

¢) Laminas de madera.
Similares a las tejas, pero hechas de madera y reforzadas combinando
varias entre si.

d) Pizarra.
Cobertura de techo hecha con baldosas naturales de pizarra.

e) Mosaico.
Arcilla o cemento moldeado y quemado o una combinacion de muchos
materiales para techado.

f) Chapa acanalada.
Una cubierta de techo formada con chapa metalica, acanalada para lo-
grar rigidez y canalizar el derrame del agua de lluvia.

Un ejemplo de la anotacién a consignar seria "Techo de vigas y cabios de

madera con tejas de madera".
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2.8.3.9. Orientacion.

Describe la orientacion de la propiedad en su espacio. Consignar la direccién
de la orientacion primaria de la residencia, segun los puntos cardinales (norte,
sur, este u oeste, etc.). La orientacion primaria de la residencia es casi siem-
pre sefialada por aquella pared o direccién que contenga la mayor superficie
de ventanas y/o patios o balcones.

2.8.3.10. Luminosidad.

Detallar brevemente las caracteristicas de luminosidad que presenta la pro-
piedad . Ella dependera tanto de la posibilidad de recibir luz natural como de la
aptitud de su disefio y configuracion que permitan aprovechar la luz natural
disponible en beneficio de sus ocupantes.

Las anotaciones a usar en este campo son: mala, regular, promedio, buena y
excelente.

Los muros internos pueden bloquear o inhibir la iluminacién natural. En este
sentido, salvo que su ausencia comprometa tanto la funcionalidad y privaci-
dad, una division interior que inhiba la iluminacion natural es indeseable.

Por razones obvias, la hora del dia en que el tasador pueda evaluar las condi-
ciones de luminosidad influirdn en su apreciacion y ello debe asentarse en el
formulario.

Un ejemplo de propiedad con luminosidad regular podria ser un departamento
ubicado en un piso intermedio en un contrafrente y rodeado de edificios de
gran altura que inhiben, en gran parte, el ingreso de luz natural al pulmén de
manzana.

En cambio, una propiedad con luminosidad excelente seria aquel departamen-
to que ocupa un piso entero de un edificio en torre, con ventanas en los cuatro
costados. Casi con seguridad, la mayor parte de las habitaciones recibiran
abundante luz natural. En consecuencia, el asiento en el formulario debe indi-
car excelente.

2.8.3.11. Calidad de construccion.

La calidad de construccion se refiere a la artesania observable en toda la resi-
dencia, asi como también la calidad y durabilidad de los materiales y equipos
gue componen la propiedad. Se trata de una evaluacion de cuan adecuada es
la construccién, comparada con la de otras propiedades similares.
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El tasador debe evaluar estos factores con relacién a los observables en el
mercado de propiedades similares. Después de haber analizado cada factor
en forma individual, se debera llegar a una conclusién general, usando una
escala que va desde mala hasta excelente. A continuacion, se explica esta es-
cala con mas detalle:

Mala:

Regular:

Media:

Buena:

Excelente:

Indica que las caracteristicas de la construccion de la propiedad
son sustancialmente inferiores a las observadas en el mercado.
Seguramente evidenciaran errores y defectos en la construccion.
Las referidas caracteristicas seran tan inferiores como para afec-
tar materialmente el valor de la propiedad.

Describe propiedades con caracteristicas de construccion algo
inferiores a las observadas en el mercado. El tasador debera po-
der identificar los errores u omisiones de edificacion, como asi
también sefialar con claridad el empleo de materiales inferiores o
inadecuados. Estas deficiencias seran de menor cuantia, como
asimismo el impacto eventual en el valor de la propiedad.

Indica que las caracteristicas de construccion de la propiedad
a tasar constituyen el patrén para el segmento de mercado al cual
pertenece. La mayoria de las propiedades estaran en esta catego-
ria. Los items o areas en los que la calidad de materiales o arte-
sania sean inferiores al promedio deberan ser casi inexistentes.
Asimismo, este tipo de inmuebles muy probablemente presentaran
algunas caracteristicas especiales que muestren clara superioridad
de artesania o materiales.

Las caracteristicas de construccion de estas propiedades se ubi-

caran por encima del promedio del mercado. Estas cualidades su-
periores en artesania o materiales deberan ser elementos valora-
dos y/o buscados en el mercado inmobiliario por los potenciales
compradores.

Indica que la calidad de la propiedad en cuestion es sustan-
cialmente superior a la del promedio de su mercado. Esta superio-
ridad en la edificacion, reflejar4 artesania y materiales claramente
por encima a los de las propiedades similares que podrian tener
un fuerte impacto en el precio.

Cuando se haya arribado a una conclusién global sobre la calidad constructiva
de la propiedad, se marcard la casilla apropiada.
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2.8.3.12. Calidad de mantenimiento.

Resultara de un analisis de las condiciones actuales de la propiedad. Para es-

to se deberda tener en cuenta su estado, antigtiedad y otros factores que afec-

ten su conservacion.

Se deberd analizar, a la fecha de inspeccién, su estado con relacién al de

otras propiedades comparables. Asi se arribard a una conclusion global,

usando una escala que va desde mala hasta excelente, como se detalla a

continuacion:

Mala: Indica que el estado e la propiedad es sustancialmente inferior
al de las otras propiedades comparables y que la falta de mante-
nimiento es la causa de la mala calificacién. La propiedad puede
presentar varios items de mantenimiento que no han sido realiza-
dos y por consiguiente reduciran su precio considerablemente.

Regular:  Describe propiedades con un estado de conservacion inferior
al de su mercado. Dicho estado deberia afectar levemente su pre-
cio frente a otras propiedades comparables.

Media: Indica que su estado de conservacion es similar al de la mayoria
de las demas propiedades comparables en cuanto a antigliedad y
calidad edilicia. No deberan presentar requerimientos importantes
de mantenimiento a la fecha de inspeccion. La mayoria de las
propiedades estaran en esta categoria.

Buena: Describe propiedades cuyo estado es en parte superior a otras del
mercado, evidenciando un cierto grado de mantenimiento preven-
tivo. El estado de la propiedad sera lo suficientemente superior al
de su mercado como para que ello se refleje levemente en el pre-
cio de venta. En estas propiedades casi no debe haber indicios de
mantenimiento diferido.

Excelente: Indica que el estado de la propiedad y su nivel de mantenimiento
son significativamente superiores a los de su mercado. No debe-
ran existir indicios de falta de mantenimiento alguno y deberan
observarse muestras de mantenimiento preventivo. Su estado se-
ra lo suficientemente superior como para influir muy positivamente
en su precio de venta.

Cuando se haya arribado a una conclusion global sobre la calidad de conser-

vacion de la propiedad, se marcara la casilla apropiada.
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2.8.3.13. Estacionamiento.

i) Este campo se refiere a los lugares disponibles para estacionamiento con
gue cuenta la propiedad, para cada una de las categorias mencionadas
en el formulario. La suma de dichas categorias debe ser igual al total de
unidades de estacionamiento con que cuenta la propiedad.

a) Garaje.

Unidad de estacionamiento no ubicada en la via publica y totalmente
techada y cerrada por paredes.

b) Garaje semicubierto.

Albergue de estacionamiento no ubicado en la via publica y techado.
c) Garaje descubierto.

Lugar de estacionamiento no ubicado en la via publica y descubierto.
d) No posee.

Posee estacionamiento en la via publica solamente.
e) Otro.

Lugar de estacionamiento no ubicado en la via publica y que no cum-
ple ninguno de los requisitos anteriores.

Indicar si posee cocheras "fijas" 0 "méviles" o si permite cualquier tipo de
derecho de uso exclusivo.

i) Ejemplos:

Garaje descubierto.

Un daplex en el que se pueden estacionar dos vehiculos al frente de la
propiedad. Si el lugar donde estan estacionados no esté techado, anotar
"2" en el campo marcado "garaje descubierto”. El tasador debe anotar si
los lugares son reservados para uso exclusivo por determinado usuario.
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Garaje semicubierto.

En el caso de que se pueda estacionar un vehiculo al frente de la propie-
dad, siese lugar esta techado pero no cerrado por paredes, anotar "1" en
el campo marcado "garaje semicubierto”.

Garaje.

Cuando un departamento en un edificio de consorcio tiene espacio para
estacionamiento de vehiculos en el subsuelo. Si tiene una sola cochera y
es fija, anotar "1 - fija" en el campo marcado "garaje". Si no hay espacio
para estacionamiento de vehiculos en todo el edificio, entonces anotar

"no posee" en el campo marcado estacionamiento.

2.8.3.14. ¢(Posee espacios comerciales ?

En este campo se debera detallar si la propiedad a tasar cuenta con alguin es-

pacio para uso comercial, ingresando "si" 0 "no" segun sea el caso.

Este concepto se refiere al espacio habitable interior de la propiedad o cual-
quier otra mejora incorporada al inmueble que sea usada con otra finalidad
gue no sea residencial. Es decir, lugares en los cuales se efectien actividades

comerciales, de negocios, industriales o fabriles.

Si hay espacio comercial, el tasador debe verificar sus dimensiones y estimar
su contribucion al valor de la propiedad. El originante debe ser consultado por
el tasador, en procura de mayor orientacién. Los tasadores deben verificar la
posible existencia de edificaciones exteriores o secundarias, que puedan per-

mitir actividad comercial.

2.8.3.15. Ambientes.

En los campos que corresponda se debera indicar la cantidad de habitaciones
correspondientes a cada categoria. En el caso de no haber habitaciones que

correspondan a una determinada categoria, se debera consignar "0" (cero).

2.8.3.16. Otro.

En esta categoria anotar la cantidad de otras habitaciones no listadas en for-

ma especifica.
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2.8.3.17. Total de cuartos.
Consignar en este campo la suma de las habitaciones anotadas arriba en
forma individual. Se debera tener especial cuidado de no marcar un mismo
cuarto dos veces.

2.8.3.18. Calefaccion.
Si la propiedad cuenta con calefactor central, consignar en este campo "cen-
tral". Si en cambio tiene uno o mas calefactores individuales, marcar "indivi-
dual" y si no posee ninguno, anotar "inexistente".
Un calefactor central es una unidad Unica que suministra calor a toda la resi-
dencia. Uno individual suministra calor por sectores.

2.8.3.19. Aire acondicionado.
Si la propiedad tiene aire acondicionado central, en el campo aire acondicio-
nado, marcar "central". Si en cambio tiene uno o mas acondicionadores de ai-
re individuales, consignar "individual” y si no posee ingresar "inexistente".
Ejemplo: En un departamento que cuenta con una unidad de aire acondicio-
nado instalada en la pared de la sala de estar y otra en la pared del dormitorio
principal, se debera ingresar "individual".

2.8.3.20. Agua caliente.
Se debera utilizar igual especificacion que la usada en los dos item inmedia-
tos anteriores: "central", "individual " e "inexistente".

2.8.3.21. Otros.
Detallar otros servicios no descriptos en los apartados anteriores.

2.8.3.22. Doble circulacion.
Se debera consignar si la propiedad cuenta con esta caracteristica, indicando
Ilsill 0 Ilnoll.
Doble circulacion se refiere a la existencia o no de un corredor o pasillo que
permite el libre movimiento dentro del area intima de la residencia, sin tener
gue pasar por el estar y/o comedor.
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2.8.3.23. Sauna.

Se debera consignar si la propiedad cuenta con esta comodidad, indicando

||SI o "nO".

2.8.3.24. Piscina.

Se debera consignar si la propiedad cuenta con una pileta de natacién propia,
indicando "si" 0 "no".

El tasador debe describir brevemente, en el anexo, las caracteristicas fisicas
de la pileta de natacién. Dicha descripcion debera especificar si la pileta esta
construida en el terreno sobre o bajo nivel, si tiene recubrimiento interno de
mosaico o pintura, etc.

2.8.3.25. Baulera o deposito.

Se debera consignar si la propiedad cuenta con baulera o depdésito indicando
||SI’|| O "nO".

2.8.3.26. Grupo electrégeno.

Se debera consignar si la propiedad cuenta con grupo electrégeno , indicando

||SI o "nO".

2.8.3.27. Otros.

Si la propiedad tiene otras comodidades o atributos ho mencionados ante-
riormente, deben ser detallados en este campo. Estos deben ser exclusivos,
es decir para el confort de los ocupantes de la residencia. Toda otra comodi-
dad de naturaleza comun, como por ejemplo las que pudieran existir en un
consorcio o barrio privado, debe ser asentada en el Rubro 1.

Ejemplos de comodidades a ser incluidas en este campo:

Canchas de tenis.

Biblioteca.

Jardin privado.

Campo de juegos exteriores.

Edificaciones exteriores (quincho, vestuarios para pileta, etc.).
Gimnasio.

Salones de juegos.
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2.8.3.28. Caracteristicas adicionales.
Este espacio se utilizara para detallar otros atributos especiales de la propie-
dad que no hayan sido completamente descriptos en el resto de la evalua-
cion. Los tasadores deberan preguntarse si la lectura del Rubro "Descripcion
de la propiedad" brinda una visién adecuada y completa. En caso contrario,
deberdn agregar comentarios adicionales en este rubro? del formulario o en
hojas adjuntas.
i) Ejemplos de atributos adicionales:
- Terminaciones y artefactos interiores de calidad superior.
Modificaciones o terminaciones de mejor calidad o aspecto que lo habitual,
en los interiores y en equipos o elementos instalados dentro de la residen-
cia o incorporados en forma permanente al edificio o terreno.
- Artefactos o equipos electronicos incorporados.
Artefactos o equipos, de naturaleza eléctrica, que han sido agregados a la
propiedad o instalados en el interior de la residencia.
- Cielos rasos interiores tipo catedral.
Cielos rasos interiores que han sido elevados o que tienen mayor altura
gue la habitual.
- Chimeneas especiales.
Una chimenea mas grande, de mayor calidad que lo habitual, ya sea en
tamafo o en disefio mas atractivo.
- Habitaciones de mayor tamario.
Habitaciones de mayor tamafio que el habitual en residencias familiares.
- Espacio extra en placares.
Placares mas espaciosos que lo habitual, con mayor capacidad de alma-
cenaje.
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2.8.3.29. Caracteristicas adversas/deficiencias.
Este campo debera emplearse para describir cualquier caracteristica o defec-
to que pueda tener un impacto negativo en el precio de la propiedad. Es im-
portante declarar todas las caracteristicas adversas y deficiencias, a los fines
de la titulizacion.
i) Ejemplos de caracteristicas adversas y deficiencias.
- Artefactos y terminaciones interiores de calidad inferior.
Modificaciones inferiores a lo habitual, en la calidad o aspecto de interio-
res y en equipos o mejoras, instalados dentro de la residencia o instala-
dos en forma permanente al edificio o terreno.
- Cantidad insuficiente de bafios.
Una propiedad con menos bafos que los necesarios, de acuerdo a su
cantidad de dormitorios y cantidad total de habitaciones.
- Inexistencia o insuficiencia de servicio de ascensores.
La propiedad no cuenta con servicio de ascensores 0 Su Sservicio es in-
adecuado, debido a su antigtiedad, estado o capacidad.
- Cocina demasiado chica.
Una cocina de menor tamafio que el normal.
- Aislacion de paredes y cielorraso insuficiente.
Calidad o cantidad insuficiente, en funcién de las condiciones externas
de ruido, climéticas, etc.
Ejemplo de comentario: La propiedad sujeta a tasacién tiene tres dormito-
rios ubicados en el segundo piso de la casa. La escalera que proporciona
el acceso al segundo piso solo tiene un ancho de un metro y es de dificil
circulacion. Ademas, la escalera tiene una restriccion de paso debida a la
altura del cielo-raso al subir a mitad de camino. Dado que esta escalera
constituye el Unico acceso al segundo piso, estas limitaciones no pueden
ser evitadas.
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2.8.3.30. Observaciones sobre su estado de conservacion.

Este campo debera utilizarse para sefalar cualquier comentario significativo
sobre la condicion actual de la residencia y su funcionalidad. El término con-
dicion se refiere al presente estado fisico de la residencia. El término utilidad
se refiere a la funcionalidad de la distribucion y del disefio de la propiedad.
Utilidad funcional se refiere al modo en que la distribucién de la propiedad fa-
cilita la funcién individual de cada habitacion.

Aqui se debera comentar hasta qué punto la condicién fisica de una propie-
dad es atipica para su respectiva area de mercado y si ello afecta al valor de
la propiedad en forma positiva 0 negativa.

Por ejemplo, un techo recién instalado puede incrementar el valor de una pro-
piedad. En cambio un techo con signos de goteras indica una falta de mante-
nimiento y probablemente reducira el valor de la propiedad. Ello deberia con-
signarse en este campo, "Comentarios sobre condicién fisica y utilidad".

También debera comentarse hasta qué punto la utilidad de una propiedad es
atipica y ello afecta su valor, ya sea en forma positiva o negativa. La
utiidad de una propiedad generalmente esta relacionada con su distribu-
cion. Ejemplos de malas distribuciones incluyen un comedor alejado de la co-
cina y un Unico bafio ubicado de manera que deba cruzarse un dormitorio pa-
ra alcanzarlo. Estas distribuciones no son funcionales y pueden reducir el va-
lor de la propiedad. En cambio, las buenas distribuciones minimizan o elimi-
nan estos problemas y crean ambientes agradables y deseables. Un dormito-
rio ubicado en la parte posterior de una propiedad cerca de un jardin, en lugar
de estar en el frente cerca de la calle, contribuira a hacer mas deseable una
residencia.

Ejemplo de Comentario: Segun mi inspeccién, la propiedad actualmente se
encuentra en muy buen estado. La residencia fue pintada y muestra signos de
pequefios arreglos y mejoras efectuados recientemente. Como resultado de
ello, la residencia es muy atractiva y luce muy bien. El agente inmobiliario in-
formo6 que la mayoria de los presuntos compradores efectuaron comentarios
sobre la buena condicién de la vivienda e indicé que creia que, como resulta-
do, la vivienda se vendié mas rapidamente.

2.8.3.31. Breve descripcion de mejoras previstas.

Si fuera aplicable, ingresar una breve descripcion de las mejoras previstas en
este campo. Las mejoras que se propongan son aquellas que han sido pla-
neadas y cuya construccion se espera para un futuro proximo, pero que toda-
via no han sido llevadas a cabo. El tasador deberd distinguir
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cuidadosamente entre las mejoras a ser financiadas mediante fondos prove-
nientes de la solicitud de préstamo, que dio lugar a la tasacion, y aquellas me-
joras que seran realizadas por el propietario sin la utilizacion de dichos recur-
S0s.

Las mejoras propuestas que se describan deberan ser tangibles y contar con
una fecha de finalizacion determinada. Si fueran sustanciales, deberian existir
planos de la residencia o permisos de construccion que el tasador pueda
examinar.

Si la propiedad en cuestién incluyera mejoras propuestas que no hayan sido
completamente descriptas en otra parte, ser4 necesario hacerlo aqui y/o en
hojas suplementarias, a fin de completar el panorama para el lector.

Si existieran mejoras propuestas, debera mencionarse en esta parte del for-
mulario el valor de la propiedad una vez completada la mejora. Todas las
otras partes deberan describir la propiedad en su estado actual.

Ejemplo de Comentario: La propiedad en cuestion sera ampliada mediante el
agregado de un dormitorio y de un comedor con un total de 100 metros cua-
drados, ubicados en la parte posterior de la residencia y adosados a la pared
norte, adyacente a la cocina existente. El presupuesto propuesto para la
construccion de este proyecto es de $ 15.000. El tasador examiné los planos
de construccion preparados por el Arquitecto Roberto Martinez, fechados en
julio de 1995. La fecha prevista para el inicio de la construccién proyectada es
octubre de 1995 y su duracién se estima en 4 meses. Adicionalmente a este
proyecto, el propietario indicé que el exterior de la vivienda sera repintado una
vez que se haya completado la construccion proyectada.
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2.8.4. Descripcion del edificio de departamento/barrio privado.

ll. DESCRIPCION DEL EDIFICIO DE DEPARTAMENTO/BARRIO PRIVADO (S| CORRESPONDIERE)

CANTIDAD DE UNIDADES | MANTENIMIENTO DEL AREA COMUN ESTADO DE LAS AREAS COMUNES
PROMEDIO MENSUAL DE EXPENSAS | PORCENTUAL DE EXPENSAS TRABAJOS COMUNES PENDIENTES DE REALIZACION
GASTOS IMPORTANTES PRESUPUESTADOS TIPO DE ESTACIONAMIENTO
CANTIDAD DE PISOS [ASCENSOR CANTIDAD DE ASCENSORES [ VIGILANCIA
Osi 0nNo [J ADECUADO J INADECUADO Osi 0 nNo

BREVE DESCRIPCION DE COMODIDADES COMUNES:

2.8.4.1. Propésito.

Tiene por finalidad proporcionar al originante una idea de las caracteristicas de
los alrededores inmediatos de la propiedad en cuestion y/o si la misma se en-
cuentra ubicada dentro de un consorcio regido por la Ley de Propiedad Hori-
zontal (departamento o barrio privado).

2.8.4.2. Cantidad de unidades.

Ingresar el nimero total de unidades de vivienda que conforman el edificio de
consorcio o el barrio privado. Este dato frecuentemente puede ser obtenido del
administrador y debe ser confirmado por otra fuente en caso de que existiera
alguna duda sobre el informe de recuento de unidades.

2.8.4.3. Mantenimiento del area comun.

Ingresar en este campo el nombre de la compafiia a cuyo cargo se encuentra
la administracion de las superficies comunes del consorcio o barrio privado.

Dependiendo del tipo de estructura societaria de la administradora, es posible
gue sea necesario consignar el nombre del gerente o administrador respon-
sable del barrio privado o consorcio. De coexistir dos 0 mas personas/ empre-
sas responsables por la administracion de los espacios comunes, consignar el
de mayor relevancia (en funcién a sus responsabilidades) y mencionar que
existe otro u otros.
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2.8.4.4. Estado de las areas comunes.

En este campo se debera ingresar el estado/ condicién de la superficie comun,
tal cual se la observo en la fecha de su inspeccion. La superficie comun se re-
fiere a los espacios contenidos dentro de la comunidad que no son de uso ex-

clusivo.

El tasador debe evaluar y describir la condicion actual de la superficie coman
en relacion con aquellas de propiedades comparables. Para ello debe inspec-
cionar el vecindario a fin de obtener un acabado conocimiento de las caracte-
risticas generales y de la condicion de los espacios comunes. Posteriormente
la condicion debe ser calificada, utilizando una de las siguientes categorias:

Mala:

Regular:

Promedio:

Buena:

Significa que la actual condicion, disefio, atractivo y funcionalidad
de la superficie comun se encuentra en un nivel muy bajo. Ello in-
dica que la condicion de dicha superficie es sustancialmente infe-
rior a aquellas de consorcios comparables, a tal punto que resulta-
ra en una significativa reduccion de los valores de la propiedad.

Indica que el actual nivel de deterioro, las insuficiencias de di-
sefio, atractivo y funcionalidad de la superficie comun, son clara-
mente superiores a lo normal. Existe un evidente desmedro que
sin embargo no es tan grave como el de la categoria "mala". Esta
categoria también indica que su condicién es algo inferior a la de
propiedades comparables. La condicion regular de las superficies
comunes sera lo suficientemente inferior como para reducir leve-
mente el valor de la propiedad o para demorar su comercializacion.

Significa que la condicién del espacio comin es consistente con
el deterioro, disefio y atractivo de consorcios de antigiiedad similar
con caracteristicas normales de mantenimiento y conservacion.
Esto indica que el estado de dicha superficie es igual a la "norma”
del mercado a la cual pertenece y que es considerada aceptable
para aquellos inmuebles comparables. La mayoria de las propie-
dades estaran en esta categoria.

Significa que la condicion de la superficie comin esta por encima
del promedio y que el nivel de deterioro e insuficiencia es inferior al
esperable debido al nivel de deterioro normal, para consorcios de
similar antigliedad. Esta categoria indica que el estado del area
comun es algo superior ala de consorcios
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comparables. La condicién sera superior a punto tal de incrementar
levemente el valor de la propiedad o de acortar su tiempo de co-
mercializacion.

Excelente: Significa que el estado de la superficie comin muestra una
condicion ampliamente superior al deterioro normal y a la obsoles-
cencia funcional que presentan consorcios similares y de parecida
antigliedad. Existe una clara distincion en un consorcio en excelen-
te condicion: tendrd muy poco deterioro y un disefio, atractivo y
utilidad funcional superior. Esto indica que la condicién de la super-
ficie comun es sustancialmente superior a la de otras, a punto tal
de incrementar fuertemente el valor de la propiedad.

- Ejemplo de mala condicion: El inmueble que esta siendo tasado es una uni-
dad dentro de un edificio en propiedad horizontal con 20 afios de antigle-
dad que contiene, por ejemplo, las siguientes deficiencias que no son obser-
vables en edificios comparables:

¢ dos ascensores de los cuales solo uno funciona.

¢ los pasillos comunes dentro del edificio tienen insuficiente iluminacion
debido a que algunas de las lamparas eléctricas no funcionan.

¢ la puerta de entrada principal a la residencia esta rajada.

- Ejemplo de buena o excelente condicién: El inmueble que esta siendo tasa-
do es una unidad dentro de un edificio en propiedad horizontal con 20 afios
de antigiedad al cual, por ejemplo, se le han realizado las siguientes reno-
vaciones gue no son observables en edificios comparables:

¢ en el curso del afio anterior se ha reemplazado el ascensor.
¢ los pasillos de la superficie comun tienen un piso nuevo de madera.
¢ las plantas situadas en las areas comunes son frescas y coloridas.

2.8.4.5. Promedio mensual de expensas.

En este campo se debera ingresar el monto promedio necesario para cubrir
las expensas comunes, incurridas por el consorcio del edificio o barrio privado.
Los gastos de los dltimos seis meses deberan ser utilizados para calcular el
promedio mensual. Generalmente, dichos gastos pueden ser obtenidos del
administrador o del vendedor.
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2.8.4.6. Porcentual de expensas.
Porcentaje que le corresponde a la propiedad tasada en el total de expensas.
2.8.4.7. Trabajos comunes pendientes de realizacion.

