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RESUMEN EJECUTIVO
Grado: Maestro en Finanzas y Derecho Corporativo
Titulo de la tesis: Problematica del financiamiento bancario de locales comerciales

a micro y pequefios empresarios que conforman una asociacion

Autor(es): Rodolfo Santos Guevara Salcedo

Betsy Ruth Palomino Achulla
José Carlos Untiveros Salazar

Resumen:

El presente trabajo de investigacion se ha realizado en merito a la practica que vienen
ejerciendo en la actualidad los comerciantes que ante la necesidad de adquirir un
terreno y construir sobre el un centro comercial, recurren a la figura juridica de la
Asociacibn para obtener el financiamiento que no podrian alcanzar de acudir
individualmente a la banca mdltiple, pues los costos de transaccion son elevados y
muchos de ellos no serian sujeto de crédito por no tener historial crediticio y/o no

poder sustentar adecuadamente sus ingresos.

Por ello el objetivo general de la investigacion es analizar la problematica existente en
el financiamiento a los Micro y Pequefios empresarios, quienes a través de Asociaciones
Civiles buscan financiar el desarrollo, construccion, remodelacion y/o ampliacion de
Mercados, Galerias o Centros Comerciales, y los objetivos especificos son describir el
sistema de financiamiento utilizado por los Micro y Pequefios empresarios en la
adquisicion de puestos comerciales, evaluar las ventajas y desventajas del sistema de
financiamiento desde una perspectiva legal, tributaria y financiera, y proponer

alternativas de mejora al sistema de financiamiento.

Durante la investigacion se procedio analizar las distintas figuras legales empleadas en

la estructuracion del financiamiento asistiéndonos con bibliografia nacional y

XV



extranjera, mientras que para el desarrollo del aspecto financiero se realizaron
entrevistas a profesionales expertos en la materia y se recopild informacion de
proyectos de financiamiento concluidos; determindndose que el financiamiento bancario
otorgado es individual a cada asociado quien transfiere dichos fondos a su Asociacion
en calidad de aporte social, para que sea esta quien mediante el acopio de los aportes de

todos sus asociados retina el monto necesario para la ejecucion del Proyecto.

Finalmente, en cuanto a la propiedad de los puestos comerciales adquiridos mediante
financiamiento bancario, se pudo apreciar que la titularidad del inmueble es conservada
por la Asociacion que retne a los asociados, lo que conlleva que dichas personas no
estén afectas a impuestos, en tanto la Asociacion como ente gremial no lucrativo, solo

cede el derecho de wuso en virtud al cumplimiento de sus fines sociales.
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CAPITULO I: INTRODUCCION

4.1. Planteamiento del Problema

En los Ultimos afios se advierte que el sector microempresa ha venido creciendo
de manera sostenida, asi dentro de dicho sector, los micro y pequefios empresarios,
también denominados “comerciantes”, como coloquialmente se les conoce a los
titulares de puestos o galerias en centros comerciales, estarian generando mayores
ingresos, lo que en muchos casos ha llevado a que inviertan sus ganancias en una

segunda galeria comercial para con ello hacer crecer mas sus negocios.

Lo antes dicho se refleja en que, en muchos distritos de Lima, pero en especial en
el Centro de Lima, se hayan construido un gran niumero de centros comerciales
conformados por galerias comerciales que son ofrecidos a los micro y pequefios
empresarios que buscan desarrollar sus negocios, generalmente en rubros como

venta de accesorios, vestuario u otro tipo de bienes.

Asi, para atender a este sector de la economia que demanda galerias en centros
comerciales, una institucion financiera peruana ofrece un producto bancario
especifico, dirigido a financiar la adquisicion de dichos bienes; no obstante, este no es
un financiamiento ordinario, es decir un crédito directo, sino que cuenta con ciertas
particularidades que lo presentan como un financiamiento estructurado, dirigido no
solo a un comerciante en particular, sino a todo un grupo de comerciantes micro y
pequefios empresarios, interesados en obtener financiamiento en conjunto, para asi
lograr el desarrollo de su Centro Comercial a través de una persona juridica sin fines

de lucro (Asociacion).

Este mecanismo de financiamiento conjunto a través de Asociaciones, ha logrado
gue muchos Centros Comerciales hoy estén en funcionamiento y sus Asociados, es
decir los “comerciantes”, vengan generando ingresos a través del desarrollo de sus
negocios; sin embargo, corresponde analizar si el referido mecanismo de
financiamiento a pesar de sus ventajas, presenta alguna contingencia no advertida por
la institucion financiera que lo ofrece o por los micro y pequefios empresarios que lo

adquieren.



4.2. Preguntas Generales de Investigacion.

¢, Cudl es la situacion legal, respecto a la titularidad del bien inmueble, de los micro
y pequefios empresarios que obtienen una galeria comercial a través de su
participacion en una Asociacion que obtiene financiamiento para la compra de un

terreno o la construccién de un centro comercial?

¢, Qué implicancias tributarias existen para los micro y pequefios empresarios que
obtienen una galeria comercial a través de su participacion en una Asociacién que
obtiene financiamiento para la compra de un terreno o la construccion de un centro

comercial?

¢,Coémo funciona el esquema comercial y legal disefiado por una entidad bancaria
nacional para el otorgamiento de créditos a micro y pequefios empresarios que buscan
adquirir una galeria comercial a través de su participacién en una Asociacién?

¢ Qué alternativas de mejora existen al mecanismo de financiamiento utilizado por
los micro y pequefios empresarios que buscan adquirir una galeria comercial a través
de su participacion en una Asociacion?

4.3. Objetivos (General y Especificos)

Obijetivo General:

Analizar la problemética existente en el financiamiento a los micro y pequefios
empresarios, quienes a través de Asociaciones buscan financiar el desarrollo,
construccién, remodelacion y/o ampliacién de Centros Comerciales; determinando las
contingencias legales, tributarias y financieras existentes, para proponer alternativas

de mejora al sistema.

Obijetivos Especificos:

e Describir el sistema de financiamiento utilizado por los micro y pequefios
empresarios en la adquisicién de galerias dentro de un centro comercial, a través de

su participacion en una Asociacion.



e Evaluar las ventajas y desventajas del sistema de financiamiento utilizado por los
micro y pequefios empresarios para la adquisicion de sus galerias comerciales;

analizando posibles contingencias legales, tributarias y financieras.

e Proponer alternativas al sistema de financiamiento utilizado por los micro y
pequefios empresarios; con la finalidad de mejorar aspectos como la propiedad
individual de cada comerciante en relacion a su galeria comercial, la incidencia

tributaria y la rentabilidad.

4.4, Justificacion.

La presente investigacion se justifica debido a que en la actualidad existen centros
comerciales desarrollados por Asociaciones, con el dinero entregado en calidad de
aporte social por micro y pequefios empresarios, a quienes se les retribuye con la
“entrega” de una galeria comercial; sin embargo, esto vendria generando
incertidumbre juridica respecto a la titularidad del derecho de propiedad sobre cada
una de las galerias comerciales, pues a nivel registral la Asociacion tiene la titularidad
del centro comercial y de las galerias comerciales que lo integran, quedando solo a
nivel interno, en un padrén o registro, la asignacion del derecho de uso sobre las
galerias comerciales a los micro y pequefios empresarios que efectuaron su aporte

social.

En ese sentido, se observa que en el mercado financiero peruano e una institucion
bancaria (MIBANCO - Banco de la Microempresa S.A.) que ofrece un producto
especifico para financiar el desarrollo, construccién, remodelacion y/o ampliacion de
mercados, galerias o centros comerciales. El producto contempla el financiamiento
individual a los asociados de una Asociacion con quien dicha institucién financiera
suscribe un Convenio Marco de Financiamiento en favor de los asociados. Cabe
sefialar que el publico objetivo al cual va dirigido este financiamiento son comerciantes

pertenecientes a la categoria de micro y pequefios empresarios.

Lo antes sefialado, justifica que la presente investigacion tenga como objetivo
central analizar el mecanismo utilizado por los micro y pequefios empresarios, que a
través de una Asociacion y mediante financiamiento bancario, desarrollan en conjunto

un Centro Comercial; para asi determinar las posibles contingencias legales,



tributarias y financieras a las que estaria expuesto dicho mecanismo y proponer

alternativas de mejora.