Se deberan detallar los trabajos y/o las necesidades comunes que no han sido

cubiertas o realizadas. Las necesidades no cubiertas se refieren a cualquier

aspecto del consorcio que sea insuficiente para satisfacer las necesidades de

los ocupantes. Ademas de la inspeccion personal, el tasador deberé entrevis-

tar al gerente y al corredor inmobiliario para corroborar la existencia de las

condiciones antedichas.

Estas pueden incluir, pero no se limitan a:

- Reemplazar o mejorar la parquizacion.
Cualquier parte del parque que sea insuficiente y que requiera ser reempla-
zada o modificada debe ser descripta. Si se encontrara incompleta o arrui-
nada por el tiempo, por degradacién o falta de mantenimiento, ya sea fun-
cionalmente o en apariencia, el tasador debe apuntar que existen necesida-
des pendientes de atencion.

- Repavimentar calles.
Cualquier parte de las calles que tengan insuficiente pavimento o dafo signi-
ficativo de la superficie debe ser considerada.

- Agregar estacionamientos adicionales.
El tasador debera tomar nota de la existencia de una insuficiente cantidad de
espacios de estacionamiento y qué clasificacion (segun este Manual) pre-
senta la insuficiencia: garaje, garaje semicubierto, etc.
Las eventuales explicaciones adicionales de cualesquiera de estas necesi-
dades deben ser incluidas en un anexo. Si no existieran, indicar "ninguna”.

Version: 1a. Comunicacion “A” 3055 Vigencia: Péagina 50

23.12.99




3 BANCO CENTRAL
DE LA REPUBLICA ARGENTINA

MANUALES DE ORIGINACION Y ADMINISTRACION DE PRESTAMOS
B.C.R.A. — -
Seccion 2. Manual de Tasaciones.

2.8.4.8. Gastos importantes presupuestados.
Indicar si existe cualquier gasto significativo que haya sido presupuestado por
el consorcio o barrio privado. Las mismas podran realizarse mediante una
erogacion de dinero en efectivo o la obtencidon de un préstamo para adquirir o
mejorar un bien existente. Frecuentemente se va ahorrando dinero para
afrontar dichos gastos. Estos pueden tener un efecto positivo sobre el valor de
la propiedad.
El tasador deberd contactarse con el administrador y/o el vendedor para in-
formarse sobre estos temas. Ellos pueden incluir, pero no se limitan a:
o Construccion o mejora de una pileta de natacion.
) Reemplazo de cercados y accesos de seguridad existentes.
. Modernizacién o remplazo de ascensores.
Una explicacién de como estos gastos afectaran el valor de la propiedad debe-
ra ser incluida en un apéndice. De no existir, indicar "ninguno”.

2.8.4.9. Tipo de estacionamiento.
En este campo se debera consignar tanto el nimero total de espacios de es-
tacionamiento contenidos dentro del consorcio (edificio o barrio privado) como
asi también si son fijos 0 maviles, en una ubicaciéon fuera de la via publica
(garaje, garaje semicubierto, etc.) o en la calle.

2.8.4.10. Cantidad de pisos.
Consignar en este campo la cantidad de pisos. Como regla, no se cuenta la
planta baja dentro del nimero de pisos y cada piso, hacia arriba (comenzando
por el piso N° 1) se numera de alli en adelante en forma secuencial.

2.8.4.11. Ascensor.
En este campo se debera marcar si el consorcio cuenta 0 no con servicio de
ascensor/es. Asimismo, se deberd indicar si los ascensores prestan un servi-
cio adecuado o inadecuado, en funcion de la utilizacion que se les da. Por
ejemplo, cuando ante la ausencia de un montacargas/ascensor de servicio, el
ascensor principal es utilizado para el transporte de objetos o cargas.

2.8.4.12. Cantidad de ascensores.
En este campo se deberéa consignar la cantidad de ascensores con que cuen-
ta la propiedad.
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2.8.4.13. Vigilancia.

Consignar si cuenta 0 no con un servicio de vigilancia.

2.8.4.14. Breve descripcion de comodidades comunes.

Este campo debera ser utilizado para enumerar las comodidades adicionales
contenidas en el consorcio . Un area de esparcimiento es un beneficio tangible
o intangible de una propiedad inmueble que incrementa su atractivo pero que
no es esencial para su uso.

Los ejemplos de comodidades incluyen las siguientes:

e Pileta de natacion.

e Sauna.

e Hidromasaje.

e Canchas de tenis.

e Salas 0 areas de esparcimiento (ejemplo: salones para recepciones,
fiestas y juegos).

Ejemplo: Si la propiedad es una unidad de un edificio que incluye una pileta,
sauna y una sala de gimnasia, el detalle a ingresar seria el siguiente: "las
areas de esparcimiento comunes dentro del consorcio incluyen pileta, sauna y
gimnasio".
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2.8.5. Descripcion del terreno.

TIPO / DESIGNACION DE ZONIFICACION AUTORIDAD DE CONTROL
TOPOGRAFIA FORMA Y DIMENSION PERIMETRALES VISTA
DESAGUE RIESGO DE INUNDACION TERRENO (METROS CUADRADOS)
§ DESCUBIERTOS
0 AbECUADO 0 INADECUADO 0 SIGNIFICATIVO 0 wminmo CUBIERTOS
[J NO EXISTE INFORMACION TOTALES

CALIDAD/ESTADO DE CALLES DE ACCESO:

SERVICIOS

ELECTRICIDAD
0 puBLIcA [0 PRIVADA [J SIN CONEXION |[JPUBLICO [JPRIVADO [J SINCONEXION | [0 PUBLICO [ PRIVADO [J SIN CONEXION

GAS TELEFONO

AGUA

0 puBLICA [ PRIVADA [ SINCONEXION| O PUBLICA [ PRIVADA [J SIN CONEXION OpuBLico [ PRIVADO [ SIN CONEXION

CLOACA DESAGUE PLUVIAL

OBSERVACIONES SOBRE EL LOTE:

2.8.5.1. Propésito.

Proporcionar una descripcion detallada del terreno sobre el cual se encuentra
emplazada la propiedad sujeta a tasacion. Dicho lote deberia ser, en general,
de un tamario, forma y topografia concordante y aceptable para su correspon-
diente segmento de mercado. Asimismo, deberia poseer similares servicios,
tipos de calles, etc., que los disponibles para terrenos comparables.

El tasador tendra que detallar aquellas caracteristicas atipicas para la plaza
gue puedan influir, en forma negativa o positiva, sobre la comercializacion.
Ademas debera consignar, de corresponder, la posible reticencia por parte de
los potenciales compradores hacia la propiedad si las particularidades del te-
rreno no fueran compatibles con las del vecindario o con los requisitos compe-
titivos del mercado.
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2.8.5.2. Tipo/ designacion de zonificacion.

En este campo se debera consignar la clasificacion zonal exactamente como
las denomina el cddigo local de zonificacién. Ademas, tendra que anotarse el
tipo de zonificacion utilizado por la correspondiente municipalidad para descri-
bir el uso permitido. Las abreviaturas como "R1" o "Al", por si solas, no debe-
ran ser empleadas dado que pueden variar de una comuna a otra. Un ejemplo
de un ingreso correcto seria "Residencial - Unifamiliar" o "Residencial - 1-4
Unidades". Esta informacion se encuentra generalmente disponible a través
del departamento de zonificacién del municipio.

2.8.5.3. Autoridad de control.

Consignar el organismo responsable de determinar el tipo de zonificacion
permitido en el area donde se ubica la propiedad. Generalmente se trata del
municipio en el cual esta ubicado el inmueble.

2.8.5.4. Topografia.

Consignar en este campo una breve descripcion del relieve del terreno en
cuestion. Esto se refiere a las caracteristicas topograficas o a la configuracion
de la superficie de la misma. Esta debera ser consignada en dos partes.

i) La primera se refiere a la pendiente y se empleard una de las si-
guientes denominaciones:
- Nivelada.

Una superficie plana con gradiente cero.

- Levemente ondulada.

La superficie presenta leves ondulaciones, casi insignificantemente mas
inclinada que la nivelada, pero no obstante presenta un gradiente mayor
que cero.
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- Pendiente moderada.

Una superficie moderadamente inclinada, pero notablemente mas inclina-
da que una levemente ondulada.

- Fuerte pendiente.
Una superficie fuertemente inclinada.

Si el emplazamiento es inclinado, ya sea moderada o fuertemente, debe in-
dicarse la direccion de la pendiente. Por ejemplo, "fuerte pendiente hacia el
sur", seria un correcto ingreso en este campo.

La segunda parte indica la ubicacion relativa del terreno respecto de la li-
nea de la calle.

Debe usarse una de las siguientes respuestas:

Sustancialmente bajo nivel.
Levemente bajo nivel.

A nivel en lineas generales.
A nivel.

Levemente sobre nivel.
Sustancialmente sobre nivel.

Un ejemplo de una correcta integracion que combina ambas secciones se-
ria "levemente sobre nivel con moderada pendiente hacia el oeste".

2.8.5.5. Formay dimensiones perimetrales.

En este campo se describira la forma del terreno y consignaran sus corres-
pondientes dimensiones perimetrales.

Los siguientes ejemplos pueden ser utilizados para describir las formas:

Cuadrado.

Rectangular.

Triangular.

Forma de "L".

Forma de bandera - es un lote que tiene una parte o seccién muy angosta
gue conecta la parte principal del lote a la calle.

Irregular - Lote sin forma definida.
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Las fomas arriba indicadas pueden ser modificadas con calificativos tales co-
mo "basicamente" "levemente" o "muy". Por ejemplo, un lote puede ser: "basi-
camente cuadrado”, "levemente irregular" o "muy irregular" .
2.8.5.6. Vista.
En este campo se deberd indicar la calidad de la vista con que cuenta el terre-
no.
Las siguientes frases pueden usarse para describir la correspondiente vista:
- No tiene vista.
La vista corresponde solamente a la calle al frente o vecindario inmediato.
- Alguna vista.
Vista del &rea circundante. Vista a espacio abierto tal como parque o alguna
otra vista atractiva, vista limitada del horizonte.
- Vista importante.
Vista del horizonte, espejo de agua o rio, muy buena vista, u otra caracteris-
tica escénica muy deseable.
2.8.5.7. Desague.
Detallar las caracteristicas de drenaje del lote en cuestion.
Drenaje se refiere a los sistemas de desaglie, tales como cafios y conductos
destinados a eliminar aguas pluviales o subterrdneas como asi también los de
descarga y cloacales. El tasador debera distinguir si el drenaje corresponde al
lote o al vecindario. Si el lote en cuestion tiene caracteristicas adecuadas de
drenaje, marcar "adecuado”, en caso contrario marcar "inadecuado”.
Ejemplo: Una casa que esta ubicada al pie de una colina y en cuyo jardin dre-
nan las aguas provenientes de dicha colina debiera ser calificado como inade-
cuado.
2.8.5.8. Riesgo de inundacion.
En este campo se debera indicar el nivel de riesgo que podria correr la propie-
dad en caso de inundacion.
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El tasador debera tener en cuenta no solamente la probabilidad de que ocu-
rran inundaciones en la region, sino también la pendiente, topografia y demas
caracteristicas del terreno. Si este riesgo es considerado significativo sobre la
base de datos conocidos de previas inundaciones o es oficialmente conside-
rada como una zona que presenta peligro de inundaciones, marcar "significati-

n

VO

Si el riesgo de inundacién es considerado bajo o muy bajo en funcién de la
experiencia previa en la zona, marcar "minimo". Si no hay informacion dispo-
nible para el lote en cuestion y el tasador no dispone de informacién sobre
previas inundaciones, marcar "no existe informacion”. El tasador, en lo posible,
debera contactarse con las autoridades locales de planeamiento a fin de obte-

ner esta informacion.

2.8.5.9. Terreno.

2.8.5.10. Calidad / estado de calles de acceso.

En este campo se deberan consignar tres datos, expresados en metros cua-
drados, con relacién a las siguientes superficies:

- Descubierta.

Se compone del area libre en el frente, laterales y fondo del lote.

- Cubierta.

Se refiere a las areas construidas o con mejoras.

- Total.

Se refiere a la superficie perimetral o tamafio del terreno de la propiedad.

Para unidades individuales de edificios, ingresar el area total del terreno del

consorcio.

Describir en este campo la calidad y condiciones de la calle de acceso co-
rrespondiente al terreno de la propiedad a ser tasada. Los factores a conside-
rar seran, entre otros: tipo de calle, ancho, terminaciones (asfalto u hormigon,
cordones, desagues pluviales, iluminacién, etc.) y velocidad de transito. La
categorizacion a ser empleada es la siguiente:

Malo: La calidad y condiciones de acceso son marcadamente inferiores
a los de las propiedades comparables, a tal punto que el valor
de la propiedad se veréa reducido considerablemente.
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Regular: Esta categoria indica que la calidad y la condicién de acceso
son levemente inferiores a las de las propiedades comparables.
Esta condicion reducira tenuemente el valor de la propiedad en
cuestion.

Promedio : La calidad y condicién de acceso es igual a la media del merca-
do y es considerada aceptable. La mayoria de las propiedades
se ubicaran dentro de esta categoria.

Bueno: Las caracteristicas del acceso son superiores a aquellas de
propiedades comparables lo cual sera lo suficientemente signifi-
cativo como para incrementar levemente el valor del inmueble.

Excelente: La calidad y condicién del acceso es sustancialmente superior
al de las propiedades comparables. Su condicion sera tan supe-
rior como para mejorar marcadamente el valor de la propiedad.

2.8.5.11. Servicios.

Los servicios enumerados fueron divididos en tres subcampos.

Publico: Son los suministrados por una empresa de servicios, sea

publica o privada.

Privado: Son los suministrados, por un sistema de usuario Gnico o un

sistema de pocos usuarios.

Sin conexién: Son los casos que no cuentan con alguno de estos ser-

vicios. El tasador debera verificar la disponibilidad del servicio.

Electricidad.

Gas.

Teléfono.

Agua.

Cloaca.

Desagtie pluvial.
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2.8.5.12. Observaciones sobre el lote.

Este campo debera ser utilizado para brindar aquellos detalles sobre las ca-
racteristicas especiales del terreno que no han sido plenamente descriptos en
otra parte del Informe de tasacién. El propésito es brindar al lector un pano-
rama lo mas completo posible a fin de que tenga una acabada vision del te-
rreno (de ser necesario utilizar hoja anexa). Ademas el tasador (de ser posi-
ble) debera tratar de obtener de la parte vendedora informes de suelo o in-
formes ambientales. Estos debieran resumirse aqui. Ante la imposibilidad de
obtener dichos informes, los comentarios se basaran en sus observaciones

personales.

A continuacion se detallan un par de ejemplos:

- Terreno arenoso.

Puede dar origen a posibles deficiencias de capacidad portante.

- Manchas oscuras en el terreno.

Posible contaminacion en el terreno.

Version: la.

Comunicacion “A” 3055

Vigencia:
23.12.99

Pagina 59




BANCO CENTRAL

DE LA REPUBLICA ARGENTINA

B.C.R.A.

MANUALES DE ORIGINACION Y ADMINISTRACION DE PRESTAMOS

Seccidn 2. Manual de Tasaciones.

2.8.6. Descripcion del barrio.

V. DESCRIPCION DEL BARRIO

TIPO CONSTRUIDO INDICE DE CRECIMIENTO

SERVICIO DE VIGILANCIA DEL BARRIO

[J URBANO [J SUBURBANO [JRURAL | O MASDEL75% [J 25-75% |[J CRECIENTE [J ESTABLE Osi O No
[J MENOS DEL 25%

VALORES DE LA PROPIEDAD

[JCRECIENTE  [J ESTABLE [] DECRECIENTE

DEMANDA / OFERTA

TIEMPO DE COMERCIALIZACION

[JEscAsA [J EQUILIBRADA []EXCESO DE OFERTA | [J MENOS DE 3 MESES [J 3-6 MESES

[1 MAS DE 6 MESES

DESDE $ HASTA $

DESDE $ HASTA

VALORES DE VIVIENDAS EN AREAS VECINAS

(PRECIO TOTAL) DESDE

ANTIGUEDAD DE VIVIENDAS EN AREAS VECINAS

HASTA (EN ANOS)

(POR METROS CUADRADOS)

USO DEL TERRENO (%)
RESIDENCIAL COMERCIAL

INDUSTRIAL OTRO

CAMBIOS PRINCIPALES EN EL USO DEL TERRENO

0 IMPROBABLES [ PROBABLES [J EN PROCESO
(EXPLICAR)

FACILIDADES DE ESTACIONAMIENTO TIPICO

CARACTERISTICAS DEL BARRIO:

FACTORES QUE INFLUYEN EN LA COMERCIALIZACION DE LAS PROPIEDADES EN BARRIO (PROXIMIDAD A LUGARES DE TRABAJO Y ENTRETENIMIEN-
TOS, ESTABILIDAD DEL EMPLEO, ATRACTIVO DEL MERCADO, ETC.):

OBSERVACIONES SOBRE LAS CONDICIONES DEL MERCADO (TENDENCIAS , EMPLEO / PRINCIPALES EMPLEADORES, OTROS FACTORES QUE INFLU-
YEN EN EL VALOR DE LOS BIENES INMUEBLES):
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2.8.6.1. Propdsito.

Tiene por objetivo brindar al originante un cabal entendimiento de las caracte-
risticas del vecindario cercano a la propiedad y ademas como se define y dife-
rencia éste de otros. Se definen los limites y dimensiones del vecindario, des-
cribiendo la homogeneidad del mismo.

Cuando la propiedad se encuentra ubicada dentro de un consorcio (edificio o
barrio privado), corresponde describir la zona que la rodea.

Un barrio podria ser definido como un grupo de tierras con un uso complemen-
tario, siendo sus limites la zona geogréfica que ejerce influencia sobre el valor
de la propiedad.

Estos limites pueden coincidir con cambios en el uso que se le da al terreno,
caracteristicas fisicas tales como: trazado de calles, terrenos, vegetacion y
tamafio de los terrenos. Asimismo, las caracteristicas naturales frecuentemente
pueden representar importantes limites de la zona, como por ejemplo las cur-
sos de agua y cambios en la altura del terreno.

Algunos elementos que contribuyen a delimitar los barrios son:

Esquemas de uso de la tierra.

Terreno y vegetacion.

Densidad de estructuras edilicias.
Disponibilidad y calidad de los servicios.
Accesos a servicios publicos.
Reputacion del barrio.

Tamario y dimensiones del lote.
Trazado de calles y su ancho.
Mantenimiento y cuidado de las propiedades.
Molestias y peligros.

Accesos a fuentes de trabajo.

2.8.6.2. Tipo.

En este campo se debera indicar la clase de vecindario donde esta ubicada la
propiedad, las cuales pueden ser:

i) Urbano.

Barrio localizado dentro de la parte central o principal de una ciudad.
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ii) Suburbano.
Barrio ubicado adyacente a la parte principal o central de una ciudad.
i) Rural.
Hace referencia al campo abierto o cualquier zona mas alla de la suburba-
na.
2.8.6.3. Construido.
En este campo se deberd indicar el grado de urbanizacién del barrio, el cual
presenta tres alternativas que se enuncian mas abajo.
El grado de urbanizacion se refiere al porcentaje de tierra disponible que ha
sido edificado dentro de un barrio.
e "mas del 75%",
e ‘entre 25 %y 75%",
e "menos del 25%".
Por ejemplo, si un barrio tiene aproximadamente 100 lotes, de los cuales 10
permanecen baldios, el tasador marcara la casilla "mas del 75 %".
Esta informacion puede obtenerse de un plano de la zona o contan-
do/estimando el nimero de lotes baldios/construidos o en construccion vy el
total de los lotes que conforman el barrio.
2.8.6.4. Indice de crecimiento.
En este campo se deberd indicar la tendencia al desarrollo que esta experi-
mentando el barrio. No es un calculo porcentual preciso del nimero de cons-
trucciones que ocurren cada afio, sino mas bien una indicacion general de la
actividad del desarrollo de la misma. Cuando en un vecindario se esta
desarrollando un nimero creciente de obras, debera indicarse "creciente".
Cuando la construccion se mantiene a un ritmo constante en el barrio o se ha
desarrollado totalmente y por lo cual detenido su crecimiento, debe marcarse
"estable".
2.8.6.5. Servicio de vigilancia del barrio.
Indicar si el barrio cuenta con servicio de vigilancia privada abonado por los
vecinos, parcial o total.
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2.8.6.6. Valores de la propiedad.

Se deberd indicar la tendencia en los valores de la propiedad en el barrio en
cuestion. Por lo general, esta se evalGa en funcién de una norma coman, tal
como puede ser el precio promedio por metro cuadrado. Cuando los valores
de la propiedad dentro del barrio estan subiendo, deberd marcarse "creciente".
Cuando estos valores no sufren variaciones, debe marcarse "estable". Cuando
bajan debe marcarse "decreciente"”.

2.8.6.7. Demanda/oferta.

Este campo se subdivide en tres ("escasa", "equilibrada" y "exceso de oferta"),
con la finalidad de que el tasador consigne la relacién entre el nimero de pro-
piedades vendidas en un barrio y el nimero de propiedades disponibles para
la venta.

La demanda es una medida del deseo general de acceder a ese barrio, mien-
tras que la oferta es una medida de la cantidad de propiedades disponibles en
dicho lugar.

Un mercado puede tener 20 ventas y 20 nuevas ofertas en un determinado
mes, mientras que otro puede tener dos ventas y dos nuevas ofertas en el
mismo periodo.

En estos casos ambas debieran clasificarse como "equilibradas". Si hay mas
ventas que ofertas, debe marcarse la casilla "escasa". Si por el contrario, hay
mas ofertas que ventas debe marcarse la casilla "exceso de oferta”. Por lo
general, la fuente de informacién mas accesible es un corredor inmobiliario.

2.8.6.8. Tiempo de comercializacion.

El tiempo de comercializacion es la cantidad promedio de tiempo que una
propiedad similar a la que sera tasada, en el mismo mercado que ésta, tardara
en ser vendida cuando se la ofrezca a un precio cercano a su valor real de
mercado. Es una estimacion de la medida del tiempo de oferta necesario has-
ta que la propiedad se venda. Se hara en funcién al tiempo de comercializa-
cion para propiedades (de caracteristicas similares) en el barrio, siendo su
clasificacion:

e "menos de 3 meses".
e "3-6 meses".
"mas de 6 meses".
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2.8.6.9. Valores de viviendas en areas vecinas.

En este campo se ingresara el rango de valor correspondiente a las propieda-
des ubicadas en las inmediaciones. Esto se refiere a la variacion que pudiera
existir entre los valores monetarios predominantes, excluida cualquier anoma-
lia producto, por ejemplo, de una propiedad atipica.

El rango comienza con el menor valor monetario, terminando con el mayor.
Debera indicarse en las lineas correspondientes el valor minimo y maximo pa-
ra el barrio, expresado en términos de precio total y precio por metro cuadra-
do.

2.8.6.10. Antigliedad de viviendas en areas vecinas.

Se debera indicar en este campo el rango en la antigiiedad de las construc-
ciones del barrio. Dicho ingreso tendra que corresponder a la variacion entre
las distintas hechas de construccion (originales) predominante en el vecinda-
rio, excluyendo cualquier anomalia. El rango comienza con la de menor anti-
gliedad, terminando en la de mayor. Deben indicarse en las lineas correspon-
dientes la antigiiedad minima y maxima de las construcciones del barrio.

2.8.6.11. Uso del terreno.

En este campo se consignaran los porcentajes correspondientes a los diferen-
tes destinos que se le han dado a los terrenos del barrio en cuestion. Estos
destinos se clasifican de la siguiente forma:
- Residencial.

Terrenos utilizados para el desarrollo de unidades de vivienda.
- Industrial.

Terrenos desarrollados especialmente para uso fabril.
- Comercial.

Terrenos utilizados para el desarrollo de espacio de oficinas y comercios, y

- Otro.

Los utilizados para cualquier otro uso.

Version: la.

Comunicacion “A” 3055 Vigencia: Pagina 64
23.12.99




3 BANCO CENTRAL
DE LA REPUBLICA ARGENTINA

MANUALES DE ORIGINACION Y ADMINISTRACION DE PRESTAMOS
B.C.R.A. — -
Seccion 2. Manual de Tasaciones.
Como se sefialara anteriormente, los destinos deberan ser cuantificados y ex-
presados en términos porcentuales, debiendo ser la suma igual a 100%. Por
ejemplo un vecindario puede ser 80% residencial, 15% comercial, 0% indus-
trial y 5% otros usos.
2.8.6.12. Cambios principales en el uso del terreno.
En este campo se deberd indicar la probabilidad de que en el futuro ocurra en
el barrio un cambio importante en el uso dado a los terrenos. Si hay poca pro-
babilidad, marcar "improbables". Si hay alta probabilidad de que ocurra algun
cambio importante, marcar "probables”. Si hay algin cambio importante pro-
duciéndose, marcar "en proceso". Si se ha marcado "probables" o "en proce-
so", agregar un breve comentario del cambio en el item "Caracteristicas del
barrio".
A continuacion se brindan unos ejemplos de cambios en el uso de la tierra.
- Para usos comerciales o industriales.
Cambia las caracteristicas del barrio, positiva 0 negativamente.
- Nuevas calles, rutas y autopistas.
Amplia modificacién de la superficie de un barrio para la construccion de ca-
lles, rutas y autopistas.
- Nuevas instalaciones recreativas.
La creacion de éstas ocupa baldios o altera parcelas cuyo destino primitivo
era otro.
2.8.6.13. Facilidades de estacionamiento tipico.
En este campo se describira la clase de estacionamiento tipico que se puede
encontrar en el barrio en cuestion. Estos pueden ser:
- Garajes cerrados.
Construcciones para uso como estacionamiento de vehiculos.
- Espacio de estacionamiento.
Espacio techado sin paredes para estacionamiento.
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- Estructuras de estacionamiento multinivel.

Estructura separada de mas de una planta utilizada exclusivamente para es-
tacionamiento de automdviles fuera de la via publica.

- Superficie de estacionamiento en la via publica.

Espacios de estacionamiento solamente en la via publica no incluidos de nin-
guna forma dentro de la propiedad.

2.8.6.14. Caracteristicas del barrio.

Se debera incluir una breve descripcion de las caracteristicas del barrio, asi
como cualquier ampliacion o explicacién adicional que sea requerida para
describir en forma mas clara los elementos contenidos en los items previa-
mente mencionados. Esto debe brindar una comprension general del estado
actual del barrio en que se ubica la propiedad a tasar.

2.8.6.15. Factores que influyen en la comercializacién de las propiedades en el barrio.

Este campo debera ser utilizado para comentar los factores que influyen en la
comercializacion de las propiedades de la zona. Este comentario debiera in-
cluir los item tratados anteriormente asi como cualquier otro que afecte el va-
lor de la propiedad tasada. En especial debieran hacerse comentarios sobre
cualquier factor favorable o desfavorable que pueda tener incidencia, tanto en
el presente como en el futuro, en la estabilidad a largo plazo de los valores de
las propiedades en el barrio.

La facilidad de comercializacién de las propiedades en el vecindario se refiere
a su posibilidad de ser vendidas. Ademés de la proximidad a fuentes de traba-
jo y areas de esparcimiento, estabilidad de empleo, etc., se debera considerar
la calidad de las escuelas y/o servicios educativos en el area, parques publi-
cos, aspectos caracteristicos del barrio y el efecto de cualquier ruido u olores
molestos que pudieran resultar objetables. La mejor fuente de informacion en
este sentido lo constituyen generalmente los agentes inmobiliarios que operan
en la zona.

2.8.6.16. Observaciones sobre las condiciones del mercado.

El tasador debera incluir en este espacio cualquier comentario relevante sobre
las condiciones del mercado. Esto se refiere a las condiciones actuales del
mercado inmobiliario, que puedan incidir sobre los valores monetarios de
los inmuebles de la zona. Deberan incluirse comentarios sobre las tenden-
cias inmobiliarias tales como el crecimiento de la demanda de permisos
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de obra y actividad de construccion, la disponibilidad de trabajo y/o empleo en
la zona y cualquier otro factor importante que influya en el valor de la propie-
dad en el area en cuestion.
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2.8.7. Comparables.

VI. COMPARABLES

COMPARABLE ...

PRECIO VENTA O COTIZACION FECHA DE VENTA O COTIZACION TIPO DE PROPIEDAD

DIRECCION DE LA PROPIEDAD (CALLE Y NUMERO, PISO, DEPARTAMENTO, LOCALIDAD, PROVINCIA, CODIGO POSTAL)

TIPO DE CONSTRUCCION

AREA DE VIVIENDA PRECIO POR M2 ANO DE CONSTRUCCION SUPERFICIE DEL TERRENO

COMPARACION DE LAS CARACTERISTICAS:

ANTIGUEDAD ESTADO DE MANTENIMIENTO COMERCIALIZACION ESTACIONAMIENTO
00 INFERIOR [0 EQUIVALENTE | OJINFERIOR [ EQUIVALENTE O INFERIOR [0 EQUIVALENTE [0 INFERIOR [0 EQUIVALENTE
[0 SUPERIOR 0 SUPERIOR [0 SUPERIOR [0 SUPERIOR
ESTADO DE LA CONSTRUCCION | CALIDAD DE UBICACION COMODIDADES CANTIDAD DE HABITACIONES
JINFERIOR [ EQUIVALENTE | [ INFERIOR L[] EQUIVALENTE O INFERIOR [ EQUIVALENTE

0 INFERIOR [J EQUIVALENTE
[J SUPERIOR UJ SUPERIOR [0 SUPERIOR

[0 SUPERIOR

OBSERVACIONES SOBRE SIMILITUDES O DIFERENCIAS CON LA PROPIEDAD TASADA:

VALOR DE LA PROPIEDAD TASADA EN RELACION CON EL COMPARABLE .....:
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2.8.7.1. Propdsito.

Dentro del procedimiento de valor de mercado, existen dos partes que son im-
portantes.

¢ La adecuada eleccién de ventas y cotizaciones recientes comparables vy
la confiable confirmacion de los datos relativos a dichas operaciones y coti-
zaciones.

¢ El analisis de los comparables y la ponderacién de la informacion re-
cabada, trasladada a la propiedad a tasar, llevan a una conclusion confia-
ble del valor de mercado.

La seleccion adecuada de ventas comparables exige que el tasador obtenga
informacién sobre las ventas y cotizaciones de propiedades cercanas y de ca-
racteristicas similares a la considerada. Estos comparables deberan represen-
tar transacciones, ofertas de compra o avisos clasificados recientes. Entre las
fuentes tipicas de informacion, se cuenta con:

¢ Inspecciones del barrio y de la zona, realizadas con el objetivo de
identificar las propiedades que se encuentran en venta.

¢ Conversaciones con agentes inmobiliarios que poseen conocimientos de la
Zoha en que se encuentra la propiedad.

¢ Revision de avisos clasificados publicados recientemente en diarios u
otros medios especializados.

Una vez que el tasador ha terminado el andlisis de cada venta comparable y
se ha formado una opinion del rango de valores para la propiedad en funcion
de cada comparable, estara en condiciones de comenzar el paso final del pro-
ceso de tasacion.

El proceso de arribar a una conclusion sobre el valor final de la propiedad se
denomina "reconciliacion" y representa el punto del proceso de tasacion en el
cual el tasador considera todos los datos pertinentes sobre la propiedad en
cuestion, las propiedades comparables y las condiciones econdémicas del mer-
cado inmobiliario actuales y esperadas, formulandose su opinién final sobre el
valor. Esta opinion deber& estar basada en las caracteristicas del valor de las
propiedades comparables. No sera una cifra calculada matematicamente tal
como un promedio aritmético de los tres valores. El tasador debera formarse
una opinion del valor de la propiedad que refleje la ponderacion relativa de
cada propiedad comparable, en funcién del grado de semejanza o diferencia,
el grado de confiabilidad de la informacion referida a
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2.8.7.2.

2.8.7.3.

2.8.7.4.

los comparables y cualquier otra informacion pertinente sobre el mercado que
el tasador considere necesario.

Precio.

En este campo se deberd indicar el precio de venta, oferta de compra o coti-
zaciones de la propiedad comparable. Este precio debe ser el precio de venta
real. Si el precio de venta esta sujeto a cualquier tipo de concesioén o condicio-
namiento, éstos deberan ser comentados e informados en la seccion "Obser-
vaciones sobre similitudes o diferencias con la propiedad tasada".

Esta informacién, como asi también toda otra relativa a las propiedades com-
parables, debera ser confirmada por lo menos por una de las partes involucra-
das (comprador, vendedor, corredor inmobiliario, escribano interviniente).

Venta o cotizacion.

En este campo se deberd indicar si la propiedad comparable es una venta,
oferta de compra o cotizacion.

A los fines de este manual, una "venta" se define como el acto por el cual se
traslada el dominio de una propiedad Yy el precio es abonado por el comprador
al vendedor.

Una "oferta de compra" esta dado por el momento en el tiempo en que un
comprador, calificado, capacitado y dispuesto a comprar, presenta una oferta
de buena fe y a su vez el vendedor la acepta, ya sea en forma tacita o escrita.
Una "cotizacion" representa solamente el precio pedido por una propiedad.

Fecha de venta o cotizacion.

En este campo se debera consignar la fecha de venta, oferta de compra o co-
tizacion.
En el caso de que el comparable sea una cotizacion, la fecha a indicar deberéa

ser aquella en la cual la propiedad fue por primera vez publicada.

De existir variaciones en la cotizacion, éstas deberan ser comentadas en la
parte inferior del formulario indicando las respectivas fechas en que fueron
modificadas.
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Nuevamente, esta informacién, como asi también la referida a las propiedades
comparables seleccionadas, debera ser confirmada por lo menos por una de
las partes involucradas en la venta (comprador, vendedor, corredor inmobilia-
rio, escribano interviniente).

2.8.7.5. Tipo de propiedad.

Consignar en este campo el tipo de propiedad, siendo su clasificacion la si-
guiente:

A) Casa (incluye chalet) o duplex con:
- Perimetro libre (sin medianeras).
- Perimetro semilibre (con una medianera).
- Entre medianeras (con dos o mas medianeras).

B) Departamentos en propiedad horizontal.

El tasador ademés debera consignar claramente en este casillero cuando
se trate de una propiedad sujeta al régimen de propiedad horizontal.

En consecuencia, algunos tipos de propiedad posible son:

Casa entre medianeras.

Duplex perimetro semilibre bajo régimen propiedad horizontal.
Chalet perimetro libre.

Departamento.

Debera indicarse uno de los tipos de propiedad descriptos arriba. Si ésta no
encuadra dentro de la anterior clasificacién, consignar "otros" en el campo y
suministrar, en un anexo, una descripcién detallada del tipo de propiedad de
gue se trata.

2.8.7.6. Direccion de la propiedad.

Consignar en este campo la direccion del comparable.

Si la direccién de la propiedad no identifica en forma clara y completa a la pro-
piedad a tasar, se deberd incorporar en este campo 0 en un apéndice, infor-
macion adicional tales como nimeros o letras identificatorias de la unidad.
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2.8.7.7. Tipo de construccion.

En este campo se deberdn consignar los materiales predominantes usados
para construir la propiedad. El tipo de construccién se refiere a la construccion
total del inmueble, incluyendo sus componentes estructurales, paredes exte-
riores y techos.

2.8.7.8. Area de vivienda.

Debera ser expresada en metros cuadrados y se define como el area habita-
ble construida entre las paredes exteriores de la propiedad y que es utilizada
especificamente para vivienda. Esta definicion engloba espacios habitables ta-
les como living, cocina, dormitorios, dependencias de servicio, pasillos, placa-
res/vestidores, bafos, lavadero (con acceso desde el interior de la propiedad)
y escaleras que conecten los distintos ambientes de la vivienda.

Las areas que no debieran incluirse son superficies tales como:

Espacios para estacionamiento o guarda de vehiculos.

Balcones (cubiertos o descubiertos).

Patios (cubiertos o descubiertos).

Galerias, incluyendo aquellas con cerramientos metalicos.

Depositos/bauleras contiguas o0 no a la vivienda, que carezcan de

acceso directo desde el interior de la propiedad.

e Aticos sin mejoras significativas que los tornen habitables o aquellos
gue poseen dichas mejoras pero cuya altura es igual o inferior a 2,5 mts.

e Lavaderos a los que pueda accederse solamente desde el exterior.

e [Escaleras que lleven al estacionamiento o a aticos sin mejoras signifi-

cativas que los tornen habitables o aquellos que poseen dichas mejo-

ras pero cuya altura es igual o inferior a 2,5 mts.

2.8.7.9. Precio por metro cuadrado.

En este campo se deberd ingresar el precio por metro cuadrado. Este puede
ser calculado dividiendo el precio indicado mas arriba por los metros cuadra-
dos del "Area de vivienda".

2.8.7.10. Ao de construccion.

En este campo se consignarda el afio en que fue construida la propiedad usada
como comparable. Si este dato no esta disponible, efectuar su céalculo e indi-
car que la informacion consignada es una estimacién, colocando "(e)" a conti-
nuacion de la fecha.
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2.8.7.11. Superficie del terreno.

En este campo deberd ingresarse la superficie del terreno de la propiedad
usada como comparable expresada en metros cuadrados.

2.8.7.12. Comparacion de las caracteristicas.

La "Comparacion de las caracteristicas", enumeradas en el formulario, se divi-
den en tres subcampos, a saber:

Inferior: Indica que las caracteristicas de la propiedad comparable son
inferiores a las que corresponden a la propiedad que es objeto
de la tasacion, a tal punto que el precio de la comparable reque-
rira un ajuste hacia arriba a efectos de compensar dicha especi-
ficacion.

Equivalente: Indica que las caracteristicas de la propiedad comparable son,
en términos generales, similares a las que corresponde a la
propiedad a tasar, no requiriéndose, por lo tanto, ningun ajuste
para compensar este factor.

Superior: Indica que las caracteristicas de la propiedad comparable son
superiores a las que corresponden a la propiedad a tasar. Di-
chas caracteristicas serdn superiores a tal punto que el precio
de la comparable requerira un ajuste hacia abajo a efectos de
compensar dichas especificaciones.

2.8.7.13. Observaciones sobre similitudes o diferencias con la propiedad tasada.

Hay dos aspectos principales que deben ser considerados en este item. El
primero indica como una caracteristica de la propiedad comparable se relacio-
na con su contraparte de la propiedad a tasar. Para este item, el tasador debe-
ra indicar por qué dicha especificacion es inferior, equivalente o superior se-
gun lo concluido mas arriba.

En segundo lugar, el tasador debera asegurarse que todos los factores que in-
ciden significativamente sobre el valor de la propiedad a tasar sean incluidos
en estos comentarios.

De omitirse temas relevantes, el tasador revisor supondra que ellos no han si-
do considerados.
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La informacion a ser incorporada en este item se relaciona con las caracteris-
ticas enumeradas en los siguientes item del formulario: antigliedad, estado de
mantenimiento, comercializacion, estacionamiento, estado de construccion,
calidad de ubicacion, comodidades y cantidad de habitaciones. Sin embargo,
debera tenerse en cuenta que no todos estos factores deben ser comentados,
sino solamente aquellos que puedan ejercer una influencia significativa sobre
el valor de las propiedades en el mercado inmobiliario.

Por otra parte, y a pesar de que los terrenos (lotes) y areas residenciales no
estan incluidos en el formulario, éstos constituyen un factor importante para
los compradores potenciales. Por lo tanto, deberan ser incluidos comentarios
sobre estos dos aspectos.

Los distintas caracteristicas tendran diferentes niveles de significacion en cada
zona, por lo cual el tasador debera investigar cuales son los factores relevan-
tes en el mercado en que la propiedad a tasar esta ubicada.

El tasador debera preguntarse si el precio que estaria dispuesto a pagar un
comprador por la propiedad, podria variar en mas o en menos 2,5% por la sola
incidencia de la caracteristica en cuestion. Si la respuesta es afirmativa, dicha
especificacion debera ser informada y comentada.

2.8.7.14. Valor de la propiedad tasada en relacién con los comparables 1,2y 3.

En este campo se debera ingresar el rango de valores mas ajustado que pue-
da razonablemente estimarse para la propiedad comparable en cuestién.

Ademas debera explicarse el proceso seguido para analizar, ponderar y sumar
cada una de las especificaciones comentadas en el item anterior, a fin de es-
timar su influencia conjunta sobre el valor de la propiedad.
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2.8.8. Valuacion.

VIl. VALUACION

VALOR COMERCIAL ESTIMADO (EN EL ESTADO EN QUE SE | VALOR UNA VEZ FINALIZADO (DE HABER MEJORAS PROYECTADAS) | FECHA DE TASACION
ENCUENTRA)

$ VALOR TOTAL $ (POR M2) |3 VALOR TOTAL $ (POR M2)

COMPONENTES TOTAL METROS CUADRADOS | PRECIO POR M? ($) TOTAL $

TERRENO

SUPERFICIE CUBIERTA

SUPERFICIE SEMI-CUBIERTA

SUPERFICIE DESCUBIERTA

ESTACIONAMIENTO

COMODIDADES

BAULERA / DEPOSITO

OTROS

TOTAL

EXPRESAR OPINION DEL VALOR EN RELACION CON COMPARABLES:

DIRECCION DE LA PROPIEDAD TASADA PROPIEDAD INSPECCIONADA
Sl NO
NOMBRE TASADOR NOMBRE TASADOR SUPERVISOR (S| CORRESPONDIERE)
FIRMA: FECHA: FIRMA: FECHA:
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2.8.8.1. Propésito.

Se trata de reconciliar los rangos calculados para las tres propiedades compa-
rables y arribar a un valor final para el inmueble a tasar. A tal fin, debe recor-
darse que se tasa la propiedad para su uso residencial, ya sea vivienda per-
manente o vivienda no permanente. No deben tomarse en cuenta los espacios
comerciales que la propiedad pudiera tener, salvo que dichos espacios comer-
ciales puedan ser convertidos sin necesidad de modificaciones sustanciales
en espacios de vivienda. A modo de ejemplo, si se tasa la propiedad de un
profesional que en un dormitorio tiene su oficina, si debe ser tenida en cuenta
dicha superficie como dormitorio. Si por el contrario, la propiedad incluye un
local comercial que por sus caracteristicas sélo puede ser utilizado como local
comercial, dicha superficie no debe ser tenida en cuenta, aunque si su efecto
positivo 0 negativo en el valor de la propiedad residencial.

2.8.8.2. Valor comercial estimado.

En este campo se indicard tanto un valor total como un valor por metro cua-
drado de superficie habitable cubierta. El valor comercial estimado debera
fundarse en el estado y condicién en que se encuentra la propiedad a la fecha
indicada de tasacion (generalmente, la fecha en que la propiedad fue inspec-
cionada).

2.8.8.3. Valor una vez finalizado.

Este dato es relevante cuando en la propiedad a tasar se tiene proyectado la
construccion de mejoras y el originante solicita una estimacion del valor de la
propiedad que esté basada en la condicién de obra terminada. Al igual que en
el punto anterior, se debera ingresar el valor al que se arribe, expresado como
valor total y como valor por metro cuadrado de superficie habitable cubierta.

El tasador debera exponer y describir todas aquellas mejoras importantes o
sustanciales que no van a ser financiadas con recursos provenientes de prés-
tamos.

Estas mejoras deberdn ser descriptas y tomadas en cuenta en este campo,
siempre y cuando cumplan las siguientes dos condiciones:

i) Son lo suficientemente significativas como para requerir un permiso
de obra.
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i) Se terminaran dentro de un plazo de 12 meses desde la fecha de inspec-
cion para la tasacion.

Toda aquella mejora propuesta que no cumpla con estas condiciones no debe-
ra ser tenida en cuenta en este campo.

2.8.8.4. Fecha de tasacion.

En este campo se debera consignar la fecha en la cual fue estimado el valor
de la propiedad tasada. Generalmente, esta seréa la fecha en que la propiedad
fue inspeccionada.

2.8.8.5. Componentes.

En los campos siguientes (Terreno, Superficie habitable cubierta, Superficie
semicubierta, Superficie descubierta, Estacionamiento, Comodidades y Baule-
raDepdsito) el tasador debera desglosar los componentes del valor comercial
estimado al que arriba, mediante la utilizacion del método de valuacién de
comparables. Dicho desglose no tiene por finalidad reemplazar el método an-
tes mencionado ni imponer al tasador una metodologia a seguir en la deter-
minacion de su opinion de valor. Su proposito es proveer al lector informacion
mas detallada.

El tasador debera expresar los datos requeridos para cada componente en:

¢ Metros cuadrados.
¢ Precio por metro cuadrado.
¢ Precio total, el que resultard de multiplicar los dos datos anteriores.

Si el componente no corresponde o no es significativo en la valuacion de la
propiedad, indicar en el correspondiente campo "NA" (no aplicable).

2.8.8.6. Terreno.

El valor a ser ingresado en este campo resultara de multiplicar las dimensio-
nes perimetrales del terreno descubierto por el precio asignado por metro cua-
drado. Dicho precio debera ser la resultante de ponderar todas las caracteris-
ticas contenidas en la Rubro IV, Descripcién del Terreno, ajustadas (de co-
rresponder) en funcién del método de valuacion de comparables.

Version: la.

Comunicacion “A” 3055 Vigencia: Péagina 77
23.12.99




3 BANCO CENTRAL
DE LA REPUBLICA ARGENTINA

B.C.R.A.

MANUALES DE ORIGINACION Y ADMINISTRACION DE PRESTAMOS

Seccidn 2. Manual de Tasaciones.

2.8.8.7. Superficie cubierta.

Debera ser expresada en metros cuadrados y se define como el area habita-
ble construida entre las paredes exteriores de la propiedad y que es utilizada
especificamente para vivienda. Esta definicion engloba espacios habitables ta-
les como living, cocina, dormitorios, dependencias de servicio, pasillos, placa-
res/vestidores, bafos, lavadero (con acceso desde el interior de la propiedad)
y escaleras que conecten los distintos ambientes de la vivienda.

La determinacion de la superficie del area habitable debera obtenerse de
fuentes confiables, tales como los planos finales de obra o mediante medicio-
nes realizadas por el tasador. En todos los casos el tasador deberd asumir la
responsabilidad por la precision de los datos. Al determinar esta superficie, se
computara el 50% de las medianeras. Las paredes perimetrales se tomaran al
100%.

El valor a ser ingresado en este campo resultara de multiplicar las dimensio-
nes de la superficie habitable cubierta por el precio asignado por metro cua-
drado. Este precio serd el resultante de ponderar todas las caracteristicas con-
tenidas en los Rubros Il, 1ll, IV y V del Informe de tasacion, ajustadas (de co-
rresponder) en funcién del método de valuacién de comparables.

2.8.8.8. Superficie semicubierta.

Es definida como las areas que tienen, por lo menos, un lado abierto y sus ca-
racteristicas permiten a los ocupantes del inmueble utilizarlas como una pro-
longacion de la superficie habitable cubierta. Esta categorizacion incluye, tam-
bién, aquellos espacios que han sido cubiertos mediante cerramientos metali-
cos, de aluminio, etc. Ejemplos de estos pueden ser quinchos, galerias y bal-
cones gque no sean meramente ornamentales.

El valor a ser ingresado en este campo resultar4 de multiplicar las dimensio-
nes de la superficie semicubierta por el correspondiente precio asignado por
metro cuadrado. Este precio sera el resultante de ponderar todas las caracte-
risticas contenidas en los Rubros 11, lll, IV y V del Informe de tasacion, ajusta-
das (de corresponder) en funcion del método de valuacion de comparables.

Es de esperar que estas superficies tengan un valor por metro cuadrado infe-
rior al asignado a la superficie habitable cubierta. Generalmente, tendra un
rango de valor de hasta el 60% de dicha area.
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2.8.8.9. Superficie descubierta.

El valor a ser ingresado en este campo resultara de multiplicar las dimensio-
nes del area descubierta por el correspondiente precio asignado por metro
cuadrado. Este precio sera ajustado (de corresponder) en funcion del método
de valuacion de las propiedades comparables. Se pueden citar como ejemplos
de ésta a los patios y jardines.

2.8.8.10. Estacionamiento.

El importe a incluir en este campo debera corresponderse con los valores es-
tandar del &rea de mercado respectivo, ajustado (de corresponder) en funcién
del método de valuacion de comparables.

2.8.8.11. Comodidades.

Este campo incluye las caracteristicas adicionales que agregan valor a la pro-
piedad y que son de uso exclusivo de sus ocupantes. Ejemplos de estas pue-
den ser piletas y saunas. Para las casas, estas comodidades podrian exten-
derse a canchas de tenis, riego por aspersion, grupo electrogeno, etc. El valor
gue debera ser consignado sera la sumatoria de los valores individuales de
cada comodidad ajustados (de corresponder) en funcién del método de valua-
cion de las propiedades comparables.

2.8.8.12. Baulera/depadsito.

En este campo se incluiran solamente aquellas a las que se acceda desde el
exterior de la vivienda o se encuentren separadas de la misma. El valor a ser
consignado estara en funcion de las dimensiones, calidad de la construccion,
comodidad de acceso, etc., ajustado (de corresponder) en funcién del método
de valuacién de comparables.

2.8.8.13. Otros.

En este campo el tasador deberd incluir aquellos componentes que considere
relevantes y que no fueron contemplados en la anterior categorizacion.

2.8.8.14. Total.

Sera la sumatoria de los valores correspondientes a los componentes arriba
descriptos.
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Algunos de los valores que correspondan a la categorizacién anterior, como
por ejemplo el estacionamiento, baulera/depésito y superficie descubierta, po-
dran ser cercanos a cero o inclusive negativos si no retnen los requisitos mi-
nimos para aquellas otras propiedades que integren el mismo segmento de
mercado.

2.8.8.15. Expresar opinion del valor en relacién con comparables.

El campo debera incluir comentarios sobre cuéles propiedades comparables
han sido utilizadas como referencia para llegar al valor estimado final y por
qgué fueron elegidas. Generalmente, se utilizardn con mayor frecuencia aque-
llos comparables cuya naturaleza global sea mas acorde con la propiedad a
tasar y que simultdneamente requieran la menor cantidad de ajustes a los va-
lores de sus caracteristicas.

A continuacion, se transcribe un ejemplo de un texto apropiado para ser inclui-
do en este campo:

"El rango de valor estimado entre $175.000 y $185.000 suministrado por la
venta comparable nimero dos fue considerado como el mejor indicador del
valor de la propiedad a tasar. Lo anterior es debido a que se trataba de una
venta reciente, en un edificio similar en el barrio de la propiedad a tasar. La
venta comparable nUmero uno, que proporcion6 un rango de valor estimado
de entre $180.000 y $190.000, era bastante similar a la propiedad en cuestion,
con la excepcion de que su ubicacién y areas de esparcimiento eran superio-
res. Esta venta comparable fue til a la evaluacién aunque, en el analisis final,
se le asigndé un peso ligeramente menor. La venta comparable nimero tres,
con un rango de valor estimado de entre $170.000 y $180.000, tenia numero-
sas caracteristicas que requerian ser ajustadas. Ademas, el martillero que rea-
liz6 la venta no suministr6 muchos detalles sobre ella, hecho que redujo la
confianza del tasador en lo referente a la exactitud de la informacién. Se asig-
ndé muy poco peso a esta venta. Finalmente y asignando el mayor peso a la
venta numero dos, es la opinion de este tasador que el valor final, en el estado
y condicién en que se encontraba la propiedad en cuestion al 11 de septiem-
bre de 1995 es de $180.000."

2.8.8.16. Direccion de la propiedad tasada.

El dato a ingresar debera ser el mismo que el consignado en la Rubro I. "In-
formacion sobre la tasacion”.
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2.8.8.17. Propiedad Inspeccionada.