Asimismo, esta investigacion tendra dentro de sus objetivos evaluar las ventajas y
desventajas del mecanismo de financiamiento utilizado por los micro y pequefios
empresarios, analizando las contingencias legales respecto a la titularidad individual
de las galerias comerciales que conforman el Centro Comercial; las contingencias
tributarias en relacion a los impuestos a los que estaria afecta una posible
adjudicacion de puestos comerciales, contingencias financieras y rentabilidad, en
relacion a los costos que supone del desarrollo del mismo.

4.5. Alcances.

La presente investigacion tiene por objetivo general analizar el mecanismo de
financiamiento utilizado por los micro y pequefios empresarios para la adquisicion de

galerias comerciales a través de Asociaciones, en la Provincia de Lima.

Se analizaran los problemas legales y tributarios que se pudiesen presentar en
esta forma de adquisicion de galerias comerciales, en especial la situacion legal
respecto a titularidad del derecho de propiedad; vy, las contingencias tributarias que
este mecanismo podria generar tanto para los micro y pequefios empresarios como

para las Asociaciones que los agrupan.

Se evaluard el producto financiero ofrecido por MIBANCO — Banco de la
Microempresa S.A. (en adelante, MIBANCO), para financiar la compra de terreno y/o
construcciéon de centros comerciales a Asociaciones, a fin de determinar los
beneficios, deficiencias y oportunidades de mejora en la estructura legal propuesta por

esta institucion.

4.6. Contribucion.

La presente investigacion busca poner en conocimiento general el mecanismo de
financiamiento que vienen utilizando los micro y pequefios empresarios para adquirir

galerias comerciales.

Esta investigacion pretende ser de utilidad a las instituciones financieras de primer

nivel que tengan por objetivo financiar a este sector de la economia, presentando el
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analisis del producto financiero que se ha venido utilizando, sus ventajas y
desventajas, asi como propuestas de mejora, para que asi puedan replicarlo u ofrecer
un producto que presente mayores beneficios para los micro y pequefios empresarios.

Finalmente, con esta investigacion se espera que las Asociaciones de micro y
pequefios empresarios, asi como las entidades promotoras de este segmento, tengan
un mayor alcance y conocimiento sobre el mecanismo de financiamiento que se ha
venido utilizando para el desarrollo centros comerciales, para que con ello puedan

obtener una opcion de desarrollo de sus proyectos.

4.7. Limitaciones.

Esta investigacién no ha realizado un analisis integral respecto al problema de la
informalidad predial de las galerias de los centros comerciales de la Provincia de Lima,
pues solo se comprenden las galerias comerciales que han sido adquiridas mediante

el mecanismo de financiamiento otorgado por MIBANCO.

Esta investigacibn tampoco analizé de forma integral el problema de la
informalidad de los micro y pequefios empresarios ni las consecuencias que ello
ocasiona en materia tributaria.

Por limitaciones de tiempo no se han podido realizar encuestas para medir la
satisfaccion de los micro y pequefios empresarios que utilizaron el mecanismo de
financiamiento ofrecido por MIBANCO. Asimismo, solo se ha realizado una entrevista

a un participante de cada sector involucrado (bancario y comercial).

Por dificultades relacionadas a la reserva y confidencialidad de la informacién, no
se han podido obtener mayores datos respecto a la rentabilidad de los negocios que
se desarrollan en los centros comerciales que se financiaron a través del esquema
propuesto por MIBANCO; asimismo, por el mismo factor no se ha podido obtener
informacion respecto al financiamiento individual otorgado a cada asociado, lo cual no
ha permitido realizar un andlisis comparado especifico del costo de financiamiento de

las galerias comerciales, respecto a otras formas de adquisicion o financiamiento.

CAPITULO II: MARCO TEORICO.

2.1. Aspectos Generales de la Banca Tradicional.



2.1.1. Definicion:

Los bancos son “(...) una institucion que se encarga de administrar y prestar
dinero. La banca, o el sistema bancario, es el conjunto de entidades o instituciones
que, dentro de una economia determinada, prestan el servicio de intermediacion

financiera” (Blossiers Mazzini, 2013: 99).

En el Peru conviven dos clases de Bancos por el origen del capital social que son:
Bancos Publicos que tienen aportes del Estado y Bancos Privados que tienen aportes
de personas naturales o juridicas privadas, también se diferencian por tipos de
operaciones que son bancos corrientes, bancos especializados, bancos de emisién,

bancos de segundo piso y banca multiple.

Para la investigacion se profundizara en la conceptualizacion de la banca mdltiple,
la misma que es definida por BLOSSIERES (2013) de la siguiente manera:

[Es una] situacion juridica especial que permite a las instituciones de
crédito realizar por si solas las funciones de un banco: financiera,
hipotecaria, fiduciaria y compraventa de valores. Unificacion de los
servicios financieros con el proposito de que a través de una sola entidad
puedan realizarse operaciones de mediano, largo y corto plazo (Blossiers
Mazzini, 2013: 103).

El modelo del negocio bancario es captar ahorros del publico (personas naturales
y juridicas) a una tasa determinada por ellos, y luego colocarlo en el mercado a través
de préstamos personales o empresariales a una tasa de interés superior al captado.
La rentabilidad de este negocio estd4 en la tasa de interés por los préstamos que

colocan.

La banca multiple ofrece productos al mercado a través operaciones activas, tales
como apertura de créditos, contratos bancarios, descuentos, endoso como
instrumentos juridico de descuento, factoring, leasing, underwriting, titulizacion,
inversiones permitidas, operaciones fuera de balance, garantias, instrumentos
financieros derivados, contratos futuros, forwards swap y otros; por el lado de las
operaciones pasivas se tiene diferentes depdsitos bancarios, bonos subordinados,
bonos de arrendamiento financiero, titulo de crédito hipotecario negociable, certificado

de depoésitos y otros; también hay operaciones neutras que son las comisiones de



confianza o cuenta scrow Yy fideicomisos bancarios; otras operaciones que son las

operaciones de cambio, cobranza de cartera, entre otros.

En las operaciones activas de la banca mdultiple en especial en la apertura de
crédito, que en general se pueden encontrar productos especificos linea de crédito en
cuenta corriente, operaciones de crédito de documento: carta de crédito, operaciones
de tarjetas de créditos, lineas de crédito para desarrollos inmobiliarios para casa
habitacion u oficinas, lineas de crédito para desarrollo de centros comerciales o
galerias con garantias especificas tales como hipoteca sobre el terreno, fideicomisos,
pagarés y fianza solidaria, entre otros productos que los bancos pueden ir

desarrollando en base a las necesidades del mercado.

Para el presente trabajo de investigacion el enfoque serd en lineas de crédito
otorgados a cada comerciante que tiene la calidad de asociado; asimismo los

contratos bancarios que se suscriben con la Asociacioén.

2.1.2. Marco Regulatorio:

El mercado financiero indirecto ha sido una herramienta que ha permitido el
desarrollo del pais a través de la captaciébn ahorros y otorgando préstamos; sin
embargo, este mercado esta expuesto a un abanico de riesgos y que los usuarios
pueden perder sus ahorros de manera intempestiva, por ello, Keil asegura que “(...) la
regulacion es indispensable porque en el fondo, como se ha dicho hay un interés
publico: que los bancos captan fondos de terceros y se supone que lo van a
administrar de manera profesional prudentemente, adecuada y con correccion. Si eso

no funciona se aplican las sanciones penales que corresponde” (Keil, 2004:13).

Ademas, la importancia de la proteccion de los ahorristas se da porque tiene
amparo constitucional recogido en el articulo 87° de la Constitucién Politica del Peru
de 1993 que dice lo siguiente: “El Estado fomenta y garantiza el ahorro. La ley
establece las obligaciones y los limites de las empresas que reciben ahorros del

publico, asi como el modo y los alcances de dicha garantia”.

Asimismo, a nivel Constitucional la Superintendencia de Banca, Seguros y AFP
(en adelante, SBS) tienen facultades de control de las empresas bancarias, de las que
pudieran recibir depdsito del publico y de aquellas que pudieran realizar operaciones

conexas o similares y autonomia funcional; es por eso que las empresas de banca
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multiple o coloquialmente llamados banca tradicional, ya descrito en parrafos
anteriores, estan bajo la regulacion y supervision de la SBS; y se rigen por la Ley
General de Sistema Financiero, aprobada por Ley N° 26702.