El tasador supervisor debera indicar "si" o "no" efectu6 personalmente una
inspeccion de la propiedad.

2.8.8.18. Nombre del tasador.

Al igual que con las empresas tasadoras, el nombre del tasador debe ser in-
cluido para que la entidad financiera pueda monitorear la calidad de las tasa-
ciones presentadas.

2.8.8.19. Nombre tasador supervisor.

Este es el tasador supervisor, perteneciente a la firma de tasadores de la enti-
dad financiera, que ha revisado la tasacién. Esta informacién debe ser incluida
a fin de que el originante y otras partes involucradas conozcan quien es res-
ponsable por la informacién y conclusiones presentadas en la tasacion.

2.8.8.20. Firma.

En estos campos esta previsto que se inserte la firma de la persona que efec-
tud la tasacion y de quien la superviso, respectivamente.

2.8.8.21. Fecha.

Seran aquellas en la que se complete el informe de tasaciéon y en la que se
efectle su revision por el supervisor, respectivamente.
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MODELO
En la Ciudad de ................ , Provincia de ........... , alos ... dias del mes de .......... de
......... COMPARECEN: ......ccccceiiiviiiiiiieeee e, PEISONAS capaces y de mi conocimiento.
INTERVIENEN: .......outiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiienineeineenes , en su propio nombre (tomador del crédito),
en adelante el DEUDOR Y .....ccceivviiiivviniinnnnn, (dador del crédito) en nombre y representacion
de ............ , en adelante EL ACREEDOR. Los COMPARECIENTES resuelven celebrar el si-

guiente contrato de crédito con garantia hipotecaria y creacion y emision de letras hipotecarias
sujeto a las siguientes clausulas y condiciones:

I. - CONTRATO DE CREDITO.

I.1. Objeto. Monto. Destino del crédito. ................ (EL  ACREEDOR) da en préstamo a
...................... (EL DEUDOR), que recibe y acepta, la suma de ............................., Iimporte que
se obliga a restituir en la misma cantidad de cuotas, periodicidad, importe, intereses y demas
condiciones que resultan de los titulos creados, segun lo establecido en la clausula Ill, a cuyas
condiciones remite el presente acuerdo; que incluyen los importes correspondientes a las pri-
mas de los seguros del inmueble y de vida cuya contratacion se compromete por el presente;

I.2. Declaracion jurada del tomador: EL DEUDOR declara bajo juramento: a) que posee la ca-
pacidad legal, patrimonial, econémica y financiera requerida por la normativa que regula el
crédito, como asi también conoce todas y cada una de las disposiciones y normas del Banco
Central de la Republica Argentina relativas a este tipo de financiaciones, incluso las sujetas a
condiciones especiales, a las que se compromete a atenerse en un todo; b) que la antigiiedad
de la edificacién del inmueble, no supera los ..... afios; c¢) que el monto del crédito, no supera
el... % del valor total del inmueble; d) que tanto el tomador del crédito, como el grupo fami-
liar conviviente, dispone de ingresos mensuales permanentes y suficientes que aseguran el
reintegro del mismo en los plazos y condiciones pactadas; €) que acepta expresamente las
verificaciones que realizard EL ACREEDOR y que en caso de comprobarse la falta de veraci-
dad, falseamiento u ocultamiento total o parcial de la informacion suministrada, ello originara
la caducidad de plazos en los términos de la clausula 111.12. de la Letra Hipotecaria que se
crea y emite por la presente escritura, a mas de las sanciones civiles y penales que
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correspondan. Las personas intervinientes bajo la denominacién comin de DEUDOR asumen
responsabilidad solidaria frente a todos los efectos de este contrato.

II.- CONSTITUCION DE HIPOTECA.

En garantia de la deuda contraida y de las obligaciones instrumentadas en el titulo hipotecario
creado segun la clausula lll, referido como LA LETRA, asi como de todo lo que fuera conse-
cuencia de la misma, incluyendo las sumas correspondientes a las primas de los seguros de
vida y del inmueble cuya contratacion se compromete en el presente (todas referidas como
Obligacién Hipotecaria) y sin perjuicio de la responsabilidad que asume de responder por el
cumplimiento de dichas obligaciones con todos sus demas bienes presentes y futuros, el
DEUDOR GRAVA con DERECHO REAL DE HIPOTECA EN PRIMER GRADO DE PRIVILE-
GIO a favor de EL ACREEDOR, el inmueble cuyas caracteristicas se deslindan de inmediato
con todas las mejoras que contiene y las que se introduzcan en el futuro (DETALLAR EN
FORMA COMPLETA). El inmueble se encuentra ubicado en ............ y su NOMENCLATURA
CATASTRAL es la siguiente: ...... La presente hipoteca se constituye por el monto total de
....... con mas sus intereses y accesorios legales y convencionales de conformidad con lo dis-
puesto en el articulo 3111 del Cdodigo Civil solicitando EL DEUDOR que asi se registre. Ente-
rados los representantes del ACREEDOR del contenido de la presente hipoteca a favor del
mismo, en su hombre manifiestan conformidad y aceptacion de la misma. EL DEUDOR decla-
ra que se encuentra en posesion del inmueble que hipoteca, que no tiene gravamenes, em-
bargos, ni restriccién alguna a su dominio, que no reconoce contratos de locacién, comodato,
ni ningan derecho real, y que no adeuda expensas, impuestos fiscales ni servicios de ninguna
naturaleza. La hipoteca se regira por las siguientes clausulas y condiciones:

II.1. Mientras subsista la Obligacion Hipotecaria EL DEUDOR
se obliga a:

a) Mantener el bien gravado en perfectas condiciones de mantenimiento excepto el deterioro
gue el buen uso y el paso del tiempo puedan ocasionar, absteniéndose de ejecutar o permitir
gue se ejecute todo acto o contrato que pueda perjudicarlo o disminuir su valor. EL ACREE-
DOR queda facultado para visitar o inspeccionar el inmueble en cualquier momento. b) No
gravar, arrendar, alquilar, ceder, transferir, hipotecar o celebrar contratos constitutivos de anti-
cresis, servidumbre, uso, comodato, habitacion, "leasing" u otros derechos que impliquen res-
triccién sobre los bienes gravados ni permitir que un tercero ejerza derechos de retencion so-
bre el inmueble ni reconocer ninguna especie de restriccion sobre el inmueble ni efectuar
cualquier otro acto o hecho de disposicion material o juridica no enumerado en el presente péa-
rrafo que tenga por objeto o como consecuencia la disminucién de la garantia hipotecaria que
por la presente se instrumenta, sin el consentimiento expreso del ACREEDOR. c¢) Mantener al
dia el pago de los impuestos, tasas, contribuciones y servicios correspondientes al inmueble
gravado, tanto los presentes como los que mas adelante puedan establecerse
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incluyendo los suministros de agua, gas, electricidad y servicio telefénico asi como las demas
cargas de cualquier orden o naturaleza que graven o afecten al inmueble. d) Mantener al dia
el pago de las expensas comunes correspondientes al inmueble gravado. e) Suministrar al
ACREEDOR a su primer requerimiento, la informacion y documentacion que acrediten la si-
tuacion del inmueble, la situacion economico-financiera de su grupo familiar, y la autenticidad
de las informaciones suministradas en oportunidad de gestionar el acuerdo del crédito. En
particular, dentro de las 48 horas de haberse producido el hecho, EL DEUDOR debera notifi-
car al ACREEDOR de: a) todo cambio sobreviniente en su situacion laboral o profesional, en
su deuda bancaria y con proveedores 0 en sus ingresos o flujo de fondos que razonablemen-
te afectaren las condiciones o informaciones sobre EL DEUDOR que EL ACREEDOR tuvo en
cuenta al momento de otorgar el crédito, b) cualquier garantia otorgada a terceros o c) cual-
quier destruccién o deterioro del inmueble. La infraccién por parte del DEUDOR a cualquiera
de las obligaciones contratadas en esta clausula, lo colocard en mora en las condiciones y
con las consecuencias previstas para el caso de incumplimiento. f) Levantar cualquier embar-
go u otra medida cautelar trabada sobre el inmueble en la primera oportunidad procesal dis-
ponible, no introducir en el inmueble alteraciones o desmejoras que disminuyan o puedan
disminuir su valor de garantia, a solo criterio del ACREEDOR y no modificar su destino de vi-
vienda familiar. EL ACREEDOR se reserva el derecho, mientras esté vigente esta hipoteca,
de exigir al DEUDOR la exhibicion de los recibos que constaten el pago puntual de todas las
obligaciones antes citadas, en cuyo caso EL DEUDOR debera presentarlos inmediatamente al
ACREEDOR. EL ACREEDOR podra tomar a su cargo cuando lo considere conveniente la
atencion de dichas obligaciones, en cuyo caso podra exigir al DEUDOR el depd@sito o reintegro
de las cantidades de que se trate con mas un ....... por ciento de las cargas a pagar en com-
pensacion de gastos.

I1.2. Procedimiento de ejecucién. El incumplimiento del DEUDOR a cualquiera de las obliga-
ciones asumidas bajo LA LETRA, habilitara al ACREEDOR a iniciar en forma inmediata el
tramite de ejecucion, pudiendo EL ACREEDOR optar, a su exclusivo criterio, por la via de eje-
cucion judicial o la de ejecucion especial prevista en el Titulo V de la Ley 24.441, prestando
EL DEUDOR expresa conformidad al efecto. EL ACREEDOR podra solicitar la venta judicial
del inmueble al contado o a plazos, en bloc o subdividido, y en la forma que lo crea mas con-
veniente, por el martillero que el mismo designe, sirviendo de base para la venta el importe de
capital adeudado que resulte establecido con mas un treinta por ciento (30 %) de dicho impor-
te que las partes fijan expresamente como tasacion especial. En caso de fracaso del primer
remate, se llevara a cabo media hora después un nuevo remate sin base, adjudicandose el
inmueble al mejor postor. Queda expresamente pactado que en caso de resultar EL ACREE-
DOR o sus cesionarios adquirentes en subasta, quedaran eximidos de pagar sefia y podran
compensar total o parcialmente el precio de compra con la deuda, debiendo calcularse esta
tltima a la fecha en que el comprador deba depositar el saldo de precio. Las costas y gastos
que origine EL DEUDOR con motivo del incumplimiento quedan a su exclusivo cargo. Los
montos adeudados por este concepto devengaran desde la fecha de su erogacion, intereses a
la tasa que rija en el Banco de la Nacién Argentina para operaciones de descuento a treinta
dias, incrementada en un cincuenta por ciento. Estos intereses se capitalizaran cada treinta
dias corridos.
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(PARRAFO A INCLUIR PARA HIPOTECAS EN CUALQUIER JURISDICCION SALVO CIU-
DAD DE BUENOS AIRES Y EL RESTO DE LAS JURISDICCIONES QUE HAYAN ADAPTA-
DO SUS CODIGOS PROCESALES DE CONFORMIDAD CON LA LEY 24.441). Dentro de
los 10 dias de dictada la sentencia de trance y remate, EL DEUDOR debera desocupar el in-
mueble, facultando EL DEUDOR al ACREEDOR a solicitar el desalojo y desahucio del inmue-
ble por la fuerza publica a costa del DEUDOR.

I1.3. Reinscripcion de la hipoteca. EL DEUDOR autoriza al ACREEDOR a reinscribir la presen-
te hipoteca cuantas veces fuera necesario, mientras no hubiere cancelado totalmente el capi-
tal y los intereses y demas accesorios de LA LETRA. Los gastos y honorarios correspondien-
tes a dicha reinscripcion estaran a cargo del DEUDOR, pudiendo EL ACREEDOR exigir al
DEUDOR el depdsito de las sumas que deban abonarse.

II.4. Poder especial irrevocable. EL DEUDOR confiere a .......... en su caracter de ACREE-
DOR, PODER ESPECIAL IRREVOCABLE, en los términos de los articulos 1977, 1980 y con-
cordantes del Cddigo Civil, por el plazo de vigencia de LA LETRA, o hasta la cancelacion total
de las obligaciones derivadas de la misma, el que fuere mayor, para que, en su nombre y re-
presentacion, reinscriba la presente hipoteca cuantas veces fuere necesario y suscriba todo
otro documento que fuere menester, con facultades de sustituir el mismo en quien resulte
acreedor titular de LA LETRA en el futuro o en la ENTIDAD ADMINISTRADORA que se de-
signa en el Punto lll. 9.

I1.5. Expropiacién. En el caso de expropiacién total o parcial del inmueble que por la presente
se hipoteca, por parte de cualquier autoridad nacional, provincial o municipal de conformidad
con las leyes y reglamentaciones aplicables, la indemnizacién debida al DEUDOR queda por
la presente irrevocablemente cedida a favor del ACREEDOR, otorgando por la presente EL
DEUDOR a favor de ......... en su calidad de ACREEDOR un poder irrevocable en los términos
de los articulos 1977 y 1980, que subsistira mientras EL DEUDOR no cancele la totalidad de
sus obligaciones bajo LA LETRA, para que notifique ante quien corresponda la mencionada
cesion, pudiéndose sustituir el poder a favor de quien resulte en el futuro acreedor titular de
LA LETRA. En el caso de expropiacion total o expropiacion parcial cuyo resultado sea la dis-
minucion del valor del inmueble en grado tal que, al solo criterio del ACREEDOR, no cubra sa-
tisfactoriamente las obligaciones del DEUDOR bajo LA LETRA, la indemnizacién sera aplica-
da de inmediato por EL ACREEDOR en primer lugar al pago del saldo total del capital adeu-
dado bajo LA LETRA (se encuentre 0 no vencido) y cualquier otra suma adeudada a la fecha
del pago de dicha indemnizacién por cualquier otro concepto bajo LA LETRA y el remanente,
de existir, sera entregado al DEUDOR. En cualquier otro caso de expropiacién parcial, la in-
demnizacion sera mantenida por EL ACREEDOR como garantia de las obligaciones del
DEUDOR bajo LA LETRA y ser& aplicada por EL ACREEDOR al pago de las sumas adeuda-
das bajo LA LETRA a su vencimiento de conformidad con lo previsto en la misma. Queda ex-
presamente establecido que EL DEUDOR solo podr4 aceptar la indemnizacién que ofrezca
pagar la autoridad que dispone la expropiacién con el previo consentimiento del ACREE-
DOR, el cual no podra ser irrazonablemente denegado en la
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medida que el importe de la indemnizacién sea suficiente como para afrontar el pago del saldo
total de capital adeudado bajo LA LETRA (se encuentre 0 no vencida) y cualquier otra suma
adeudada bajo LA LETRA o bien se trate de un supuesto de expropiacién parcial cuyo resul-
tado no sea la disminucion del valor del inmueble en grado tal que, al solo criterio del
ACREEDOR, no cubra satisfactoriamente las obligaciones del DEUDOR bajo LA LETRA.

I1.6. Derechos del ACREEDOR. En el caso de que en cualquier momento durante la vigencia
de LA LETRA, se inicie una accion legal como consecuencia de la cual los derechos del
ACREEDOR sobre el inmueble en virtud de la garantia hipotecaria que por la presente se
constituye se pudieran ver significativamente afectados, EL ACREEDOR tendra derecho, pero
no estara obligado, o la ENTIDAD ADMINISTRADORA , a llevar a cabo las acciones que sean
necesarias para proteger el valor del inmueble y sus derechos sobre el mismo. Dichas accio-
nes podran incluir, entre otras, el pago de cualquier crédito, que tenga privilegio sobre LA LE-
TRA, presentaciones judiciales, pago de honorarios legales y la realizacion de cualquier tipo
de reparaciones en el inmueble. A los efectos de habilitar al ACREEDOR a llevar a cabo las
acciones antes mencionadas, EL DEUDOR por la presente confiere a ......... en su calidad de
ACREEDOR, PODER ESPECIAL IRREVOCABLE en los términos de los articulos 1977 y
1980 del Cadigo Civil que subsistira mientras EL DEUDOR no cancele la totalidad de sus obli-
gaciones bajo LA LETRA, pudiéndose sustituir dicho poder a favor de quien resulte en el futu-
ro acreedor titular de LA LETRA o de la ENTIDAD ADMINISTRADORA. Los importes que
sean desembolsados por EL ACREEDOR como consecuencia de lo dispuesto en la presente
clausula deberén ser reintegrados de inmediato por EL DEUDOR al ACREEDOR al solo re-
guerimiento de este Ultimo y mientras tanto devengaran intereses desde la fecha del desem-
bolso a las tasas compensatorias y, en su caso, punitorios, aplicables a LA LETRA, de con-
formidad con lo establecido en las clausulas 111.3. y 111.13., respectivamente.

(INCLUIR SI LA PARTE HIPOTECANTE ES CASADA Y EL INMUEBLE NO ES BIEN PRO-
PIO) CONSENTIMIENTO. PRESENTE a este acto desde su comienzo. (NOMBRE Y DATOS
DEL CONYUGE) casada/o en ... nupcias con EL DEUDOR, mayor de edad, habil y de mi co-
nocimiento, de que doy fe, y dice: Que le han sido explicadas las condiciones de LA LETRA
emitida por su conyuge por lo que las acepta expresamente y que PRESTA EL CONSENTI-
MIENTO requerido por el articulo 1277 del Codigo Civil para con la hipoteca y la creacion de
LA LETRA gue constituye y crea su cényuge en los términos del presente y para con su reins-
cripcion si correspondiere.

lll.- EMISION Y CREACION DE LA LETRA HIPOTECARIA.

En este acto, EL DEUDOR crea y emite una LETRA HIPOTECARIA de caréacter escritural (re-
ferida en el presente como LA LETRA) en los términos del articulo 39 y concordantes de la
Ley 24.441 y sus Decretos Reglamentarios 780/95 y 1389/98, respecto de la cual
................. (hacer mencién al agente de registro que corresponda de acuerdo con lo previsto
en el articulo 3° del Decreto 780/95, texto segin Decreto 1389/98), con domicilio en
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.................. , actuara como Agente de Registro, de conformidad con los términos del Contrato
de Custodia de Escrituras y Registro de Letras Hipotecarias escriturales de fecha ........... , Sus-
Cripto entre ........ccccceeeeene Yoo (hacer mencidn al agente de registro que corresponda de
acuerdo con lo previsto en el articulo 3° del Decreto 780/95, texto segun Decreto 1389/98).
LA LETRA se crea y emite por un monto equivalente al crédito otorgado al DEUDOR por
.......... (nombre de la entidad), en su caracter de ACREEDOR originario en los términos de la
clausula I, o sea por la suma de ................... con mas el interés pactado en la clausula I11.3.,
demas gastos, comisiones, impuestos y seguros que se hayan convenido (clausula I11.6.). Son
términos y condiciones de LA LETRA que por este acto se crea los que se explicitan a conti-
nuacion:

lll.1. Plazo: LA LETRA se crea por el plazo de ......... , por lo cual el vencimiento de la ultima
cuota de amortizacion segun se pacta en la clausula siguiente operara el .......

I1l.2. Forma de amortizacion del capital. (La siguiente redaccion se aplica cuando los créditos
utilizan el sistema francés o el sistema aleméan. Otras tipologias podran tener otra redaccion).
Si se prevé sistema de amortizacion francés, redactar: "EL DEUDOR se obliga a restituir el
capital del crédito contenido en LA LETRA en ..... cuotas ......... (indicar periodicidad) y conse-
cutivas, con vencimiento la primera el dia...... y las restantes el.... de cada ......... (indicar; si
fuera mensual: "cada mes") o el siguiente dia habil bancario en su caso, cuyo importe resulta-
rd de la aplicacién del denominado "sistema francés", conforme la férmula establecida en el
punto 1.1.5.8. de la Seccion 1. Manual de Originacion y Administracion de Préstamos Hipote-
carios. El importe resultante incluye intereses conforme a la clausula I11.3. (Si el préstamo es
a tasa fija redactar: "El importe de cada cuota se fija en la suma de ...... (indicar la moneda)".
Si el préstamo es a tasa variable redactar: "La cuota inicial se fija en la suma de ......... (indicar
moneda), dicho importe variard mes a mes (0 menor frecuencia que se pacte) de acuerdo con
la determinacion de la tasa de interés estipulada en la clausula 111.3.). Si se prevé sistema de
amortizacién aleman, esta clausula se redactara de la siguiente forma: "EL DEUDOR se obli-
ga a restituir el capital del crédito contenido en LA LETRA en ...... cuotas (indicar periodicidad)
y consecutivas, con vencimiento la primera el dia ....y las restantes el.... de cada ....... (indicar;
si fuera mensual: "cada mes") o el siguiente dia habil bancario en su caso. El importe de cada
cuota sera equivalente a la cantidad que resulte de la division del saldo de capital adeudado
por el nimero de cuotas a vencer, incluida la que motiva el calculo, con mas los intereses cal-
culados conforme a la clausula I11.3.

I11.3. Interés. (La siguiente redaccion se aplica cuando los créditos utilizan el sistema francés o
el sistema aleméan. Otras tipologias podran tener otra redaccion): Si se prevé sistema de
amortizacién francés, redactar: "A partir del dia de la fecha y hasta su efectivo pago, el crédito
instrumentado en LA LETRA devengara un interés compensatorio vencido sobre saldos paga-
dero por periodos mensuales (si esta fuera la periodicidad convenida), conjuntamente con las
cuotas de amortizaciéon de capital”. (Si se pacta tasa fija, redactar: "La tasa de interés del cré-
dito instrumentado en LA LETRA ser& del ... % nominal anual, equivalente al ....% efectivo
mensual”. Si el préstamo es a tasa variable redactar: "Junto con cada cuota de capital
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el deudor debera pagar un interés variable calculado sobre el saldo del capital adeudado, por
el plazo mensual (si esta fuera la periodicidad convenida) transcurrido. Dicho interés seré
equivalente a ....... (cada acreedor fijara criterios objetivos de definicion) excluido el Impuesto
al Valor Agregado (IVA) o cualquier otro impuesto vigente o futuro, que en caso de correspon-
der, sera a cargo de la parte deudora y se cancelara conjuntamente con cada pago de interés.
La parte deudora se compromete a informar al ACREEDOR su situacion frente al IVA y en ca-
so de no hacerlo, EL ACREEDOR la considerard como responsable no inscripta con todas las
consecuencias fiscales respectivas emergentes de dicha categoria tributaria. La tasa del pri-
mer periodo sera de .....% nominal anual, equivalente al ..... % efectivo mensual (para opera-
ciones en pesos) o......% efectivo anual (para operaciones en délares estadounidenses), en
términos de intereses calculados en forma vencida sobre saldos".

lll.4. Seguro de Vida. Para proteccion del crédito, y sus accesorios, EL ACREEDOR podra
contratar en su beneficio un seguro de vida e incapacidad a nombre del DEUDOR, siempre y
cuando este revista el caracter de asegurable, en una entidad aseguradora debidamente auto-
rizada para operar en el ramo por una suma asegurada equivalente al saldo de la deuda deri-
vada del crédito. EL ACREEDOR titular de LA LETRA seré el beneficiario de dicho seguro,
gue se contratara conforme a las normas legales y de practica, para lo cual EL DEUDOR au-
toriza al ACREEDOR y a la ENTIDAD ADMINISTRADORA a efectuar los actos necesarios y
se obliga a cumplir con los actos personales que se requieran para dicha contratacion y sus
renovaciones, las cuales EL DEUDOR se compromete a llevar a cabo treinta dias antes de su
vencimiento. El costo del seguro estara exclusivamente a cargo del DEUDOR, quien debera
abonar las primas respectivas conjuntamente con las cuotas de amortizacion del crédito. La
tarifa a aplicar se establecera sobre el saldo deudor al inicio de cada periodo, y estara a dis-
posicion del DEUDOR en el domicilio de ....... (nombre de la entidad) o quien ejerza la adminis-
tracion del crédito por cuenta del ACREEDOR, con quince dias de anticipacién al comienzo
del periodo respectivo. La falta de pago de las primas en la oportunidad convenida, o el no
cumplimiento de los requisitos exigidos por la compafiia aseguradora para la vigencia del se-
guro, hard incurrir al DEUDOR en mora de pleno derecho, y seran de aplicacion las clausulas
de incumplimiento. EL ACREEDOR podra contratar un seguro de desempleo a beneficio del
deudor y a cargo del mismo.

I11.5. Seguro del Inmueble. EL DEUDOR se obliga a mantener el inmueble asegurado contra
incendio y todo otro riesgo asegurable que, a juicio del ACREEDOR, sea necesario o conve-
niente cubrir (incluyendo terremoto, de ser de practica cubrir dicho riesgo en la localidad don-
de se encuentra el inmueble) durante toda la vigencia de LA LETRA, hasta su total cancela-
cion, en una 0 mas compafias de seguro de primera linea a satisfacciéon del ACREEDOR, de-
signandose como primer beneficiario al ACREEDOR titular de LA LETRA. Asimismo, EL
DEUDOR se obliga a renovar, y en su caso, extender los riesgos cubiertos por dicho seguro
treinta dias antes de su vencimiento, debiendo entregar al ACREEDOR con anterioridad al
vencimiento de ese plazo, la constancia de las renovaciones. EL DEUDOR por la presente au-
toriza al ACREEDOR a contratar directamente dicho seguro y sus renovaciones por cuentay
orden del DEUDOR, facultando a la ENTIDAD ADMINISTRADORA a debitar los
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gastos que su gestion ocasione asi como el importe de las primas y actualizaciones pertinen-
tes de cualquiera de las cuentas del DEUDOR, a cuyo efecto sera de aplicacion lo dispuesto
en la clausula 111.10. Se establece en forma expresa que ante la falta de pago de las primas
correspondientes o los reajustes de las sumas aseguradas o de las sumas debitadas por
cualquier otro concepto relacionadas con el seguro podra EL ACREEDOR, a su exclusiva op-
cion: a) declarar caducos los plazos acordados, sin necesidad de interpelacion previa de nin-
guna naturaleza y exigir el pago inmediato de LA LETRA, hallandose facultado, asimismo, pa-
ra ejecutar la presente garantia; b) abonar las citadas primas por cuenta y orden del DEU-
DOR, y c¢) contratar un nuevo seguro de conformidad con las pautas precedentemente expre-
sadas. En los dos supuestos que preceden, EL ACREEDOR se hallara facultado para debitar
las sumas abonadas de la Caja de Ahorros y/o la Cuenta Corriente del DEUDOR -total o par-
cialmente- en su caso aun en descubierto. Si EL DEUDOR no abonaré dichas sumas dentro
del término de diez dias de requerido podra EL ACREEDOR, sin perjuicio del pago efectuado
o de la nueva pdliza contratada, proceder conforme a los términos del apartado a) del presen-
te punto 111.5., en cuyo caso la deuda total serd incrementada con los gastos que EL ACREE-
DOR haya debido soportar en el concepto indicado de seguros y cuyo pago queda también
garantizado por la hipoteca. Salvo acuerdo en contrario, en caso de siniestro, la indemniza-
cion sera aplicada para reparar o restaurar el inmueble si dicha reparacion o restauracion fue-
ra, a criterio del ACREEDOR, econémicamente viable o no afectare o disminuyere el valor de
la garantia hipotecaria. De lo contrario, dicha suma seré aplicada en primer lugar al pago del
saldo total adeudado bajo LA LETRA, se encontrare o no vencida y el remanente, de existir,
serd entregado al DEUDOR.