Los lineamientos de regulacién y supervision de la SBS se rigen por Basilea |
(sistema de medida de capital de las empresas financieras), Basilea Il (requerimiento
de capital minimo, revision supervisora de la adecuacion de capital y uso eficaz de la
divulgacion para consolidar la disciplina de mercado) y Basilea Il (capital,
apalancamiento y liquidez).

La importancia de que el Estado justifique la intervencion mediante regulacién en
las empresas financieras es por: “(...) a) la proteccién de los depositantes; b) la
estabilidad monetaria; c) la necesidad de lograr un sistema financiero eficiente y
competitivo; d) la proteccién al consumidor” (Gilberto, 2005: 60). Es por estas
justificaciones que el Estado impone a las empresas del sector bancario, obligaciones

de transparencia que garanticen un trato igualitario entre las partes.

2.1.3. Riesgos de la Banca Tradicional:

El riesgo es la posibilidad de que ocurra un evento que tenga repercusiones
negativas dentro de una empresa o incertidumbres que pueden afectar la rentabilidad
u ocasionar pérdida en una empresa y es de vital importancia en el negocio de la
banca mudltiple porque ésta capta recursos del publico; es por eso que Gasol define
acertadamente que “[e]l riesgo es la base de la actividad bancaria, pero también es su
talon de Aquiles, lo cual evidencia la necesidad de que los intermediarios financieros
establezcan mecanismo que permitan identificar y cuantificar los riesgos que se
asumen, a fin de rechazarlos o aceptarlos y, si este Ultimo es el caso, gestionarlos
debidamente” (Gasol 2006: 23).

Por su parte, Gilberto asegura que, “[e]l manejo permanente de dinero y
documentos representativos de derechos monetarios hace muy riesgosa esta
actividad, porque tanto quienes actdan por el banco —funcionarios y empleados- como
los clientes, estdn permanentemente expuestos a errores y algunos tentados a

aprovechar cualquier descuido o error” (Gilberto, 2005:56).

Estos errores, descuidos o aprovechamientos indebidos, van evolucionando y en

algunos casos especializdndose, con el transcurso del tiempo y la evolucion de la
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tecnologia; por ende, a fin de contrarrestar estas actividades riesgosas se debe
diagnosticar los niveles de exposicion de riesgos y establecer controles que ayuden a

disminuirlos.

Para que el impacto negativo disminuya en las empresas del sector bancario, es
necesario implementar un adecuado sistema que permita gestionar los riesgos a los
gue se expone la empresa, para ello GASOL (2006) describe y cita en su libro que, la
gestion de riesgos es un:

(...) conjunto de procesos y modelos que permiten a los bancos
implementar politicas y practicas en base a riesgos” (Bessis, 2004:ix).
Estos cubren todas las técnicas y herramientas de gestidon requeridos para
medir, vigilar y controlar los riesgos. La variedad de modelos y procesos se
extienden a casi todos los tipos de riesgo: riesgo de crédito, de mercado,
de tipo de interés, de liquidez y de riesgo operativo, por mencionar sélo los
principales. En sentido amplio, el riesgo designa cualquier incertidumbre
que pueda provocar pérdidas” GASOL, A (2006:47).

Hay un universo de riesgos a los que se exponen las empresas del sector
bancario; sin embargo, la SBS ha definido a través de su facultad regulatoria los
riesgos mas importantes o que mayor impacto podrian tener en las empresas que
estan bajo su ambito de supervision. Es por ello, que en el 2017 se promulg6 el
Reglamento de Gobierno Corporativo y de la Gestion Integral de Riesgos, aprobado
por Resolucién N° 272-2017-SBS que reconoce como riesgos del sector financiero
indirecto el riesgo de crédito, riesgo de lavado de activos y financiamiento del
terrorismo, riesgo de liquidez, riesgo de mercado, riesgo de reputacion, riesgo técnico,

riesgo operacional (incluye el riesgo legal); y, riesgo estratégico.