I11.6. Gastos, Comisiones e Impuestos. A la cuota de capital con mas los intereses pactados
de acuerdo con lo establecido en la clausula IIl.3. precedente se adicionara la suma corres-
pondiente al pago del seguro de vida y sobre el inmueble, que se establecen en LA LETRA.
Todas las sumas de dinero pagaderas por el DEUDOR bajo LA LETRA seran abonadas libres
y exentas, sin retencién o deduccion, de cualquier impuesto, tasa o gravamen de cualquier in-
dole, presente o futuro, aplicado, gravado, cobrado o retenido por cualquier autoridad, salvo
gue la retencion o deduccion de tales impuestos, tasas o gravamenes este requerida por la ley
o disposicion aplicable. En tal caso, EL DEUDOR pagaré los importes adicionales necesarios
para que los montos netos que perciba EL ACREEDOR (luego de tomar en cuenta tal reten-
cion o deduccién) sean iguales a los montos que EL ACREEDOR hubiera recibido de no
haberse requerido la retencién o deduccion de dichos impuestos o derechos. Queda expre-
samente establecido que la presente clausula sera de aplicacion aun en los casos en que las
retenciones o deducciones no hubiesen correspondido ser efectuadas, o bien efectuadas a
una tasa diferente, de no haberse producido una cesion del crédito instrumentado en LA LE-
TRA.

111.7. Costo financiero total ....% efectivo anual, calculado por aplicacién de los intereses segun
la clausula 111.3. y conceptos a que se refieren las clausulas 111.6. y de corresponder 111.10.
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I11.8. Moneda de pago. (En pesos o en doélares estadounidenses). (En caso de que se trate de
préstamos en dolares estadounidenses se incluira el siguiente parrafo): "Todos los pagos esti-
pulados en LA LETRA deberan efectuarse en ddlares estadounidenses de libre disponibilidad
-y no en otra moneda- y EL DEUDOR reconoce en forma expresa, firme, irrevocable e incon-
dicional que la totalidad de las obligaciones de pago a su cargo emanadas de LA LETRA, se
mantendran vigentes y exigibles hasta tanto EL ACREEDOR hubiere recibido la exacta canti-
dad de ddlares estadounidenses que correspondiere ser abonada bajo LA LETRA."

111.9. Administracién - Domicilio de pago. EL DEUDOR debera efectuar los pagos de LA LE-
TRA -sin necesidad de aviso previo o0 requerimiento de ninguna naturaleza- en el domicilio de
LA ENTIDAD ADMINISTRADORA, quien actuara por cuenta y orden del ACREEDOR, sito en
...... 0 donde quien resulte ACREEDOR titular de LA LETRA en el futuro, indique por escrito al
DEUDOR, dentro de la misma plaza y del horario de atencién al publico, en la moneda pacta-
da en billete o transferencia.

A los fines de la presente clausula EL ACREEDOR debera notificar en forma fehaciente al
DEUDOR y con una anticipacion no menor a los .... dias de la fecha del préximo pago que co-
rresponda, el nuevo domicilio de pago y/o la entidad que llevara a cabo la cobranza y adminis-
tracion de LA LETRA, debiendo adjuntar también una constancia auténtica de su titularidad de
LA LETRA emitida por ................. (hacer mencién al agente de registro que corresponda de
acuerdo con lo previsto en el articulo 3° del Decreto 780/95, texto segun Decreto 1389/98).

El DEUDOR reconoce y acepta que toda demora en el pago no imputable al ACREEDOR y
derivada de pagos efectuados mediante valores para ser presentados al cobro (cheques, gi-
ros, etc.), o por intermedio de bancos, correo, comisionistas, terceros eventuales, etc., correra
a su cargo y se considerara exclusivamente causada por EL DEUDOR y de su responsabili-
dad exclusiva, y que se considerara fecha de pago valida a todos los efectos Unicamente a
aquella en la cual resulte posible al ACREEDOR hacer efectivo el cobro de su crédito instru-
mentado en LA LETRA. En el caso de que las fechas de pago de capital o intereses bajo LA
LETRA vencieran en dias inhabiles bancarios o un dia en el cual EL ACREEDOR no realice
operaciones con el publico en la plaza del domicilio de pago, los pagos correspondientes de-
beran efectuarse el dia habil bancario inmediato posterior. A este efecto, se consideraran di-
as inhabiles bancarios todos aquellos en los cuales las entidades financieras estuvieran obli-
gadas a tener cerradas sus puertas al publico, segun lo comunicado por el Banco Central o
por disposicion de autoridad competente en la .......... (indicar plaza de pago). Todos los de-
mas dias calendarios se consideraran habiles bancarios.

......... (nombre de la entidad), en su caracter de ACREEDOR, o en su calidad de administra-
dor, o quien en dicha calidad suceda al mismo por indicacién fehaciente y por cuenta del
ACREEDOR, segun lo previsto en el punto........ precedente, extendera al DEUDOR los reci-
bos que correspondan por los pagos de LA LETRA, y las constancias de

Version: la. Comunicacién “A” 3055 Vigencia: Pagina 9

23.12.99




3 BANCO CENTRAL
DE LA REPUBLICA ARGENTINA

MANUALES DE ORIGINACION Y ADMINISTRACION DE PRESTAMOS

B.C.R.A. |Seccién 3. Pautas minimas del contrato de crédito con garantia hipotecaria con crea-

cion y emision de Letras Hipotecarias.

saldo de deuda de LA LETRA previstas en el articulo 8° del Decreto 780/95 (texto segun De-
creto 1389/98), debiendo comunicar el estado de deuda a ................. (hacer mencion al agente
de registro que corresponda de acuerdo con lo previsto en el articulo 3° del Decreto 780/95,
texto segun Decreto 1389/98) para su registro. ......... (nombre de la entidad), en su caracter de
ACREEDOR, o en su calidad de administrador, sera responsable frente al DEUDOR vy terce-
ros por las omisiones, retardos o mal desempefio en que incurra en el cumplimiento de sus
obligaciones como administrador de LA LETRA.

Sin perjuicio de lo anterior, EL DEUDOR podra requerir a ................. (hacer mencién al agente
de registro que corresponda de acuerdo con lo previsto en el articulo 3° del Decreto 1389/98)
la emision de comprobantes respecto de la titularidad y a la ENTIDAD ADMINISTRADORA
estado de deuda de LA LETRA con una periodicidad de ......... (Vinculado al acuerdo de regis-
tro).

La ENTIDAD ADMINISTRADORA que en este acto se designa o la que eventualmente pueda
sustituirla tendra a su cargo realizar, por cuenta y orden del ACREEDOR la gestion de cobro
de todo importe instrumentado en LA LETRA que sea debido por EL DEUDOR de conformi-
dad con los términos de la misma, como asi también la realizacion de la totalidad de los actos
tendientes a la preservacion de los derechos de crédito y de los derechos hipotecarios instru-
mentados en LA LETRA, con el mismo alcance que resulta de los términos del presente ins-
trumento de creacién y emision.

[11.10. Débito automético. (La siguiente redaccion se aplica cuando se pacte esta modalidad
de pago) "......... (nombre de la entidad) queda expresamente facultado para debitar, previa
conversion a la moneda de la cuenta, si correspondiere, todo importe adeudado bajo LA LE-
TRA, ya sea capital, intereses compensatorios, intereses punitorios, impuestos, gastos, comi-
siones o cualquier otro importe cuyo pago o reembolso esté a cargo del DEUDOR bajo LA
LETRA (ya sea en las fechas originales de pago previstas bajo LA LETRA o en la fecha ante-
rior que corresponda de declararse la caducidad anticipada del crédito contenido en la misma,
de conformidad con lo previsto en la clausula 111.12.) en las cuentas corrientes, aun en descu-
bierto, cajas de ahorro u otras cuentas del DEUDOR (incluso en las que sea titular indistinto
junto con otras personas), y sin interpelacion alguna, sin que esos débitos configuren nova-
cion, por lo que se mantendran vigentes las garantias existentes incluyendo la hipoteca que
por la presente se constituye en un todo de acuerdo con lo dispuesto por los articulos 3109 y
803 del Cdadigo Civil y 773 del Cdodigo de Comercio. Los gastos originados en las eventuales
operaciones de cambio seran a cargo del DEUDOR. EL DEUDOR presta conformidad para
que los intereses que se devenguen con motivo de los saldos deudores que se produzcan en
Su cuenta corriente sean debitados y capitalizados una vez por mes calendario y en la fecha
que EL ACREEDOR determine, previa notificacion al DEUDOR. Las facultades del ACREE-
DOR establecidas en la presente clausula podran ser ejercidas por .......... (nombre de la enti-
dad) por cuenta propia mientras mantenga la titularidad de LA LETRA, asi como por cuenta y
orden de los futuros titulares de LA LETRA, en caso de que LA ENTIDAD continuase a cargo
de la cobranza de los pagos como agente de cobro de quienes resulten acreedores del crédito
contenido en LA LETRA.
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[11.11. Mora - Supuestos de incumplimiento. La mora se producira de pleno derecho y sin ne-
cesidad de requerimiento o interpelacién alguna por incumplimiento de las obligaciones pac-
tadas en LA LETRA. Son también supuestos de incumplimiento: a) la solicitud del DEUDOR
de su quiebra o su peticion por terceros o solicitud de concurso, y/o b) la formacion de un
acuerdo preconcursal con parte o todos los acreedores del DEUDOR, y/o c) la falsedad de
cualquiera de las declaraciones juradas presentadas por EL DEUDOR para obtener el crédito
contenido en LA LETRA, y/o d) el incumplimiento de cualquiera de las obligaciones asumidas
bajo LA LETRA, en especial, las asumidas al constituir la hipoteca que garantiza la misma, y/o
e) la comprobacién por EL ACREEDOR o por la autoridad competente del incumplimiento de
toda disposicién legal o de todo otro requisito impuesto por el Banco Central de la Republica
Argentina u otra autoridad competente necesario para el otorgamiento o mantenimiento del
crédito contenido en LA LETRA, y/o f) si el inmueble que por la presente se hipoteca sufriera
deterioro de grado tal que no cubra satisfactoriamente las obligaciones del DEUDOR, siempre
gque EL DEUDOR no reponga la garantia disminuida por el deterioro o la refuerce o pague en
efectivo una cantidad proporcional al deterioro del inmueble, dentro del plazo de quince dias
contados desde la fecha de la notificacion del ACREEDOR en tal sentido. En todos los casos
de mora y supuestos de incumplimiento, ........ (nombre de la entidad) en su calidad de
ACREEDOR titular de LA LETRA podrd compensar total o parcialmente su crédito contenido
en la misma, con fondos o valores u otros bienes de cualquier naturaleza que estuvieran de-
positados en la entidad acreedora o en cualquiera de sus filiales en el exterior a nombre u or-
den del DEUDOR, sin necesidad de interpelacion alguna, pudiendo proceder a su venta al
precio de mercado y aplicar el neto producido de la venta a fin de hacer efectiva la compensa-
cion.

I11.12. Caducidad de plazos. La mora en el cumplimiento de cualquiera de las obligaciones
asumidas por EL DEUDOR bajo LA LETRA, en especial la falta de pago en término de los
servicios de amortizacion e intereses o el acaecimiento de cualquiera de los supuestos enu-
merados en la clausula Il1.11. permitird al ACREEDOR declarar la caducidad de todos los pla-
Zos y, en consecuencia, a exigir la inmediata e integra devolucion y reembolso del capital
desembolsado, y la aplicacién de los intereses compensatorios y punitorios pactados hasta la
total devolucién del capital adeudado con mas los intereses y las costas y costos que se origi-
nen como consecuencia del procedimiento de ejecucion. Se pacta expresamente que, en caso
de mora, ambos intereses se capitalizaran en forma ... (diaria, semanal, mensual, trimestral,
etc., segun lo determine cada Institucion).

111.13. En todos los casos de mora, el saldo de capital adeudado devengara, ademas del inte-
rés compensatorio pactado, un interés punitorio equivalente al ... (cada acreedor fijara criterios
objetivos de definicidon, ajustados a las disposiciones vigentes en la materia, establecidas por
el Banco Central).

Il1.14. Transferencia. LA LETRA podra ser transferida mediante notificacion a
................. (hacer mencién al agente de registro que corresponda de acuerdo con lo previsto
en el articulo 3° del Decreto 780/95, texto segln Decreto 1389/98) con indicacion del nombre
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de la persona o entidad a favor de la cual se efectia la transferencia y la fecha de la misma,
sin necesidad de notificacion al DEUDOR, salvo el supuesto en que mediare la modificacién
del domicilio de pago, y/o de la entidad a cargo de la administracion y cobranza de LA LETRA,
lo cual debera notificarse al DEUDOR y al Agente de Registro de LA LETRA. Se considerara
que EL DEUDOR ha sido debidamente notificado, mediante la individualizaciéon del nuevo
domicilio de pago contenida en la boleta de pago enviada por EL ACREEDOR o por la entidad
gue tenga a su cargo la cobranza y administracién de LA LETRA por cuenta del ACREEDOR,
adjuntando los comprobantes del cambio de titularidad de LA LETRA emitidos por
................. (hacer mencién al agente de registro que corresponda de acuerdo con lo previsto
en el articulo 3° del Decreto 780/95, texto segun Decreto 1389/98). A partir de la notificacion,
EL DEUDOR realizara los pagos bajo LA LETRA en el nuevo domicilio de pago y/o ante la
nueva entidad que ejerza la administracion y cobranza de LA LETRA. Habiendo mediado la
notificacion prevista en esta clausula, EL DEUDOR no podra oponer excepcion de pago do-
cumentado en relacion a pagos practicados a anteriores acreedores con posterioridad a la no-
tificacion cursada. La transferencia de LA LETRA comportara asimismo la cesion de todos los
derechos y obligaciones derivados del Contrato de Custodia de Escrituras y Registro de Le-
tras Hipotecarias escriturales ya mencionado en la presente clausula lll, primer péarrafo.

Las transferencias de LA LETRA tendran los efectos previstos en el articulo 40 de la Ley
24.441, de conformidad con lo dispuesto en el anteultimo parrafo del articulo 5° del Decreto
780/95 (texto segun Decreto 1389/98), y el DEUDOR no podra oponer al nuevo ACREEDOR
las defensas que tuviere contra anteriores ACREEDORES de LA LETRA. Seran oponibles al
DEUDOR vy terceros a partir de la inscripcion ante ................. (hacer mencién al agente de re-
gistro que corresponda de acuerdo con lo previsto en el articulo 3° del Decreto 780/95, texto
segun Decreto 1389/98).

I11.15. Cancelaciones anticipadas. En la presente operacion, el plazo se presume establecido
en beneficio de ambas partes, dejando a salvo la facultad del DEUDOR de precancelar el cré-
dito, en cualquier momento, abonando la totalidad de la deuda incluyendo los intereses de-
vengados hasta la fecha de la precancelacion. En este ultimo caso, EL ACREEDOR tendra
derecho a exigir el pago del ....% del capital adeudado como compensacion por cancelacion
anticipada, si la precancelacion se hiciere efectiva antes de que hubiere transcurrido la cuarta
parte del plazo total estipulado, compensacién que EL DEUDOR expresamente acepta como
compensacion razonable a los fines del articulo 51 de la Ley 24.441, renunciando en forma
expresa e irrevocable a efectuar reclamo alguno en tal sentido. Asimismo, EL DEUDOR debe-
rd hacerse cargo de todos los gastos y costos, inclusive (aunque no limitado a) los impositi-
vos, que dicha precancelacion originare. A los efectos del ejercicio de esta opcién EL DEU-
DOR debera comunicar al ACREEDOR su decision de cancelar el crédito, en forma anticipada
de manera fehaciente (decision que, una vez comunicada, sera irrevocable) con una anticipa-
cion no menor a tres dias de la fecha de precancelacion, la cual debera ser una fecha de pago
del servicio de amortizacion e intereses. Si EL DEUDOR acordare con EL ACREEDOR la
efectivizacion de pagos anticipados parciales, EL ACREEDOR tendra derecho
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a exigir el pago de los siguientes cargos por precancelaciéon parcial: ..... (a llenar por cada
ACREEDOR). En el caso de cancelaciones parciales anticipadas los intereses se recalcularan
sobre el nuevo saldo de capital adeudado.

I11.16. Novacion. En caso de modificaciones relativas a aumentos o disminuciones de capital,
prérroga del plazo, renovacién del crédito, o diferimiento del pago o por cualquier otro motivo
no se producira novacion y se conservara con todos sus efectos el origen del crédito, y la an-
tigiedad de la obligacion del DEUDOR, manteniendo todas las garantias constituidas vigen-
tes. Expresamente se conviene que ante la novacion del crédito hipotecario otorgado de con-
formidad a la clausula |, operada en virtud de la creacion y emision de LA LETRA de confor-
midad con los términos de la clausula Ill, subsistira plenamente el derecho real de hipoteca in-
corporado a LA LETRA en garantia del cumplimiento de la totalidad de las obligaciones del
DEUDOR que emergen del presente, de conformidad con lo previsto en el articulo 44 de la
Ley 24.441. A todo evento EL ACREEDOR formula la reserva de subsistencia de la garantia
hipotecaria constituida en el capitulo precedente (articulos 803 y 804 del Cédigo Civil).

I11.17. Gastos, comisiones, etc.. Todos los gastos, comisiones, honorarios 0 impuestos actua-
les o futuros que graven las operaciones instrumentadas bajo la presente, incluyendo la cons-
titucion y cancelacion de la garantia hipotecaria que se constituye por este acto, seran a cargo
del DEUDOR.

[11.18. Procedimiento de ejecucion. El incumplimiento del DEUDOR a cualquiera de las obliga-
ciones asumidas bajo LA LETRA, habilitara al ACREEDOR a iniciar en forma inmediata el
tramite de ejecucion, pudiendo EL ACREEDOR optar, a su exclusivo criterio, por la via de eje-
cucion judicial o la de ejecucion especial prevista en el Titulo V de la Ley 24.441, prestando
EL DEUDOR expresa conformidad al efecto. EI ACREEDOR podra solicitar la venta judicial
del inmueble al contado o a plazos, en bloc o subdividido, y en la forma que lo crea mas con-
veniente, por el martillero que el mismo designe, sirviendo de base para la venta el importe de
capital adeudado que resulte establecido, con mas un treinta por ciento (30 %) de dicho
importe que las partes fijan expresamente como tasacion especial. En caso de fracaso del pri-
mer remate, se llevara a cabo media hora después un nuevo remate sin base, adjudicAndose
el inmueble al mejor postor. Queda expresamente pactado que en caso de resultar EL
ACREEDOR o sus cesionarios adquirentes en subasta, quedaran eximidos de pagar sefia y
podran compensar total o parcialmente el precio de compra con la deuda, debiendo calcularse
esta Ultima a la fecha en que el comprador deba depositar el saldo de precio. Las costas y
gastos que origine EL DEUDOR con motivo del incumplimiento quedan a su exclusivo cargo.
Los montos adeudados por este concepto devengaran desde la fecha de su erogacion, intere-
ses a la tasa que rija en el Banco de la Nacion Argentina para operaciones de descuento a
treinta dias, incrementada en un cincuenta por ciento. Estos intereses se capitalizaran cada
treinta dias corridos.
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IV.- Deposito del Titulo de Propiedad. El titulo de propiedad del bien gravado y el que corres-
ponda a la garantia hipotecaria quedaran depositados en ................. (hacer mencion al agente
de registro que corresponda de acuerdo con lo previsto en el articulo 3° del Decreto 780/95,
texto segun Decreto 1389/98). Este depdsito subsistira hasta la extincion de la obligacion ga-
rantizada con hipoteca.

V.- Jurisdiccion y domicilios. A todos los efectos del presente las partes se someten a la juris-
diccion de los Tribunales Ordinarios de............cccccuunne. 0 de la Capital Federal, a opcion del
ACREEDOR, y constituyen domicilios: EL ACREEDOR en............. y EL DEUDOR en...........
Cualqguier nuevo domicilio del DEUDOR deberé estar ubicado en la misma localidad, y su mo-
dificacion solo serd oponible a la otra parte si mediare una notificacion fehaciente con cinco
dias de antelacion. Alli seran validas todas las notificaciones judiciales o extrajudiciales que se
practiquen.

ATESTACIONES NOTARIALES ..... LEIDA Y RATIFICADA......
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Introduccién y Objetivos.

En la presente seccién se establece un conjunto de pautas, practicas y procedimientos que las
entidades financieras deben seguir en la originacién y administracion de préstamos con garan-
tia prendaria sobre automotores.

La seccién se encuentra organizada en cinco puntos:

4.1. Caracteristicas y lineamientos para el otorgamiento de los préstamos prendarios automo-
tores.

4.2. Originacion de los préstamos prendarios automotores.
4.3. Procedimientos de administracion.
4.4, Sistemas de informacion.

4.5. Modelos de formularios.
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4.1. Caracteristicas y lineamientos para el otorgamiento de préstamos prendarios automotores.

4.1.1.

4.1.2.

Operaciones comprendidas.

Préstamos otorgados a personas fisicas con garantia prendaria en primer grado sobre
automoviles o vehiculos utilitarios livianos nuevos.

Los préstamos prendarios automotores deberan estar garantizados con prenda en pri-
mer grado de privilegio sobre automoviles o vehiculos utilitarios de hasta 1.500 Kg de

carga, de acuerdo con el formulario utilizable al efecto y el modelo de contrato aproba-
do.

Solicitantes de créditos prendarios.

Se denominan "Solicitantes” al conjunto de deudor, codeudor(es) y garante(s) de un
préstamo prendario automotor.

4.1.2.1. Deudor.
Se entiende por deudor al tomador del crédito.
4.1.2.2. Codeudores.

En caso de existir mas de un deudor, todos en su conjunto se denominaran co-
deudores.

Los codeudores deberan asumir su obligacién solidariamente.

4.1.3. Requisitos de los solicitantes.

Los solicitantes de préstamos prendarios automotores deben reunir los siguientes re-
quisitos:

a) Ser personas fisicas, mayores de edad o civiimente emancipadas, autorizadas para
ejercer el comercio.

b) Estar totalmente autorizados para realizar transacciones financieras, es decir que no
se encuentren inhabilitados por cualquier motivo por autoridad competente.

¢) No mantener litigios o causas judiciales pendientes que, a criterio de la entidad, sean
significativos en si.
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4.1.4.

d) Cumplir los requerimientos exigidos por el seguro de vida.

e) No deberan tener antecedentes comerciales o crediticios negativos, salvo que a crite-
rio de la entidad financiera éstos no sean de relevancia.

No hay limite maximo de edad, salvo aquel que surja de los requerimientos del seguro
de vida.

Ingresos de los solicitantes.

4.1.4.1. Requisito.

Los ingresos de los solicitantes deberan ser demostrables, habituales y perma-
nentes.

4.1.4.2. Conceptos computables.

Se consideraran como ingresos computables de los solicitantes los que pro-
vengan de:

i) Empleados en relacién de dependencia.
- Sueldo y sueldo anual complementario.
- Comisiones (promedio mensual de los Ultimos doce meses).

- Gratificaciones (promedio mensual de los ultimos doce meses).

Las entidades deberan comprobar el empleo de los solicitantes durante el
ultimo afio que preceda a la solicitud prendaria.

i) Trabajadores autbnomos.

- Ingresos que surjan de las declaraciones impositivas presentadas a la
Administracion Federal de Ingresos Publicos (A.F.1.P.).

Los solicitantes deberan presentar la documentacién respaldatoria de los
ingresos declarados de conformidad con las normas vigentes.

iii) Otras rentas.
- Ingresos por rentas (promedio mensual de los Ultimos doce meses para

los empleados en relacion de dependencia y del Ultimo afio para los tra-
bajadores autonomos).
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Los ingresos por rentas se demostraran por la correspondiente declaracion
jurada a la A.F.1.P.

4.1.4.3. Otras formas de ingresos.

Las entidades podran utilizar otra definicion de ingresos computables, en cuyo
caso también obtendran una version modificada de los ratios que se definen
mas adelante en esta secciéon. No obstante, no podran por ello dejar de calcu-
lar y registrar los conceptos estandares tal cual estan definidos en la presente
seccion.

4.1.4.4. Evaluacioén de solvencia.

A los efectos de evaluar el grado de solvencia de los solicitantes, debera con-
siderarse no sélo la composiciéon de su patrimonio, sino también las deudas
declaradas y los compromisos de pago que de éstas se desprendan.

La informacion basica a considerar comprende la composicién del patrimonio y
los datos bancarios y comerciales.

El resultado de dicho andlisis debera reflejarse en el formulario de aprobacion y
analisis.

4.1.5. Caracteristicas del préstamo.

4.1.5.1. Destino del préstamo prendario automotor.

El destino de los fondos debera ser uno de los enunciados a continuacién o
una combinacion de ellos:

a) Adquisicion de automotores nuevos para uso particular.
b) Adquisicion de automotores nuevos para alquiler.
¢) Adquisicién de automotores nuevos para otro uso comercial.

d) Refinanciacién de préstamos cuyo destino haya sido la adquisicién de
automotores nuevos para uso particular.

e) Refinanciacibn de préstamos cuyo destino haya sido la adquisicion
de automotores nuevos para alquiler.
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f) Refinanciacion de préstamos cuyo destino haya sido la adquisicion
de automotores nuevos para otro uso comercial.

Se entiende por automotor nuevo la unidad que no ha sido objeto de patenta-
miento hasta el momento.

En caso de refinanciacion, el monto maximo seré el saldo de capital del prés-
tamo que se refinancia mas los costos de refinanciacion si los hubiera. En ca-
so de ser un monto mayor, sera considerado como destino (a) o (b), segun co-
rresponda. La refinanciacién implica que se cancela el préstamo existente y se
crea uno nuevo.

4.1.5.2. Moneda.

Los préstamos prendarios automotores podran ser otorgados en pesos 0 en
moneda extranjera.

4.1.5.3. Plazo.

Los préstamos seran otorgados, como maximo, a 5 afos.

4.1.5.4. Amortizacion.

Los préstamos prendarios automotores podran ser otorgados bajo cualquiera

de las siguientes tipologias:

- Sistema Francés.
Es aquel que tiene cuotas periddicas fijas e iguales que incluyen capital e in-
tereses, en las cuales la porcion de capital es creciente y la parte de los inte-
reses es decreciente. Para el calculo de la cuota se utilizara la formula esta-
blecida en el punto 4.1.5.8.

- Sistema Aleman.

Es aquel que tiene cuotas periddicas decrecientes, en las cuales es fija la
porcién de capital y decreciente la porcién de intereses.

- Otros sistemas de amortizacion.

Pueden utilizarse otros sistemas de amortizacion.
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4.1.5.5. Tasa de interés.
Las tasas seran fijas o variables de acuerdo con lo establecido en las normas
sobre "Tasas de interés en las operaciones de crédito".
Los préstamos prendarios automotores a tasa variable pueden incluir un
acuerdo sobre un maximo ("cap") o un minimo (“floor") o ambos ("collar") sobre
la tasa de interés que devengara el préstamo.
4.1.5.6. Divisor.
En todos los casos, para el calculo de los intereses, se tomara como divisor fi-
jo 360 dias.
4.1.5.7. Periodicidad de la cuota.
La periodicidad de la cuota no podr& ser superior a semestral.
4.1.5.8. Calculo de la cuota total.
i) Sistema Francés. Férmula.
Para el calculo de la cuota periddica se empleara la siguiente formula:
c = (D *i* (1+i)*n) ((L+i)**n) - 1))
donde:
C : cuota periddica.
D : saldo adeudado (por capital) luego de cancelada la cuota anterior.
i :tasa de interés periddica. Se obtiene de la siguiente expresion:
i = r/(m* 100)

donde:

r :tasa de interés nominal anual, en tanto por ciento.

m : cantidad de periodos de pago pactados en un afio (12 si se trata de
cuotas mensuales, 6 si se trata de cuotas bimestrales, 4 si se trata
de cuotas trimestrales, 2 si se trata de cuotas semestrales).
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n : cantidad de cuotas que restan abonar incluida la que se calcula.

La cuota periddica incluye los intereses del periodo, calculados sobre el
saldo adeudado de acuerdo con la tasa pactada, y una porciéon de amorti-
zacién del capital que se obtiene de restar los intereses al importe de la
cuota.

i) Importes a incluir.

El monto total de la cuota del préstamo hipotecario incluiria los conceptos
de capital, intereses, gastos, comisiones, primas de seguro e impuestos.

4.1.6. Relacion Cuota / Ingreso.

4.1.6.1.

4.1.6.2.

4.1.6.3.

Concepto.

Es la relacion porcentual que existe entre el monto total de la cuota del présta-
mo prendario automotor y los ingresos computables de los solicitantes.

Formula.

La formula a utilizar para el célculo de la relacion, que se expresara en porcen-
taje, sera:

(Cuota Total / Ingresos Computables) x 100
Pautas generales.

A los efectos del célculo, el monto de la cuota sera mensualizado cuando la pe-
riodicidad de pago sea bimestral, trimestral, etc. De igual modo, se procedera
con los ingresos computables que tengan una periodicidad distinta de mensual.

El célculo de los ingresos computables sera la sumatoria de ingresos netos
(después de impuestos y demas deducciones de ley).

En el caso de trabajadores autonomos debe prestarse especial atencion a
computar los ingresos del solicitante y no los ingresos de la actividad que reali-
za el solicitante. Por ejemplo, si el solicitante es socio de una sociedad que ex-
plota un comercio, deberan considerarse las declaraciones impositivas del soli-
citante, no las correspondientes a la sociedad.
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4.1.6.4. Pautas especificas.

a) Sistema Franceés.

- atasa fija, la cuota se calculara utilizando dicha tasa.

- a tasa variable, la cuota se calculara con la tasa inicial incrementada en un
25% (por ejemplo, si la tasa inicial es 10% se utilizard 12,50%). Si existiese
una tasa maxima establecida, se utilizara dicha tasa maxima.

b) Sistema Aleman.

- a tasa fija, se utilizara el promedio de las cuotas correspondiente al primer

25% del plazo del préstamo.

- a tasa variable, se utilizara el promedio de las cuotas correspondiente al
primer 25% del plazo del préstamo que se calculara con la tasa inicial in-
crementada en un 25% (por ejemplo, si la tasa inicial es 10% se utilizara
12,50%). Si existiese una tasa maxima establecida, se utilizara dicha tasa

maxima.

c) Otros sistemas.

Cuando se utilicen otros sistemas de amortizacion, la entidad financiera utili-
zara la metodologia que considere conveniente, la cual debera fundamentar-
se y reflejarse en los sistemas de informacion. Se usaran, en la medida en
gue sean aplicables, criterios similares a los descriptos en los apartados a) y

b) precedentes.

4.1.6.5. Deducciones.

Para computar los ingresos netos deberan deducirse los importes abonados por
el solicitante en concepto de impuestos nacionales, provinciales 0 municipales
que gravan los ingresos declarados, como asi también las contribuciones previ-

sionales.

4.1.7. Relacién Monto / Valor del Activo

4.1.7.1. Concepto.

Es la relacion que existe entre el importe acordado del préstamo y el valor del
automotor segun surja del precio de venta pactado con el vendedor o de las lis-
tas de precios de terminales/importadores y/o publicaciones especializadas, de

ellos el menor.
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4.1.7.2.

Formula.

La férmula a utilizar para el célculo de la relacion, que se expresara en porcen-
taje, sera:

(Monto/Valor del automotor) x 100

4.1.8. Relacion Total Cuotas / Ingreso.

4.1.8.1.

4.1.8.2.

Concepto.

Es la relacion sobre los ingresos computables de los solicitantes, de la suma
de pagos periddicos o cuotas que los solicitantes estan obligados a pagar por
deudas financieras, tales como: hipotecas, préstamos personales, por compra
de automotores o tarjetas de crédito. Los pagos incluyen capital, intereses,
gastos, comisiones, primas e impuestos.

Para las tarjetas de crédito o compra se sugiere tomar el 10% del promedio de
saldos de los ultimos 10 meses.

Formula.

La formula a utilizar para el calculo de la relacion, que se expresaraen
porcentaje, sera:

(Total Cuotas / Ingresos Computables) x 100

4.1.9. Precancelaciones.

4.1.9.1. Formas de precancelacion.

i) Precancelacion total.

Los préstamos prendarios automotores seran siempre precancelables total-
mente, bajo ciertas condiciones establecidas (penalidades, gastos).

ii) Precancelaciones parciales.

Los préstamos prendarios automotores podran ser:
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a) No precancelables parcialmente.

b) Precancelables parcialmente bajo ciertas

(penalidades, gastos).

4.1.9.2. Pautas de precancelacién parcial.

La precancelacion parcial podra aplicarse a:

i) reduccién de plazos manteniendo la cuota; o
i) reduccion de cuota manteniendo los plazos; o

iii) una combinacion de las anteriores.

4.1.9.3. Registracién de la precancelacion.

condiciones establecidas

Los sistemas de informacion deberan registrar la modalidad de precancelacion

permitida.

4.1.10. Seguros.

4.1.10.1. Seguro de vida.

Es requisito que al menos uno de los solicitantes esté cubierto con un seguro

de vida que retina, como minimo, las siguientes condiciones:

i) Que cubra al solicitante durante la totalidad de la vigencia del préstamo

prendario automotor.

i) Que el monto cubierto sea igual al saldo impago en todo momento del
préstamo prendario automotor y que en caso de siniestro sea cancelatorio

del mismo.

iil) Que la pdliza sea emitida o endosable a favor de la entidad financiera o de
quien en el futuro resulte ser el acreedor del préstamo prendario automo-

tor.

iv) Que esté emitido por:

a) Compafias de seguros locales que cuenten:

- con calificacién "A" otorgada por alguna de las empresas evaluadoras
de riesgo inscriptas en el registro de la Comisién Nacional de Valores

y
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- reaseguros en comparfias de seguros locales o del

exterior, que

cuenten con ese nivel de calificacion asignado por una empresa eva-
luadora de riesgo nacional o internacional.

b) Sucursales locales de compafiias aseguradoras del exterior que cuen-
ten con calificacion "A" otorgada por alguna de las empresas evaluado-

ras de riesgo internacionales.

c) Subsidiarias locales de compafiias

condiciones:

aseguradoras del exterior en
la medida que respecto de la controlante se verifiquen las siguientes

- cuente con la calificacion citada en el apartado b) precedente y

- haya avalado explicitamente las obligaciones de la subsidiaria.

En caso de existir mas de un solicitante, se podra utilizar alguna de las si-

guientes alternativas:

- Por lo menos uno de los solicitantes estara asegurado por la totalidad del
saldo impago del préstamo prendario automotor.

- Cada solicitante estara asegurado por una porcién del saldo impago en fun-
cion de su contribucién a los ingresos computables del conjunto.

4.1.11. Seguro de dafios al automotor.

Es requisito que el automotor esté cubierto por un seguro de dafios que cumpla, como
minimo, con las siguientes caracteristicas:

i) Que cubra al automotor durante la totalidad de la vigencia del préstamo prendario
automotor de los riesgos de robo, hurto, incendio, responsabilidad civil y destruc-

cion total.

i) Que el monto cubierto sea igual al saldo impago en todo momento del préstamo
prendario automotor y que en el caso de siniestro sea cancelatorio del mismo si la

destruccion es total.

iii) Que la pdliza sea emitida o endosable a favor de la entidad financiera o de quien en

el futuro resulte ser el acreedor del préstamo prendario automotor.
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iv) Que esté emitido por:
a) Compafias de seguros locales que cuenten con:

- con calificaciébn "A" otorgada por alguna de las empresas evaluadoras de
riesgo inscriptas en el registro de la Comision Nacional de Valores y

- reaseguros en compafias de seguros locales o del exterior, que cuenten con
ese nivel de calificacién asignado por una empresa evaluadora de riesgo na-
cional o internacional, o

b) Sucursales locales de compafiias aseguradoras del exterior que cuenten con
calificacion "A" otorgada por alguna de las empresas evaluadoras de riesgo in-

ternacionales, o

¢) Subsidiarias locales de compaiias aseguradoras del exterior en la medida que
respecto de la controlante se verifiquen las siguientes condiciones:

- cuente con la calificacién citada en el punto b) precedente y

- haya avalado explicitamente las obligaciones de la subsidiaria.
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4.2. Originacion de los préstamos prendarios automotores.

4.2.1. Solicitud de préstamo.
Los solicitantes deberan completar y firmar una solicitud que debera contener como mi-
nimo la informacién descripta en el formulario a que se refiere el punto 4.5.1. de la pre-
sente Seccion.
4.2.2. Documentacion respaldatoria.
Los solicitantes deberan presentar toda la documentacion respaldatoria necesaria para
la verificacion de la informacion contenida en el formulario.
Esta comprenderd, como minimo, los siguientes elementos:
4.2.2.1. Sobre la identidad de los solicitantes.
Fotocopia del documento de identidad (DNI/LC/LE, pasaporte u otros, segun
corresponda, de acuerdo con lo establecido en las normas sobre "Documentos
de identificacion en vigencia").
4.2.2.2. Informacion laboral de los solicitantes.
i) Empleados en relacion de dependencia.
o Fotocopia de los recibos de sueldo utilizados para el calculo de
ingresos o
e Certificacion de haberes, antigiiedad y empleo con firma del empleador,
certificada por entidad bancaria u obtenida directamente por la entidad fi-
nancieray
e Fotocopia del CUIL.
i) Trabajadores autbnomos.
e Fotocopia del titulo habilitante, matricula profesional o habilitacion muni-
cipal o inscripcién en el Impuesto sobre los Ingresos Brutos.
e Ultima declaracion anual del Impuesto a las Ganancias y/o del Impuesto
al Valor Agregado y/o del Impuesto sobre los Ingresos Brutos.
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4.2.3.

4.2.4.

Informes comerciales.

La entidad financiera debera requerir por cada solicitante un informe comercial o crediti-
cio a una empresa de informacion de reconocido prestigio, a criterio de la entidad finan-
ciera originante. Este requisito podra ser exceptuado si la entidad dispone de informa-
cion histdrica del cliente que brinde suficientes antecedentes.

Verificaciones crediticias.

La entidad financiera debera evaluar la capacidad econémica/financiera actual y poten-
cial de los solicitantes para generar recursos que le permitan atender en tiempo y forma
los compromisos crediticios asumidos. Se tratara de evaluar tanto la intencién como la
capacidad de pago de los solicitantes.

La entidad financiera debera verificar las siguientes circunstancias:

a) Que los solicitantes cumplan con los requisitos establecidos.

b) Que los ingresos computables hayan sido comprobados con la documentacion
presentada.

¢) Que los informes comerciales sean satisfactorios.
d) Que las pautas crediticias propias sean satisfechas.

Dicha verificacion quedara asentada en un formulario de aprobacién y analisis que, co-
mo minimo, contenga la informacién descripta en el punto 4.5.2. de la presente seccion.

4.2.5. Carpeta crediticia (anexa al legajo del cliente, segun las normas sobre "Clasificacion de
deudores").
Completados los pasos anteriores, se procedera a la creacion de una carpeta crediticia
gue contendrd como minimo (en el mismo orden y distinguiendo claramente las seccio-
nes):
12 Seccion - Solicitud de crédito (una por cada titular).
- Formulario de aprobacion y analisis, firmado por el funcionario actuante o
responsable de la evaluacion.
22 Seccion - Copia de la documentacién que acredite:
e Laidentidad de los solicitantes.
e La informacion laboral de los solicitantes .
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4.2.6.

4.2.7.

4.2.8.

e Declaracion jurada de los solicitantes sobre el destino del automotor.

e Certificacién de activos, de corresponder.

e Certificacién de saldos adeudados a acreedor prendario preexistente
(s6lo destino refinanciacion).

32 Seccidén - Informes confidenciales de uso en plaza, de corresponder.
- Informes comerciales y bancarios, de corresponder.

43 Seccion - Procedimientos y calculos que sustenten el informe elaborado por
el analista.
- Formularios de seguros.

52 Seccion - Toda otra documentacion que la entidad financiera estime conveniente.

La copia de toda la documentacion detallada debera cotejarse con los correspondientes
originales.

No podra cobrarse al deudor, en relacion con el préstamo prendario, ningln gasto que
no esté previsto en el contrato de crédito prendario.

Informacion de otorgamiento.

Un modelo del contrato de crédito prendario debera ser entregado al solicitante en opor-
tunidad de informar acerca del otorgamiento del crédito.

Instrumentacion y desembolso.

Efectuado el analisis crediticio, aprobado por la entidad financiera el otorgamiento del
préstamo y aceptadas las condiciones por los solicitantes, se procedera a la instrumen-
tacion y desembolso del préstamo prendario automotor utilizando el contrato modelo es-
tablecido en la Seccion 5., cuyo contenido debe interpretarse como texto minimo acep-
tado por el Banco Central de la Republica Argentina.

Carpeta legal (anexa al legajo del cliente, segun las normas sobre "Clasificacion
de deudores").

Efectuado el desembolso, se debera crear una carpeta legal (puede también ser una
seccion de la carpeta crediticia) que contenga, como minimo, la siguiente documenta-
cion:

a) Contrato de crédito con garantia prendaria, debidamente inscripta en los registros
respectivos,
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b) Pdlizas de seguros de vida y de dafios (de invalidez y de desempleo, de existir),
debidamente endosadas a favor del acreedor prendario.

Los anexos al legajo del cliente pueden estar separados fisicamente siempre que se
cumpla con lo dispuesto por las normas sobre "Clasificacién de deudores".

4.2.9. Auditorias y control de calidad.

Sera obligacién de cada entidad financiera implementar un sistema de control de cali-
dad neutral e independiente de los procedimientos de originacion, que podra ser reali-
zado conjuntamente con la auditoria interna por personal que no participe en las funcio-
nes de originacidn, aprobacion o administracion de los préstamos prendarios automoto-
res.

4.2.9.1. Objetivo.
El objetivo del control de calidad es asegurarse que los procedimientos esta-
blecidos han sido aplicados correctamente y que los préstamos originados
cumplen con los requisitos y aprobaciones pertinentes. EIl sistema de control
de calidad debe prever:

a) La deteccién de discrepancias entre los procedimientos reales y los
establecidos.

b) Latoma de medidas correctivas en forma rapida.

4.2.9.2. Requisitos.
El control de calidad debe incluir la revisién de una muestra confiable estadisti-
camente de préstamos, cuya dimension debe ser funcién del volumen total de
préstamos prendarios automotores y de los niveles de riesgo.
Dentro de la muestra, debera efectuarse:

i) La revision de carpetas crediticias y legales, verificacion de la existencia y
exactitud de la documentacion referida al automotor y a aspectos crediti-
cios y legales.

i) La evaluacion de las decisiones crediticias.

iii) La comprobacién del registro correcto de las garantias prendarias.

El control de calidad debe ser constante y permanente, con un nivel de revisién
que asegure una confiabilidad estadistica a la muestra que se realice.
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4.3. Procedimientos de administracion.

4.3.1. Generalidades.

Una vez desembolsado el préstamo prendario automotor, la entidad financiera origina-
dora se transforma en el administrador del crédito.

4.3.2. Funciones del administrador.

Las funciones principales del administrador pueden ser resumidas en la siguiente for-
ma:

a)

b)

c)
d)

e)
f)
9)
h)
i)
)

La cobranza de las cuotas periodicas de capital, intereses y demas accesorios
(comisiones, gastos, primas de seguros, impuestos).

El control de la utilizacién de los fondos segun el destino declarado.

Mantenimiento de registros adecuados de las cobranzas.

Mantenimiento y seguimiento de las pélizas de seguro (seguro de vida y seguro de

danos).

Procesamiento de reclamos de indemnizacion por siniestros.

Procesamiento de precancelaciones.
Seguimiento y regularizacion de la mora.

Realizacién de ejecuciones prendarias y remates.

Mantenimiento de archivos y registros completos de cada préstamo.

Mantenimiento de registros contables completos, actualizados y precisos.

4.3.3. Tareas del administrador.

El administrador debera realizar, como minimo, las siguientes actividades:

a) Con una anticipacién razonable a la fecha de vencimiento de la cuota, informar su
monto a los deudores, fecha de vencimiento, tasa de interés aplicable (para présta-
mos con tasa variable), importes adicionales a la cuota pura de capital e intereses a
ser abonados, saldo de capital y todo otro dato tendiente a suministrar al deudor la
informacién necesaria en forma completa (entre ella, lugar y horario de pago).

Version: la.

Comunicacion “A” 3055

Vigencia:
23.12.99

Pagina 17




BANCO CENTRAL
DE LA REPUBLICA ARGENTINA

MANUALES DE ORIGINACION Y ADMINISTRACION DE PRESTAMOS

B.C.R.A. |Seccion 4. Manual de Originacion y Administracion de Préstamos Prendarios sobre

Automotores.

b)

f)

9)

h)

i)

)

Recibir e imputar los pagos que efectien los deudores.

Efectuar un seguimiento de los seguros de vida y de dafios (y de incapacidad y des-
empleo, si los hubiere) a fin de asegurar que en todo momento los deudores y el au-
tomotor estén cubiertos contra los riesgos asegurados.

En el caso de siniestro, efectuar los reclamos pertinentes ante las compafiias de
seguros respectivas.

Cobrar las indemnizaciones por vida correspondientes y aplicarlas a la cancelacion
total o parcial, segun corresponda, del préstamo.

Para el caso de siniestros en el automotor, determinar si las indemnizaciones
recibidas deberan ser aplicadas a su reparacién o a la cancelacion del préstamo.

Efectuar las modificaciones a los términos y condiciones del préstamo que sean
acordadas con el deudor y resulten aceptables segun las pautas del presente Ma-
nual.

Controlar y supervisar el proceso de secuestro del automotor.

Mantener permanentemente actualizados los datos relativos al deudor, tales como
domicilio, teléfono personal y laboral.

Efectuar el seguimiento y regularizacion de la mora de acuerdo con lo establecido
en el presente Manual.

4.3.4. Carpeta de administracion (anexa al legajo del cliente, segun las normas sobre
"Clasificacién de deudores").

El administrador debera llevar una carpeta de administracién en la que se guarde:

a)

b)

Toda comunicacion enviada a los solicitantes o recibida de ellos.

Toda documentacion relacionada con el préstamo que se origine con posterioridad a
su desembolso, tales como madificaciones contractuales.

c) Documentacion relacionada con la mora, ejecucion y remate.
d) Documentacion cancelatoria del préstamo.
e) Todo otro elemento, incluyendo el registro de llamadas, que se considere relevante
a criterio de la entidad.
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4.3.5.

4.3.6.

Los anexos al legajo del cliente pueden estar separados fisicamente siempre que se
cumpla con lo dispuesto por las normas sobre "Clasificacién de deudores".

Administracién y seguimiento de los atrasos en los pagos

A fin de efectuar un adecuado seguimiento y regularizacién de los atrasos, el adminis-
trador deber& tener en cuenta las siguientes pautas generales:

a) El administrador debera emplear sus mejores esfuerzos para cobrar los pagos
periédicos a su vencimiento, conforme a las condiciones del préstamo.

b) En el supuesto de atraso en los pagos, el administrador deberd mantener un
contacto inmediato, directo y frecuente con el deudor, el codeudor y el garante, se-
gun fuera el caso, a fin de poder subsanar dicho incumplimiento a la brevedad posi-
ble.

c) Siempre que fuera factible o recomendable, la comunicacién con el deudor debera
incluir entrevistas personales con él.

d) Toda las tareas de administracion respecto del seguimiento de los atrasos deberan
estar totalmente documentadas y resguardadas en la carpeta de administracion.

Cronograma de administracion de cuentas con atrasos.

El cronograma que se detalla a continuacion contiene lineamientos tendientes a dicho
fin, que el administrador puede y debe adaptar a las circunstancias particulares de cada
caso concreto, incluidas modificaciones en los términos y condiciones, acuerdos de re-
gularizacion de atrasos, condonacion de intereses punitorios y otras practicas habitua-
les.

a) Alabrevedad de producido el atraso (por ejemplo, dentro de los dos a cinco dias co-
rridos posteriores) el administrador debe comunicarse telefénicamente con el deudor
y/o codeudor y/o garante e informarle que segln consta en los registros del adminis-
trador, el pago no ha sido efectuado. El administrador debera llevar un registro de
las llamadas telefénicas (fecha y hora, respuesta del deudor/codeudor, toda prome-
sa de pago efectuada, etc.) que se incluird dentro de la carpeta de administracion.

b) Dentro de los treinta dias corridos posteriores al vencimiento el administrador debe
continuar con los contactos con el deudor vy, si lo entiende conveniente, enviar una o
mas cartas informandole:

i) Que los registros del administrador indican una falta de pago y
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i) Los montos adeudados.

Si no se obtuviera respuesta, deberd enviarse una comunicacién fehaciente. Asi-
mismo, se podra solicitar al deudor que se presente en las oficinas del administrador

a fin de explicar los motivos de la mora.

c) A mas tardar dentro de los treinta dias corridos posteriores al vencimiento, el
administrador debe comunicarse con el deudor para reclamar el pago y advertirle
gue de no efectuarse el pago en forma inmediata o dentro de un plazo acordado, se
iniciaran las acciones tendientes a la ejecucion de la garantia prendaria.

d) A mas tardar dentro de los noventa dias corridos posteriores a la mora, el adminis-
trador podra iniciar las acciones de ejecucién, de no mediar negociaciones con el

deudor.

4.3.7. Ejecucion prendaria.

4.3.7.1. Procedimiento de ejecucion.

En caso de que las actividades tendientes a la regularizacion de la mora no
produzcan resultados, 0 si por circunstancias particulares del caso se determi-
ne que los esfuerzos de regularizacion resultaran infructuosos, el administrador

iniciara los tramites de ejecucion prendaria.

En la materia, son de aplicacion las disposiciones del régimen legal de la pren-

da con registro (Decreto-Ley 15.348/46 y complementarios).

4.3.7.2. Actividades del administrador.

Dentro de las actividades recomendadas al administrador se encuentran:

a) Una vez obtenida la tenencia del automotor, tomar los recaudos para su
guarda y conservacion, incluyendo el pago de impuestos y mantenimiento
de seguros (excepto la cobertura por responsabilidad civil cuando el auto-

motor no sea rodado).

b) Llevar registros de los distintos procedimientos efectuados y resguardarlos
conjuntamente con la documentacion respectiva en la carpeta de adminis-

tracion.
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4.3.7.3. Producido de la ejecucion.

El producido de la ejecucién se destinara al pago de los importes adeudados
con motivo del préstamo, los gastos y honorarios incurridos durante el proce-

dimiento y, en caso de existir remanente, debera ser reintegrado al deudor.

Version: la.

Comunicacion “A” 3055

Vigencia:
23.12.99

Péagina 21




BANCO CENTRAL
DE LA REPUBLICA ARGENTINA

B.C.R.A.