Por lo expuesto, las instituciones que realicen préstamos o financiamiento a
proyectos deben cumplir los lineamientos regulatorios, antes sefialados; asimismo
para coadyuvar la presente investigacion se desarrollard el riesgo de mercado, riesgo
de crédito y riesgo reputacional, que serviran como elementos necesarios para
analizar las ventajas y desventajas de la estructura de financiamiento de la tesis en

cuestion.

2.1.3.1. Riesgo de Mercado



El riesgo de mercado es el riesgo existente a la variacién de un precio o tasa en el
mercado. En el sector financiero el riesgo de mercado supone la exposicion a
variaciones de la tasa de interés, los tipos de cambios o divisas, los precios de los
instrumentos de renta variable, y otros precios que se pudiesen encontrar en el
mercado, y que afecten en la valoracion de los instrumentos financieros, lo que podria
derivar en pérdidas econdémicas producto de la disminucion del valor de dichos activos
financieros. (Resoluciéon S.B.S. N° 272-2017).

El riesgo en mencion también es conocido como riesgo sistematico, es el riesgo
que puede ocasionar pérdidas de los productos que los bancos o empresas
financieras ofrecen ya que la rentabilidad de los productos financieros esta asociada a
la fluctuacién y dinAmica del mercado. Estas variaciones de condiciones del mercado
son por ejemplo la variacion de la tasa referencial, variacion del tipo de cambio, asi
como las fluctuaciones en la tasa de interés en los productos activos y pasivos debido
a que ciertos costos y gastos fijjos —materia prima- pueden varias por alguna situacion

externa (cambios legales u otros).

La mencién al riesgo de mercado en la presente investigacion se efectla en vista
a que cualquier modalidad de financiamiento se encuentra expuesto a variaciones o
fluctuaciones en las condiciones del mercado, tales como el cambio de tasa referencial
gue puede ocasionar la variacion de las tasas de interés de los prestamos individuales

otorgados a cada cliente haciéndolos mas onerosos.

2.1.3.2. Riesgo de Crédito

Otro de los riesgos mas relevantes de las empresas financieras es el riesgo de
crédito, ya que como sefala Gasol “[u]na de las actividades centrales de los bancos es
la inversion crediticia, la cual genera el riesgo de impago, que ocurre cuando un

emisor o un prestatario no pueden devolver una deuda (...)” (Gasol, 2006:87).

El Riesgo de Crédito, entendido como la probabilidad de pérdida por la
incapacidad o falta de voluntad de los deudores o terceros obligados para cumplir una
obligacion econémica, puede traer consigo no solo la quiebra de un banco, sino la
afectacion del mercado financiero y la pérdida de confianza de los ahorristas. Bajo
esta premisa Gilberto sefiala que para disminuir el Riesgo de Crédito se debe, “(...)
aumentar la informacion disponible acerca de los prestatarios (individuos, empresas o

intermediarios financieros) y el mejoramiento de esa informacion” (Gilberto, 2005: 58).
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Para disminuir la exposicion al Riesgo de Crédito es necesario realizar una
correcta evaluacion del mercado y las probabilidades de incumplimiento de los
clientes, lo cual supone establecer conjuntamente una estrategia de diversificacion de
cartera; sobre el particular Gasol sefiala que “(...) [d]efinir y medir el riesgo crediticio
equivale a averiguar como evalla el mercado la probabilidad de impago de un
prestatario o de una contraparte, teniendo en cuenta todas las posibilidades de

diversificacion y cobertura que brindan los mercados financieros” (Gasol, 2006:87).

Finalmente, para la presente investigacion se ha separado el riesgo de crédito en
un andlisis cuantitativo — capacidad de pago- y cualitativo —voluntad de pago- que la
empresa bancaria realizard a la Asociacién y sus asociados que solicitaron préstamos
individuales para cubrir sus aportes sociales y obtener una galeria comercial dentro de

un mercado o centro comercial.

2.1.3.3. Riesgo Reputacional

El riesgo reputacional es la probabilidad de pérdida que puede sufrir una empresa
bancaria o financiera por la disminucion o la falta de confianza del mercado debido de
una peligrosa opinion publica negativa que impida o disminuya la capacidad de la
empresa para hacer negocios; muchas veces este riesgo se presenta después de la
exposicion de otro riesgo inherente que afecta a la institucion, por ejemplo, el riesgo

operativo, riesgo de mercado, riesgo de crédito u otros.

La categorizacion de este riesgo por parte del regulador es vital porque es el
intangible mas importante de las empresas financieras (servicios), de lo contrario no
solo se pueden exponer a la quiebra de la entidad bancaria en particular, sino de todo
el sector, por el riesgo de contagio o péanico financiero. Cabe precisar, que es
necesario evitar y/o mitigar los impactos que pudiesen afectarles, las empresas
bancarias han adecuado un plan de continuidad de negocio de acuerdo a su realidad y
a los riesgos a los que se hayan expuestas, considerando factores internos y externos

de la compafiia.

Finalmente, es relevante considerarlo en el analisis de la presente tesis, porque
en el proyecto de financiamiento que brinda el banco a los comerciantes a través de
Asociaciones, la empresa bancaria hace uso de su marca a través de publicidad en los

mercados o0 centros comerciales que van a construir o remodelar.
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2.2. La Asociacion.

Como se ha manifestado en los capitulos anteriores, los comerciantes se retinen y
organizan para crear una Asociacion, reguladas por el Codigo Civil, y a través de esta,
previa entrega de dinero en calidad de aporte social, se financie la compra de un terreno

y/o la construccion de un centro comercial.

En ese sentido, corresponde analizar la figura legal de las Asociaciones en el Peru,

y la relacion de sus asociados con los bienes de la Asociacion.

2.2.1. Definicion.

La Asociacion es una de las maneras de constitucion de una persona juridica,
como tal es sujeto de derechos y obligaciones. MORALES (2014), sefiala que:
(...) las personas juridicas tienen dos dimensiones: la formal y la real.
Formalmente, las personas juridicas son sujetos de derecho distintos de
los miembros que la integran, tienen autonomia patrimonial, asumen sus
propias obligaciones y los miembros no tienen que asumir dichas
obligaciones a titulo personal (Morales Godos, 2014: 145-150).

En ese sentido, en su dimensién formal, la Asociacion se constituye como una
persona distinta a sus miembros, con derechos y obligaciones propias; por otra parte,
en su dimension real la Asociacion es, realmente, un conjunto de personas. Los
miembros que la integran son parte constitutiva de la Asociacion. Es decir, la
Asociacion formalmente responde como un objeto individual, sin embargo, esto afecta

a todas las personas que la conforman.

El inciso 13° del articulo 2 de la Constitucién Politica del Per(, establece como
derecho fundamental de la persona la capacidad para “asociarse y a constituir
fundaciones y diversas formas de organizacion juridica sin fines de lucro, sin

autorizacion previa y con arreglo a ley”.

Asimismo, FERNANDEZ SESAREGO (2000) sefiala respecto a la Asociacion que,
el legislador peruano ha adoptado “teoria tridimensional del derecho”, hecho valor y

norma, al concebirla como “una organizacion de personas naturales o juridicas, o de
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ambas, que a través de una actividad comun persigue un fin no lucrativo”. La conducta
humana se encuentra al momento de la organizacion de personas naturales o
juridicas, o de ambas que terminan constituyendo un solo objeto; los valores juridicos
se expresan en los fines colectivos que quiere lograr las personas con la organizacion,
y finalmente, la norma juridica se dard con el cumplimiento de las formalidades para

su inscripcién, como se desarrollara mas adelante.

Ahora bien, este derecho fundamental de asociarse o la conducta humana de
organizarse ha sido analizado por el Tribunal Constitucional como el “derecho de
libertad de asociacion”, sefialando lo siguiente:

“[...] aquella facultad reconocida a las personas de constituir con otras,
agrupaciones con vocacion de permanencia y con vistas a la consecucion
de un fin comudn, no particular’. En otras palabras “[..] en la
correspondencia de varios individuos en una organizacién que establece
un esquema de cooperacion para alcanzar ciertos fines”; ello es asi en la
medida [en] que “[...] la formacién misma de la capacidad de los planes de
vida por parte de los individuos requiere de una interaccion fisica y de una
congruencia con otros individuos, que proveen los elementos intelectuales
y materiales que constituyen esa capacidad” (Sentencia en el Expediente
N° 4241-2004-AA/TC).