MANUALES DE ORIGINACION Y ADMINISTRACION DE PRESTAMOS
Seccion 4. Manual de Originacion y Administracion de Préstamos Prendarios sobre
Automotores.

4 4. Sistemas de informacion.

4.4.1.

4.4.2.

Generalidades.

4.4.1.1. Dado los volumenes de informacién, es estrictamente necesario que ésta sea
llevada de manera informatizada. Cada entidad podré utilizar los sistemas que
estime mas conveniente, siempre que los datos sean trasladados facilmente a
un medio magnético bajo formato "texto", "ascii" o base de datos de alta com-
patibilidad.

4.4.1.2. Por cada préstamo existen dos tipos de informacion:

i) Informacién referencial, que describe las caracteristicas generales del
préstamo y los datos de los solicitantes y del automotor.

ii) Informacion de cuotas, que muestra el desarrollo de las cuotas del préstamo
y los pagos efectuados por el deudor.

4.4.1.3. Cada entidad financiera podra desarrollar su base de datos en la forma que es-
time més conveniente siempre que se cumpla con los requisitos establecidos
en esta Seccion. Los campos que se detallan en el punto 4.4.2. como "Infor-
macion de cuotas”, mas los campos que figuran en los formularios establecidos
en el punto 4.5. son los que minimamente deben contener dichas bases, pu-
diendo cada entidad financiera agregar aquellos que estime conveniente.

La entidad financiera debera desarrollar documentacion respaldatoria de las bases de
datos, incluyendo las definiciones de cada campo y de los cédigos utilizados.

Informacion de cuotas.
La base de datos de cuotas debe contener el desarrollo de la totalidad de las cuotas
gue correspondan al préstamo en cuestion, siendo cada cuota un registro de dicha ba-

se. Para cada registro se deberan incluir los siguientes campos:

NUmero de Identificacion del
Préstamo

Numero de Cuota Es el nimero de la cuota que corresponda.
Fecha de Vencimiento Fecha de vencimiento establecida de la cuota.

Monto de la Cuota Indicar capital, intereses, gastos, primas, impuestos
y otros cargos, en forma desagregada y totalizada.

Version: la. Comunicacién “A” 3055 Vigencia: Pagina 22

23.12.99




BANCO CENTRAL
DE LA REPUBLICA ARGENTINA

B.C.R.A.

MANUALES DE ORIGINACION Y ADMINISTRACION DE PRESTAMOS

Automotores.

Seccion 4. Manual de Originacion y Administracion de Préstamos Prendarios sobre

Tasa de Interés vigente

Monto Pagado

Fecha de Pago

Saldo de Capital

Plazo remanente en meses

Modificacion de Términos

Monto de la cuota proxima

Estado actual del préstamo

Historia de incumplimientos

Monto Precancelado

Indicar la tasa nominal anual aplicada para el calculo
de la cuota.

Indicar el monto pagado por el deudor.

Indicar la fecha de efectivo pago realizado por el
deudor.

Indicar el saldo de capital una vez abonada la cuota.

Este campo debe reflejar el plazo remanente
actualizado, expresado en meses.

Indicar si los términos originales fueron modificados
con posterioridad al otorgamiento.

Indicar capital, intereses, gastos, primas, impuestos y
otros cargos, en forma desagregada Yy totalizada, de
la préxima cuota a vencer.

Indicar si se encuentra en situacién normal, con
atrasos de hasta 30 dias, atrasos desde 31 hasta 60
dias, atrasos superiores a 60 dias, en ejecucion y
cancelado.

Indicar la cantidad de veces que se ha incurrido en
atrasos de hasta 30 dias, desde 31 hasta 60 diasy
superiores a 60 dias.

Indicar los montos de capital precancelados por el
deudor entre el dia posterior a la cuota anterior y
ésta.
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4.5. Modelos de formularios.
4.5.1. Solicitud de crédito prendario automotor.

SOLICITUD CREDITO PRENDARIO AUTOMOTOR
CODIGO O NUMERO IDENTIFICACION CREDITO:
CODIGO O NUMERO CREDITO TITULIZADO:

0 TITULAR 0 GARANTE
I. TERMINOS Y CONDICIONES PRESTAMO PRENDARIO

MONTO OTORGADO TASA DE INTERES ~ [COSTO FINAN- [PLAZO (N° DE  |SISTEMA DE AMORTIZACION MONTO DE LA PRIMERA CUOTA MENSUAL
NOMINAL ANUAL CIERO TOTAL [MESES) OFRANCES DALEMAN [ OTROS $/US$
$ /US$ % % (DETALLAR)

Il. DATOS PERSONALES

[APELLIDO Y NOMBRES (SEGUN CONSTA EN DOCUMENTO DE IDENTIDAD)

TELEFONO PARTICULAR (INCLUIR CODIGO INTERURBANO)

FECHA DE NACIMIENTO SEXO RESIDENTE EN EL PAIS NACIONALIDAD
OF oM osl 0 NO
INUMERO DE DOCUMENTO MAXIMO NIVEL EDUCACIONAL COMPLETADO
0 PRIMARIO [0 SECUNDARIO
OLE oLc 0 DNI 0 PASAPORTE 0 TERCIARIO 0 _UNIVERSITARIO

PROFESION / ACTIVIDAD

0 CASADA/O O SEPARADA/O 0 SOLTERA/O NUMERO DE CARGAS DE FAMILIA
O DIVORCIADA/O O VIUDA/O 0O  UNIDA/O DE HECHO (NO INCLUIDOS POR CODEUDOR/GARANTE)
NUMERO DE IDENTIFICACION TRIBUTARIA Y/O PREVISIONAL POSICION IMPOSITIVA (IVA)
0 CUIT 0 CUIL O INSCRIPTO [ NOINSCRIPTO [0 EXENTO [0 MONOTRIBUTO
[APELLIDO Y NOMBRES DEL CONYUGE (SEGUN DOCUMENTO DE IDENTIDAD) NUMERO DE DOCUMENTO
O LE 0O LC 0O DNI 0OPASAPORTE

DOMICILIO CONSTITUIDO (COMPLETAR S| DIFIERE DEL ACTUAL) (CALLE Y NUMERO, PISO, NUMERO DEPARTAMENTO, LOCALIDAD, PROVINCIA, CODIGO POSTAL)

DOMICILIO ACTUAL O PROPIO 0 ALQUILADO 0 FAMILIAR
NUMERO DE ANOS: _ )
(CALLE_Y NUMERO, PISO, NUMERO DEPARTAMENTO, LOCALIDAD, PROVINCIA, CODIGO POSTAL)

Il. INFORMACION LABORAL

0 EN RELACION DE DEPENDENCIA 0 AUTONOMO
NOMBRE Y DIRECCION DEL EMPLEADOR ANTIGUEDAD EN LA ACTIVIDAD / PROFESION
0 FIJO 0 CONTRATADO 0 ANTIGUEDAD
[CARGO / TITULO / RAMO COMERCIAL N° TELEFONO COMERCIAL (INCLUIR CODIGO INTERURBANO)
COMPLETAR DE TENER MAS DE UN EMPLEO EN LA ACTUALIDAD
EN RELACION DE DEPENDENCIA 0 AUTONOMO
NOMBRE Y DIRECCION DEL EMPLEADOR ANTIGUEDAD EN LA ACTIVIDAD / PROFESION
O FIJO [0 CONTRATADO [0 ANTIGUEDAD
[CARGO / TITULO / RAMO COMERCIAL IN° TELEFONO COMERCIAL (INCLUIR CODIGO INTERURBANO)
COMPLETAR DE TENER UNA ANTIGUEDAD MENOR A UN ANO EN EMPRESA
0 AUTONOMO FECHA (DESDE /HASTA)
0 EN RELACION DE DEPENDENCIA
NOMBRE Y DIRECCION DEL EMPLEADOR INGRESO MENSUAL NETO $
[CARGO / TITULO / RAMO COMERCIAL N° TELEFONO COMERCIAL (INCLUIR CODIGO INTERURBANO)
0 AUTONOMO FECHA (DESDE /HASTA)
0 EN RELACION DE DEPENDENCIA
NOMBRE Y DIRECCION DEL EMPLEADOR INGRESO MENSUAL NETO $
CARGO / TITULO / RAMO COMERCIAL N° TELEFONO COMERCIAL (INCLUIR CODIGO INTERURBANO)
FIRMA Y ACLARACION FECHA:
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IV. INGRESO Y SERVICIOS DE DEUDA MENSUALES

INGRESO MENSUAL (1)

ODEUDOR

[0 GARANTE

TOTAL SOLI-
CITANTES

GASTOS MENSUALES DE LOS
SOLICITANTES

0 DEUDOR

[0 GARANTE

TOTAL SOLICI-
TANTES

SUELDO / INGRESO NETO MENSUAL

SUELDO ANUAL COMPLEMENTARIO (DIVIDIDO DOCE)

COMISIONES (PROMEDIO MENSUAL ULTIMOS 12 MESES)
INGRESOS POR RENTAS (PROMEDIO MENSUAL ULTIMO ANO)
GRATIFICACIONES (PROMEDIO MENSUAL ULTIMO ANO)

TOTAL

ALQUILER

CUOTA MENSUALIZADA PRES-
TAMO PRENDARIO (CAPITAL +
INT) (3)

SEGURO SOBRE EL AUTOMO-
TOR

SEGURO DE VIDA E INVALIDEZ

OTROS PAGOS MENSUALES (2)

TOTAL

DESCRIPCION OTROS INGRESOS/GASTOS.

MONTOS NETOS MEN-
SUALES

EL ABAJO FIRMANTE MANIFIESTA, CON CARACTER DE DECLARACION JURADA QUE A LA FECHA NO CONOCE LA EXISTENCIA DE NINGUNA CAUSA O RAZON QUE
PUDIERA PRODUCIR UNA REDUCCION SIGNIFICATIVA DE SUS INGRESOS

(1) TODOS LOS ITEM A SER EXPRESADOS EN MONTOS NETOS MENSUALES.
(2) ESTE ITEM DEBERA SER IGUAL A LA SUMA DE TODOS LOS CONCEPTOS DE SERVICIOS MENSUALES QUE SE DETALLAN EN LA SECCION V.
(3) EN EL CASO DE SISTEMA ALEMAN CONSIGNAR LA CUOTA PROMEDIO DEL PRIMER CUARTO (25%) DE VIDA DEL PRESTAMO.

FIRMA Y ACLARACION :

FECHA:
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V. ESTADO PATRIMONIAL
INMUEBLES AUTOMOTORES OTROS BIENES
TIPO UBICACION SUP. CUBIERTA MARCA/MODELO ANO DETALLE

MANIFESTACION DE PASIVOS (CUOTAS MENSUALES)
DESCUENTOS Y ADELANTOS ALQUILERES

PRESTAMOS PERSONALES OTROS

PRENDAS/HIPOTECAS:

¢LOS FONDOS PARA LA ADQUISICION DEL AUTOMOTOR Y QUE NO SERAN PROVISTOS POR ESTA SOLICITUD, SURGEN DE MONTO
ENDEUDAMIENTO ADICIONAL? ON 0 sl

EN CASO DE CONTESTACION AFIRMATIVA, INFORMAR EL ORIGEN DE LOS FONDOS

REFERENCIAS CREDITICIAS
TARJETAS DE CREDITO (COMO TITULAR) CUENTAS CORRIENTES

NOMBRE N° DE TARJETA ENTIDAD FINANCIERA N° DE CUENTA

VI. INFORMACION DEL AUTOMOTOR

0O AUTOMOVIL 0 UTILITARIO DE HASTA 1500 KG. DE CARGA

0 USO PARTICULAR 0 ALQUILER 0 OTRO USO COMERCIAL

O REFINANCIACION — USO PARTICULAR O REFINANCIACION — ALQUILER 0 REFINANCIACION — OTRO USO COMERCIAL
MARCA MODELO ANO PRECIO DE VENTA AL PUBLICO CONTADO

DIRECCION DE PERMANENCIA DE LA UNIDAD (CALLE Y NUMERO, LOCALIDAD, PROVINCIA)

VII. ACEPTACION Y ACUERDO

EL/LOS ABAJO FIRMANTE/S ACEPTA/N Y ACUERDA/N QUE: 1) EL PRESTAMO, OBJETO DE ESTA SOLICITUD, SERA GARANTIZADO CON UNA PRENDA EN PRIMER
GRADO SOBRE EL AUTOMOTOR DESCRIPTO EN LA PRESENTE; 2) NO SE LE DARA USO AL AUTOMOTOR PARA DESTINOS ILEGALES O DISTINTOS DE LOS MANI-
FESTADOS EN LA PRESENTE; 3) TODOS LOS DATOS Y DECLARACIONES CONSIGNADOS EN ESTA SOLICITUD SON HECHAS CON EL SOLO PROPOSITO DE CALIFI-
CAR PARA EL PRESTAMO REQUERIDO; 4) EL USO QUE SE LE DARA AL AUTOMOTOR ES Y SERA EL QUE SE INDICA EN ESTA SOLICITUD; 5) LA VERIFICACION Y
POSTERIOR REVERIFICACION DE LOS DATOS CONTENIDOS EN ESTA SOLICITUD PUEDEN SER REALIZADOS EN CUALQUIER MOMENTO POR EL ACREEDOR, SUS
AGENTES, SUCESORES Y CESIONARIOS, EN FORMA DIRECTA O A TRAVES DE AQUELLAS PERSONAS O ENTIDADES DESIGNADAS POR ESTAS. LA COPIA ORIGINAL
DE ESTA SOLICITUD SERA RETENIDA POR EL ACREEDOR, AUNQUE EL PRESTAMO SEA DENEGADO; 6) EL ACREEDOR, SUS AGENTES, SUCESORES Y CESIONA-
RIOS FUNDAMENTAN SU DECISION CREDITICIA EN LA INFORMACION AQUI CONTENIDA, POR LO CUAL ME/NOS COMPROMETO/EMOS A COMUNICAR CUALQUIER
MODIFICACION Y MANTENER ACTUALIZADA LA MISMA; 7) EN EL SUPUESTO DE QUE CUOTAS QUE SURJAN DE LA PRESENTE SOLICITUD SE ENCONTRASEN EN
MORA, EL ACREEDOR, SUS AGENTES, SUCESORES Y CESIONARIOS PODRAN, EN ADICION A TOMAR TODAS LAS MEDIDAS QUE CONSIDEREN PERTINENTES,
SUMINISTRAR MI/NUESTROS NOMBRE/S A LAS AGENCIAS CALIFICADORAS DE CREDITOS; 8) EL ACREEDOR PODRA TRANSFERIR LA TITULARIDAD DEL PRESTAMO
(A SUS AGENTES, SUCESORES Y CESIONARIOS ) COMO ASi TAMBIEN SU ADMINISTRACION SIN NECESIDAD DE COMUNICACION ALGUNA AL DEUDOR, CODEU-
DOR/ES, O AL/LOS GARANTE/S; 9 ) EL ACREEDOR, SUS AGENTES, SUCESORES Y CESIONARIOS NO HAN INDUCIDO DE NINGUNA MANERA AL DEUDOR, CODEU-
DOR/ES, O AL/LOS GARANTE/S A SOLICITAR EL PRESTAMO OBJETO DE LA PRESENTE. TAMPOCO LOS HA/N ACONSEJADO SOBRE EL PRECIO DEL AUTOMOTOR ,
NI GARANTIZAN EL PRECIO DEL MISMO.

CERTIFICACION: EL/LOS ABAJO FIRMANTE/S CERTIFICA/N CON CARACTER DE DECLARACION JURADA QUE LOS DATOS CONSIGNADOS EN LA PRESENTE SOLICI-
TUD SON CORRECTOS Y EXACTOS A LA FECHA QUE CONSTA AL PIE DE LA PRESENTE. ASIMISMO ME/NOS HACEMOS RESPONSABLES LEGALMENTE FRENTE A
CUALQUIER PERSONA POR CUALQUIER DANO QUE PUDIERA CAUSAR LA INFORMACION QUE INTENCIONAL O NEGLIGENTEMENTE SE HAYA CONSIGNADO ERRO-
NEAMENTE.

VIIl. INFORMACION DE LA ENTIDAD
CODIGO DE LA ENTIDAD CODIGO DE LA SUCURSAL OFICIAL DE CREDITO (CODIGO O NOMBRE)

FIRMA Y ACLARACION FECHA: FIRMA CODEUDOR Y ACLARACION FECHA:
(SI CODEUDOR ES CONYUGE)
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HOJA COMPLEMENTARIA /SOLICITUD CREDITO PRENDARIO AUTOMOTOR

UTILIZAR ESTA HOJA COMPLEMENTARIA S| NECESITA ESPACIO ADICIONAL PARA COMPLEMENTAR LA SOLICITUD DE CREDITO PRENDARIO AUTOMOTOR.

CONCEPTO CASILLERO DE REFERENCIA INFORMACION
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4.5.2. Planilla de aprobacién y analisis.

PLANILLA DE APROBACION Y ANALISIS
CODIGO O NUMERO IDENTIFICACION CREDITO:
CODIGO O NUMERO CREDITO TITULIZADO:

|. DATOS DEL DEUDOR Y DEL AUTOMOTOR

IAPELLIDO Y NOMBRES DEL DEUDOR NUMERO DE DOCUMENTO:
OLE 0O LC 0ODN O PASAPORTE
IAPELLIDO Y NOMBRES DEL CODEUDOR/ GARANTE NUMERO DE DOCUMENTO:
O LE 0O LC ODNI 0O PASAPORTE
IAPELLIDO Y NOMBRES DEL CODEUDOR/ GARANTE NUMERO DE DOCUMENTO:
O LE O LC ODNI O PASAPORTE :
0 AUTOMOVIL 0 UTILITARIO DE HASTA 1500 KG DE CARGA
0 USO PARTICULAR O ALQUILER 0 OTRO USO COMERCIAL
0 REFINANCIACION - USO PARTICULAR 0 REFINANCIACION - ALOUILER O REFINANCIACION - OTRO USO COMERCIAL
MARCA MODELO ANO
PRECIO DE VENTA AL CONTADO PACTADO(E) PRECIO DE VENTA AL PUBLICO AL CONTADO SEGUN LISTAS (F)

DIRECCION DE PERMANENCIA DE LA UNIDAD ( CALLE Y NUMERO, LOC. , PROVINCIA)

Il. DATOS DEL PRESTAMO PRENDARIO Y SEGUROS

SISTEMA DE AMORTIZACION 0 FRANCES [0 ALEMAN [ OTROS (CODIGO)
IMPORTE ACORDADO (D) s TASA
MONEDA O FIJA
0 VARIABLE
FECHA OTORGAMIENTO INDICE
MARGEN
FECHA DEL PRIMER DESEMBOLSO PERIODO DE AJUSTE ) -
PERIODO DE ARRASTRE (DIAS)
TASA MAXIMA
PLAZO (EN MESES) TASA MiNIMA
MAXIMO AJUSTE
PERIODICIDAD CUGTA MAXIMA
ICOMISIONES Y GASTOS DE OTORGAMIENTO |$ [COSTO FINANCIERO TOTAL (%)
CUOTA INICIAL Is COMISIONES (S| CORRESPONDE) ]
ADELANTADA $ PERIODICA $ PERIO-
DO
TASA DE INTERES INICIAL % PRECANCELACION
TOTAL PARCIAL
FECHA VENCIMIENTO PRIMERA CUOTA METODO (EN FORMA CODIFICADA)
[FECHA VENCIMIENTO ULTIMA CUOTA MOTIVO DE LA REFINANCIACION (SI SE APLICA)
SEGURO DEL AUTOMOTOR SEGURO DE VIDA
[COMPANIA ASEGURADORA: ICOMPANIA ASEGURADORA:
CALIFICACION: EMPRESA CALIFICADORA: ICALIFICACION: EMPRESA CALIFICADORA:
MONTO ASEGURADO PRIMA MONTO ASEGURADO PRIMA
s 0 ADELANTADA $ ’ 0 ADELANTADA $ i
OPERIODICA  $ PERIODO 0 PERIODICA  $ PERIODO

1ll. DATOS PARA LA APROBACION DEL CREDITO

INOMBRE OFICIAL CREDITOS

INSCRIPCION DE LA GARANTIA PRENDARIA — FECHA INSCRIPCION DE LA GARANTIA PRENDARIA - REGIS-  [INFORME CREDITICIO (EMPRESA)

TRO

INGRESO NETO COMPUTABLE [CODEUDORES [GARANTES TOTAL GASTOS MENSUALES (CORRES- [
PONDIENTES AL DEUDOR Y CO-

SUELDO / INGRESO NETO MENSUAL [CUOTA MENSUALIZADA PRESTAMO
PRENDARIO (CAP + INT) (1)

SAC ( DIVIDIDO DOCE) SEGURO DEL AUTOMOTOR

[COMISIONES (PROMEDIO MENSUAL) SEGURO DE VIDA E INVALIDEZ

INGRESOS POR RENTAS (PROMEDIO SUBTOTAL CUOTA MENSUALIZADA

MENSUAL ULTIMO ANO) POR PRESTAMO PRENDARIO  (B)

GRATIFICACIONES (PROMEDIO MENSUAL (OTROS PAGOS MENSUALES (2)

ULTIMO ANO)

TOTAL (A) TOTAL CUOTAS MENSUALES  (C)

(1) EN EL CASO DEL SISTEMA ALEMAN, CONSIGNAR LA CUOTA PROMEDIO DEL PRIMER CUARTO (25%) DE VIDA DEL PRESTAMO. i
(2) ESTE ITEM DEBERA SER IGUAL A LA SUMA DE TODOS LOS CONCEPTOS DE SERVICIOS MENSUALES QUE SE DETALLAN EN LA SECCION V DE LA SOLICITUD DE
CREDITO
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RELACIONES
SUBTOTAL CUOTA MENSUAL SOBRE INGRESOS B/A | | MONTO DEL CREDITO SOBRE EL VALOR DEL AU-
TOTAL CUOTAS SOBRE INGRESOS C/A TOMOTOR (E O F, EL MENOR) %
CONTROL DE VERIFICACION POR LA ENTIDAD FINANCIERA ORIGINADORA: Sl NO

SEGURO DE VIDA E INVALIDEZ : ¢ EXISTE EVIDENCIA SATISFACTORIA?

SEGURO DEL AUTOMOTOR: ¢EXISTE EVIDENCIA SATISFACTORIA?

INGRESOS E INFORMACION LABORAL: ¢ FUERON VERIFICADOS SATISFACTORIAMENTE?

¢LA INFORMACION PROVISTA POR LAS AGENCIAS DE INFORMES MUESTRA ANTECEDENTES POR MORA, INHABILITACIONES, CIERRES DE
CUENTA, CONCURSOS, O ALGUNA OTRA CIRCUNSTANCIA NEGATIVA? (DE SER "SI" LA RESPUESTA, ADJUNTAR EXPLICACION)
¢EL DEUDOR ES UN CLIENTE PREVIO DE LA ENTIDAD FINANCIERA?

COMENTARIOS DE LA ENTIDAD ORIGINADORA (DE REQUERIR MAYOR ESPACIO CONTINUE EN HOJA COMPLEMENTARIA):

IV. DETALLES DE LA OPERACION

A. PRECIO DE COMPRA $

B. REFINANCIACION (INCLUIR EL TOTAL DE LA DEUDA A CANCELAR)

. COMISIONES SOLICITUD

. COMISION POR OTORGAMIENTO DEL PRESTAMO

m O O

. PRIMAS DE SEGUROS PAGADOS AL DESEMBOLSO

T

. COSTOS ESTIMADOS DE CIERRE DE LA OPERACION, ESCRIBANO, IMPUESTOS, OTRAS COMISIONES, ETC.

G. COSTOS TOTALES (SUMATORIA DE LA "A" HASTA LA "F" INCLUSIVE) $

. MONTO DEL PRESTAMO EXCLUIDO COMISION POR OTORGAMIENTO DEL PRESTAMO, PRIMAS DE SEGUROS
PAGADOS Y OTRAS COMISIONES (DE CORRESPONDER)

I. COMISION POR OTORGAMIENTO DEL PRESTAMO, PRIMAS DE SEGUROS PAGADOS Y OTRAS COMISIONES SI SON
DEDUCIDOS DEL PRESTAMO

J. MONTO DEL PRESTAMO (H+l)

FINANCIACION ADICIONAL (G-J) $

V. DATOS DE LA ENTIDAD FINANCIERA

DENOMINACION DE LA ENTIDAD FINANCIERA FECHA

DIRECCION DE LA CASA

OFICIAL CREDITOS (NOMBRE / CODIGO) CODIGO ENTIDAD FINANCIERA CODIGO SUCURSAL
PERSONA PARA CONSULTAS CARGO DE PERSONA PARA CONSULTAS TELEFONO PERSONA PARA
CONSULTAS

COMENTARIOS ADICIONALES DEL OFICIAL DE CREDITO

VIl. APROBACIONES INTERNAS DE LA ENTIDAD FINANCIERA

APROBACIONES INTERNAS REQUERIDAS: FIRMAS: FECHA:
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HOJA COMPLEMENTARIA /PLANILLA DE APROBACION Y ANALISIS

UTILIZAR ESTA HOJA COMPLEMENTARIA S| NECESITA ESPACIO ADICIONAL PARA COMPLEMENTAR LA PLANILLA DE APROBACION Y ANALISIS.

CONCEPTO CASILLERO DE REFERENCIA INFORMACION
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MODELO

(1) CONTINUACION DEL CONTRATO DE PRENDA (identificado con el numero de inscrip-
(o]70] o TN ) celebrado  entre.......oevvvveevieiiiieiiiieieeeeee (ACREEDOR)
Y et (DEUDOR) CONDICIONES GENERALES (MINIMAS ACEP-
TADAS POR EL BANCO CENTRAL DE LA REPUBLICA ARGENTINA):

Primera. Destino. EI DEUDOR aplicara el préstamo exclusivamente al pago del saldo del precio de
la compra de la unidad que se prenda, en adelante denominado "el bien", sus accesorios y gas-
tos de entregay al pago de las tasas, impuestos, sellados y/u otros gastos y gravamenes que
el DEUDOR adeude al vendedor y/o fabricante del bieny provenientes del otorgamiento del
presente préstamo y/o la constitucién de garantias en seguridad de este ultimo.

Segunda. Plazo. El crédito se otorga por el plazo de ......... , por lo cual el vencimiento de la ulti-
ma cuota de amortizacidén segun se pacta en la clausula siguiente operara el ......

Tercera. Forma de amortizacion del capital. (La siguiente redaccion se aplica cuando los
créditos utilizan el sistema francés o el sistema aleman. Otras tipologias podran tener otra re-
daccién). Si se prevé sistema de amortizacion francés, redactar: "EI DEUDOR se obliga a
restituir el capital en ..... cuotas ...... (indicar periodicidad) y consecutivas, con vencimiento la
primera el dia...... y las restantes el.... de ....(indicar; si fuera mensual: "cada mes") o el si-
guiente dia habil bancario en su caso, cuyo importe resultara de la aplicacion del denominado
"sistema francés", conforme a la férmula establecida en el punto 4.1.5.8. de la Seccion 4. Ma-
nual de Originacion y Administracion de Préstamos Prendarios sobre Automotores. El importe re-
sultante incluye intereses conforme a la clausula Cuarta". (Si el préstamo es a tasa fija redactar:
"El importe de cada cuota se fija en la suma de ...... (indicar la moneda)". Si el préstamo es a
tasa variable redactar: "La cuota inicial se fija en la suma de ......... (indicar moneda), dicho im-
porte variard mes a mes (0 menor frecuencia que se pacte) de acuerdo con la determinacién de la
tasa de interés estipulada en la clausula Cuarta"). Si se prevé sistema de amortizacion aleman,
esta clausula se redactara de la siguiente forma: "El DEUDOR se obliga a restituir el capital en
...... cuotas ..... (indicar periodicidad) y consecutivas, con vencimiento la primera el dia ... y las
restantes el.... de cada ....... (indicar; si fuera mensual: "cada mes") o el siguiente dia habil ban-
cario en su caso. El importe de cada cuota serd equivalente a la cantidad que resulte de la di-
vision del saldo de capital adeudado por el nUmero de cuotas a vencer, incluida la que motiva el
calculo, con mas los intereses calculados conforme a la clausula Cuarta."

(1)NOTA. Estas clausulas son parte integrante como anexo del formulario tipo de Contrato de
Prenda con Registro presentado ante la Direccion Nacional de los Registros Nacionales de la Pro-
piedad del Automotor y de Créditos Prendarios.

Cuarta. Interés. (La siguiente redaccion se aplica cuando los créditos utilizan el sistema francés
o el sistema aleman. Otras tipologias podran tener otra redaccion). "A partir del dia de la fecha y
hasta su efectivo pago, el préstamo devengara un interés compensatorio vencido sobre saldos

Version: 1a. Comunicacion “A” 3055 Vigencia: Pagina 1
23.12.99




3 BANCO CENTRAL
DE LA REPUBLICA ARGENTINA

MANUALES DE ORIGINACION Y ADMINISTRACION DE PRESTAMOS

B.C.R.A. |Seccion 5. Pautas minimas del contrato de crédito con garantia prendaria sobre auto-
motores.

pagadero por periodos mensuales (si esta fuerala periodicidad convenida), conjuntamente con las
cuotas de amortizacion de capital." (Si se pacta tasa fija, redactar: "La tasa de interés del
préstamo sera de ... % nominal anual, equivalente al ....% efectivo mensual". Si el préstamo es a
tasa variable redactar: "Junto con cada cuota de capital el deudor debera pagar un interés variable
calculado sobre el saldo del capital adeudado, por el plazo mensual (si esta fuera la perio-
dicidad convenida) transcurrido. Dicho interés serd equivalente a ....... (cada acreedor fijara
criterios objetivos de definicion) excluido el Impuesto al Valor Agregado (IVA) o cualquier otro
impuesto vigente o futuro, que en el caso de corresponder, serd a cargo de la parte deudora y se
cancelara conjuntamente con cada pago de interés. La parte deudora se compromete a informar al
Acreedor su situacion frente al IVA y en caso de no hacerlo, el Acreedor la considerara como
responsable no inscripta con todas las consecuencias fiscales respectivas emergentes de
dicha categoria tributaria. Latasa del primer periodo sera de .....% nominal anual, equivalente al
..... % efectivo mensual (para operaciones en pesos) o .......% efectivo anual (para operaciones en
délares estadounidenses), en términos de intereses calculados en forma vencida sobre saldos".

Quinta. Gastos y comisiones. Retenciones Impositivas. A la cuota de capital con mas los intere-
ses pactados de acuerdo con lo establecido en la cldusula Cuarta precedente se adicionaré la
suma correspondiente al pago del seguro de vida y sobre el bien, que se establecen en el presente
contrato. Todas las sumas de dinero pagaderas por el DEUDOR bajo el presente Contrato seran
abonadas libres y exentas, sin retencibn o deduccion, de cualquier impuesto, tasa o0 grava-
men de cualquier indole, presente o futuro, aplicado, gravado, cobrado o retenido por cualquier
autoridad, salvo que la retenciéon o deduccién de tales impuestos, tasas o gravamenes esté re-
guerida por la ley o disposicién aplicable. En tal caso, el DEUDOR pagara los importes adiciona-
les necesarios para que los montos netos que perciba el ACREEDOR (luego de tomar en cuenta
tal retencién o deduccién) sean iguales a los montos que el ACREEDOR hubiera recibido de no
haberse requerido la retencion o deduccion de dichos impuestos o derechos.

Sexta. "Costo financiero total ....% efectivo anual calculado por aplicacién de los intereses segun la
clausula Cuarta y conceptos a que se refieren las clausulas Quinta, Decimonovena y, de co-
rresponder, Decimocuarta.”

Séptima. Moneda de pago: pesos o délares estadounidenses. (En caso de que se trate de prés-
tamos en ddlares estadounidenses se incluird el siguiente péarrafo): "Todos los pagos estipula-
dos en el presente contrato deberan efectuarse en dolares estadounidenses de libre disponibilidad
-y no en otra moneda- y el DEUDOR reconoce en forma expresa, firme, irrevocable e incondi-
cional que la totalidad de las obligaciones de pago a su cargo emanadas del presente crédito se
mantendran vigentes y exigibles hasta tanto el ACREEDOR hubiere recibido la exacta cantidad
de délares estadounidenses que correspondiere ser abonada bajo el crédito que por el presente
se instrumenta.”
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Octava. Domicilio y forma de pago de las cuotas. Los pagos deberan efectuarse en el domicilio del
ACREEDOR o donde éste indique por escrito en el futuro al DEUDOR, dentro de la misma plaza
y del horario de atencion al publico, en la moneda pactada en billete o transferencia, a la cuenta
que indique el ACREEDOR. ElI DEUDOR reconoce y acepta que toda demora en el pago no
imputable al ACREEDOR y derivada de pagos efectuados mediante valores para ser presentados
al cobro (cheques, giros, etc.), o por intermedio de bancos, correo, comisionistas, terceros even-
tuales, etc., correrd a su cargo y se considerara exclusivamente causada por el DEUDOR, y de su
responsabilidad exclusiva, y que se considerara fecha de pago valida a todos los efectos Unica-
mente a aquella en la cual resulte posible al ACREEDOR hacer efectivo el cobro de sus crédi-
tos bajo el presente. En el caso de que las fechas de pago de capital o intereses bajo el presente
Contrato vencieran en dias inhabiles bancarios o un dia en el cual el ACREEDOR no realice ope-
raciones con el publico en la plaza del domicilio de pago, los pagos correspondientes deberan
efectuarse el dia habil bancario inmediato posterior. A este efecto, se considerara dia inhabil
bancario todo aquel en el cual las entidades financieras estuvieran obligadas a tener cerra-
das sus puertas al publico, segun lo comunicado por el Banco Central o por disposicion de
autoridad competente enla ............ (indicar plaza de pago).Todos los demés dias calendarios
se consideraran habiles bancarios.

Novena. Seguro del bien. Para proteccion del crédito, el ACREEDOR contratara por cuentay car-
go del DEUDOR a favor del ACREEDOR, en una compafiia aseguradora de primera linea a elec-
cion del ACREEDOR un seguro sobre el bien que se prenda con una cobertura minima de Robo,
Hurto, Incendio, Responsabilidad Civil y Destruccién Parcial y Total, por un importe que en todo
momento sea equivalente al valor de dicho bien. EI DEUDOR por la presente autoriza al
ACREEDOR a debitar los gastos que la gestion del seguro ocasione asi como el importe de las
primas y actualizaciones pertinentes de cualquiera de las cuentas del DEUDOR, a cuyo efecto
sera de aplicacion lo dispuesto en la clausula Decimocuarta. Se establece en forma expresa que,
ante la falta de pago de las primas correspondientes o los reajustes de las sumas aseguradas
o de las sumas debitadas por cualquier otro concepto relacionadas con el seguro o el incumpli-
miento de las restantes obligaciones del DEUDOR en materia de esta cobertura, podra el
ACREEDOR a su exclusiva opcién: a) declarar caducos los plazos acordados, sin necesidad de
interpelacion previa de ninguna naturaleza, y exigir el pago inmediato de este crédito hallandose
facultado, asimismo, para ejecutar la presente garantia; b) abonar las citadas primas por cuenta y
orden del DEUDOR Yy c) contratar un nuevo seguro de conformidad con las pautas precedente-
mente expresadas, ante la caducidad del contrato de seguro original. Si el DEUDOR no abonara
dichas sumas dentro del término de diez dias de requerido podra el ACREEDOR, sin perjuicio del
pago efectuado o de la nueva pdliza contratada, proceder conforme a los términos del apartado
a) del presente punto, en cuyo caso la deuda total serd incrementada con los gastos que el
ACREEDOR haya debido soportar en concepto de seguros 'y cuyo pago queda también garanti-
zado con la presente prenda. Salvo acuerdo en contrario, en caso de siniestro, la indemniza-
cion por robo, hurto, incendio y destruccion total sera aplicada en primer lugar al pago del saldo
total adeudado en razén del crédito, se encontrare o no vencido, y el remanente, de existir, sera
entregado al DEUDOR.
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Décima. Seguro de vida. Para proteccion del crédito y sus accesorios, el ACREEDOR contra-
tard en su beneficio un seguro de vida e incapacidad respecto del DEUDOR, siempre y cuando
éste revista el carécter de asegurable, en una entidad aseguradora de primera linea por una su-
ma asegurada equivalente al saldo de la deuda derivada del crédito. El ACREEDOR sera el be-
neficiario de dicho seguro, que se contratara conforme a las normas legales y de practica, para lo
cual el DEUDOR autoriza al ACREEDOR a efectuar los actos necesarios y se obliga a cumplir
con los actos personales que se requieran para dicha contratacién y sus renovaciones, las
cuales el DEUDOR se compromete a llevar a cabo treinta dias antes de su vencimiento. El
DEUDOR por la presente autoriza al ACREEDOR a debitar los gastos que la gestion del seguro
ocasione asi como el importe de las primas Yy actualizaciones pertinentes de cualquiera
de las cuentas del DEUDOR, a cuyo efecto sera de aplicacion lo dispuesto en la clausula
Decimocuarta. La tarifa a aplicar se establecera sobre el saldo DEUDOR al inicio de cada periodo,
y estara a disposicion del DEUDOR en el domicilio del ACREEDOR, con quince dias de an-
ticipacién al comienzo del periodo respectivo. Se establece en forma expresa que, ante la
falta de pago de las primas correspondientes o los reajustes de las sumas aseguradas o de las
sumas debitadas por cualquier otro concepto relacionadas con el seguro o el incumplimiento de
las restantes obligaciones a cargo del DEUDOR en materia de esta cobertura, podra el ACREE-
DOR, a su exclusiva opcién: a) declarar caducos los plazos acordados, sin necesidad de interpe-
lacion previa de ninguna naturaleza, y exigir el pago inmediato de este crédito halldndose faculta-
do, asimismo, para ejecutar la presente garantia; b) abonar las citadas primas por cuenta y orden
del DEUDOR vy c) contratar un nuevo seguro de conformidad con las pautas precedentemente
expresadas ante la caducidad del contrato de seguro original. Si el DEUDOR no abonara dichas
sumas dentro del término de diez dias de requerido podra el ACREEDOR, sin perjuicio del pago
efectuado o de la nueva podliza contratada, proceder conforme a los términos del apartado a) del
presente punto, en cuyo caso la deuda total serd incrementada con los gastos que el ACREE-
DOR haya debido soportar en concepto de seguros 'y cuyo pago queda también garantizado con
la presente prenda. Salvo acuerdo en contrario, en caso de fallecimiento o incapacidad, la in-
demnizacién sera aplicada a cancelar el saldo total adeudado en razén del crédito, se encontrare
0 ho vencido, y el remanente, de existir, serd entregado al DEUDOR o0, en su caso, a la sucesion.
El ACREEDOR podréa contratar un seguro de desempleo a beneficio del DEUDOR y a cargo del
mismo, para cancelar servicio de amortizacion e intereses.

Undécima. Mora. La mora se producira de pleno derecho y sin necesidad de requerimiento
o interpelacion alguna porincumplimiento de las obligaciones pactadas en el presente con-
trato. La mora se originara también de pleno derecho por: a) la solicitud del DEUDOR de su quie-
bra, o su peticion por terceros o solicitud de concurso o su declaracion en quiebra, y/o b) la for-
macion de un acuerdo preconcursal con parte o todos los acreedores del DEUDOR, y/o c) la
falsedad de cualquiera de las declaraciones juradas presentadas por el DEUDOR para obtener el
presente crédito, y/o d) la comprobacién por el ACREEDOR o por la autoridad competente del
incumplimiento de toda disposicion legal o de todo otro requisito impuesto por el Banco Central
de la Republica Argentina u otra autoridad competente necesario para el otorgamiento 0 mante-
nimiento del crédito y/o e) si el bien que por la presente se prenda sufriera
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deterioro de grado tal que no cubra satisfactoriamente las obligaciones del DEUDOR, siempre
gue el DEUDOR no reponga la garantia disminuida por el deterioro o la refuerce o pague en
efectivo una cantidad proporcional al deterioro del bien, dentro del plazo de quince dias contados
desde la fecha de la notificacién del ACREEDOR en tal sentido y/o f) si el deudor trasladara en
forma definitiva el bien prendado del lugar en que segin este contrato debe hallarse, sin el
previo cumplimiento de lo previsto en el articulo 13 del Decreto-Ley 15.348/46 y consentimiento
por escrito del ACREEDOR. En todos los casos de mora, el ACREEDOR podra compensar total o
parcialmente su crédito con fondos o valores u otros bienes de cualquier naturaleza que es-
tuvieran depositados en la entidad acreedora o en cualquiera de sus filiales en el exteriora nom-
bre y orden del DEUDOR, sin necesidad de interpelacion alguna, pudiendo el ACREEDOR
proceder a la venta de los mismos al precio de mercado y aplicar el neto producido de la venta a
fin de hacer efectiva la compensacion.

Duodécima. Efectos de la mora. Caducidad de plazos. La mora en el cumplimiento de cualquiera
de las obligaciones asumidas por el DEUDOR en virtud del presente contrato, en especial la
falta de pago en término de los servicios de amortizacion e intereses o el acaecimiento de cual-
quiera de los supuestos enumerados en la cldusula Undécima permitira al ACREEDOR decla-
rar la caducidad de todos los plazos y, en consecuencia, exigir la inmediata e integra devolucion y
reembolso del capital desembolsado, y la aplicacién de los intereses compensatorios y punitorios
pactados hasta la total devolucion del capital adeudado con més los intereses y las costas y
costos que se originen como consecuencia del procedimiento de ejecucién. Se pacta expre-
samente que, en caso de mora, ambos intereses se capitalizaran en forma ... (mensual, trimes-
tral, etc., segun lo determine cada entidad). En todos los casos de mora, el saldo de capital
adeudado devengard, ademas del interés compensatorio pactado, un interes punitorio equivalen-
te al ... (cada acreedor fijara criterios objetivos de definicidn, ajustados a las disposiciones vi-
gentes en la materia, establecidas por el Banco Central).

Decimotercera. Facultades del acreedor: EI ACREEDOR queda ampliamente facultado para
inspeccionar el bien prendado cuantas veces lo considere conveniente, a cuyo fin el DEUDOR le
dara todas las facilidades necesarias.

Decimocuarta. Débito automéatico. Otras compensaciones. (La siguiente redaccion se aplica
cuando se pacte esta modalidad de pago) "EI ACREEDOR queda expresamente facultado para
debitar, previa conversién ala moneda de la cuenta, si correspondiere, todo importe adeudado
bajo el presente contrato ya sea capital, intereses, intereses punitorios, impuestos, gastos, comi-
siones o cualquier otro importe cuyo pago o reembolso esté a cargo del DEUDOR bajo el pre-
sente contrato (ya sea en las fechas originales de pago previstas en el presente contrato o en la
fecha anterior que corresponda de declararse la caducidad anticipada del crédito de conformidad
con lo previsto en la clausula Duodécima) en las cuentas corrientes, aun en descubierto, cajas
de ahorros u otras cuentas del DEUDOR (incluso en las que sea titular junto con otras personas), y
sin interpelacién alguna, sin que esos débitos configuren novacion, por lo que se manten-
drdn vigentes las garantias existentes incluyendo la prenda que por la presente se constituye en
un todo de acuerdo con lo dispuesto en los articulos 803 y 3109 del Cddigo Civil
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y 773 del Codigo de Comercio. Los gastos originados en las eventuales operaciones de cambio
seran a cargo del DEUDOR. EI DEUDOR presta conformidad para que los intereses que se
devenguen con motivo de los saldos deudores que se produzcan en su cuenta corriente sean debi-
tados y capitalizados una vez por mes calendario y en la fecha que el ACREEDOR determi-
ne, previa notificacion al DEUDOR. Las facultades del ACREEDOR establecidas en la presente
clausula podran ser ejercidas por cuenta propia mientras sea titular del crédito que por la pre-
sente se instrumenta, asi como por cuenta y orden de los futuros cesionarios del crédito en el
caso de que el ACREEDOR continuase a cargo de la cobranza de los pagos como agente de
cobro de los cesionarios."

Decimoquinta. Ausencia de novacion. En el caso de modificaciones relativas a aumentos o dis-
minuciones de capital, prorroga del plazo, renovacion del crédito o diferimiento del pago o por
cualquier otro motivo no se producira novacién y se conservara con todos sus efectos el origen del
crédito y la antigiedad de la obligacién del DEUDOR, manteniéndose vigentes todas las garanti-
as constituidas. Expresamente se conviene en que si por la naturaleza del caso se interpretara
gue existi0 novacion subsistira plenamente la garantia prendaria, puesto que el ACREEDOR
se reserva expresamente dicha subsistencia (articulos 803 y 804 del Cédigo Civil).

Decimosexta. Cancelaciones anticipadas. En la presente operacién, el plazo se presume estable-
cido en beneficio de ambas partes, dejando a salvo la facultad del DEUDOR de precancelar el
crédito en cualquier momento, abonando la totalidad de la deuda incluyendo los intereses deven-
gados hasta la fecha de la precancelacion. Asimismo, el DEUDOR deberd hacerse cargo de
todos los gastos y costos, inclusive (aunque no limitado a) los impositivos, que dicha precance-
lacion originare. A los efectos del ejercicio de esta opciébn el DEUDOR deberd comunicar al
ACREEDOR su decision de cancelar el crédito en forma anticipada mediante carta documento,
telegrama 0 nota presentada personalmente al ACREEDOR (decision que, una vez comunicada,
serd irrevocable) con una anticipacién no menor a tres dias de la fecha de precancelacion. Si el
DEUDOR acordare con el ACREEDOR la efectivizacibn de pagos anticipados parciales, el
ACREEDOR tendra derecho a exigir el pago de los siguientes cargos por precancelacion par-
cial......(a llenar por cada ACREEDOR). En el caso de cancelaciones parciales anticipadas los
intereses se recalcularan sobre el nuevo saldo de capital adeudado.

Decimoséptima. Cesidn del crédito. EI ACREEDOR podréa transferir el presente crédito prendario
por cualquiera de los medios previstos en la ley, adquiriendo el o los cesionarios/endosatarios
los mismos beneficios y/o derechos y/o acciones del ACREEDOR bajo el presente contrato. De
optar por la cesion prevista en los articulos 70 a 72 de la Ley 24.441, la cesion del crédito y
su garantia podra hacerse sin notificacion al DEUDOR y tendréa validez desde su fecha de formali-
zacion, en un todo de acuerdo con lo establecido por el articulo 72 de la ley precitada. El
DEUDOR expresamente manifiesta que tal como lo prevé la mencionada ley, la cesién tendra
efecto desde la fecha en que opere la misma y que sélo podr4 oponer contra el cesionario las ex-
cepciones previstas en el mencionado articulo. No obstante, en el supuesto de que la cesién im-
pliqgue modificacién del domicilio de pago, el nuevo domicilio de pago debera notificarse en for-
ma fehaciente al DEUDOR en el domicilio constituido. Se considerara medio fehaciente la
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comunicacion del nuevo domicilio de pago contenida en la respectiva boleta de pago envia-
da por el ACREEDOR al DEUDOR. Habiendo mediado notificacion del domicilio de pago, no
podra oponerse excepcion de pago documentado, en relaciobn a pagos practicados a anterio-
res acreedores con posterioridad a la notificacion del nuevo domicilio de pago.

Decimoctava. Procedimiento de ejecucion. El incumplimiento del DEUDOR a cualquiera de las
obligaciones asumidas en los términos del presente contrato de mutuo prendario, habilitard al
ACREEDOR a iniciar en forma inmediata el tramite de ejecucion, pudiendo el ACREEDOR optar,
a su exclusivo criterio, por la via de ejecucion judicial prevista en los articulos 34 y concordantes
del Decreto- Ley 15.348/46 (texto segun Decreto 897/95), o por el procedimiento establecido en el
articulo 39 de ese dispositivo, supuesto en el cual se pacta, a los efectos del articulo 585 del
Cddigo de Comercio, que la venta se realizara en forma privada por el ACREEDOR 0 persona
autorizada, preferentemente de habilidad en el trafico de la especie del bien prendado, conforme
a su valor de plaza, imputandose el precio obtenido, previa cancelacion de los gastos y costos de
secuestro y realizacion e impuestos, primero a intereses, luego a capital y si resultare un rema-
nente, sera puesto por el ACREEDOR a disposicion del DEUDOR, bastando al efecto la notifi-
cacion que en tal sentido se practique; el DEUDOR renuncia a todo derecho de enervar dicho pro-
cedimiento, salvo su derecho de repeticién y/o accién de dafios y perjuicios. Sila deuda no
resultare totalmente cubierta con el precio obtenido, el ACREEDOR podrd continuar su accién co-
ntra el resto del patrimonio del DEUDOR.

Decimonovena. Gastos e Impuestos. (En esta clausula se detallaran todos aquellos conceptos
gue se encuentren asociados al crédito prendario a que se refiere el presente contrato).

Vigésima. Depdsito del Titulo de Propiedad. El titulo de propiedad del bien prendado quedara
depositado en el ACREEDOR, sus cesionarios y/o en quien éstos indiquen. Este depdsito sub-
sistir hasta la extincién de la obligacion garantizada con prenda.

Vigesimoprimera. Jurisdiccién y domicilios. A todos los efectos del presente contrato de crédito
con garantia prendaria, las partes se someten a la jurisdiccion de los Tribunales Ordinarios
(o [T o de la Capital Federal, a opcién del ACREEDOR, y constituyen domicilios: el
ACREEDOR en............. y el DEUDOR en........... Cualquier nuevo domicilio del DEUDOR debera
estar ubicado en la misma localidad, y su modificacion solo sera oponible a la otra parte si me-
diare una notificacion fehaciente con cinco dias habiles de antelacion. Alli seran validas todas
las notificaciones judiciales o extrajudiciales que se practiquen.

Vigesimosegunda. Consentimiento. En oportunidad de constituirse la Prenda con Registro debera
contarse con el consentimiento expreso del conyuge del deudor conforme a los requisitos estable-
cidos por el articulo 1277 del Cdbdigo Civil. En dicho caso se redactara: "PRESENTE .......... ,
(APELLIDO Y NOMBRES Y DOCUMENTO IDENTIFICATORIO DEL CONYUGE), casada/o
en ... nupcias con el DEUDOR, mayor de edad, habil, dice: Que toma conocimiento de las con-
diciones del crédito prendario formalizado mediante la presente por su cdényuge por lo
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gue las acepta expresamente y OTORGA EL CONSENTIMIENTO requerido por el articulo 1277
del Cddigo Civil para con la prenda que constituye su conyuge en los términos que anteceden y
para con su reinscripcion si correspondiere.”

Vigesimotercera. Reinscripcion de la prenda. EI DEUDOR autoriza al ACREEDOR a reinscribir la
presente prenda cuantas veces fuera necesario, mientras no hubiere cancelado totalmente el
capital y los intereses y demas accesorios del crédito. Los gastos y honorarios correspondien-
tes a dicha reinscripcion estaran a cargo del DEUDOR, pudiendo el ACREEDOR exigir al DEU-
DOR el deposito de las sumas que deban abonarse.

Vigesimocuarta. Poder especial irrevocable. EIl DEUDOR confiere al ACREEDOR PODER ESPE-
CIAL IRREVOCABLE, en los términos de los articulos 1977, 1980 y concordantes del Cddigo
Civil, por el plazo de vigencia del crédito o hasta la cancelacién total de las obligaciones deri-
vadas del mismo, el que fuere mayor, para que reinscriba la presente prenda cuantas veces fue-
re necesario.

CLAUSULAS NO EXIGIDAS POR EL BANCO CENTRAL DE LA REPUBLICA ARGENTINA (po-
dran agregarse clausulas adicionales en la medida que no se contrapongan con las establecidas
precedentemente).

Firmas: acreedor
deudor
cényuge del deudor
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