Es por tanto, el derecho de asociacion se constituye en la libertad de la persona
para asociarse 0 ingresar a una Asociacién ya constituida, o no estar obligado a
integrar o permanecer en alguna, pues asi como la persona natural tiene la libertad y
el derecho de realizar sus actividades individuales para alcanzar sus metas
establecidas, tiene también la potestad de unirse con algunos o0 muchos para lograr
alcanzar un interés comun, que puede ser de caracter gremial, econémico, politico

religioso, deportivo, etc.

En esa linea, el legislador definié en el articulo 80 del Codigo Civil a la Asociacion
como una organizacion de personas naturales o juridicas, o de ambas, que a través de

una actividad comun persigue un fin no lucrativo.

2.2.2. Caracteristicas de la Asociacion.

De la definicibn realizada por el legislador se puede advertir que las

caracteristicas de la asociaciéon son:
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i)  Concurrencia de personas organizadas para realizar una actividad coman.

i) Vocacién de permanencia en el tiempo para lograr sus fines.

iii) La facultad de auto regularse, es decir, la misma Asociacion establece su

organizacion juridica mediante su Estatuto.

Iv) Finalidad no lucrativa.

Las concurrencia de personas organizadas para realizar una actividad coman y la
permanencia en el tiempo para lograr su finalidad, no requiere mayor analisis, sin
embargo, la capacidad de autorregularse y la finalidad no lucrativa merecen un
tratamiento distinto, toda vez que para la autorregulacién se deben cumplir con las
formalidades preestablecidas por la norma, y respecto a la finalidad no lucrativa, existe
cierta confusion al considerar que dentro de dicha caracteristica se comprende la
imposibilidad de realizar actividades econdmicas y el que los asociados puedan

repartirse eventuales ingresos que la Asociacion obtenga.

2.2.2.1. El Estatuto y el Derecho de Autorregulacion.

La Asociacion ejerce su derecho de autorregulacion a través del establecimiento
de su Estatuto, pues es en este documento donde se detallan los derechos y
obligaciones de sus asociados, asi como demas condiciones que regularan la vida

social de la Asociacion a lo largo del tiempo.

En ese sentido, el ordenamiento juridico otorga la potestad a los miembros de la
asociacion de autorregularse, pero teniendo en cuenta los limites que el propio
ordenamiento juridico establece, estos limites estan reflejados en condiciones
minimas que debe contener un Estatuto, el cual puede contener mayores condiciones

que la Asociacion puede incorporar en ejercicio de su derecho de autorregulacion.

Siendo asi, el articulo 82 del Cdédigo Civil sefiala el contenido minimo que debe
contemplar el Estatuto de la Asociacion:

Avrticulo 82°.- El estatuto de la asociacion debe expresar:
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1.- La denominacién, duracion y domicilio.

2.- Los fines.

3.- Los bienes que integran el patrimonio social.

4.- La constitucion y funcionamiento de la asamblea general de asociados, consejo
directivo y demés 6rganos de la asociacion.

5.- Las condiciones para la admisidn, renuncia y exclusion de sus miembros.

6.- Los derechos y deberes de los asociados.

7.- Los requisitos para su modificacion.

8.- Las normas para la disolucion y liquidacion de la asociacién y las relativas al
destino final de sus bienes.

9.- Los demas pactos y condiciones que se establezcan.

Al respecto, Fernandez Sessarego (2016) sefiala “(...) que el estatuto es la norma
juridica, establecida por la libre voluntad de los asociados en el acto de constitucion, al
completar las disposiciones del ordenamiento juridico general, regula la actividad de la

asociacion”.

En ese sentido, el Estatuto constituye la carta magna de los miembros de la
Asociacion, la cual es aplicable a todos sus miembros, determina la estructura
administrativa de la Asociacion, su @mbito de aplicacion y los fines que la impulsan.
Cabe sefialar que lo establecido en el Estatuto sera exigible solo a los miembros de la

Asociacion, no pudiendo ser exigible a terceros.

Finalmente, la formalidad requerida se encuentra descrita en el articulo 81 del
Cddigo Civil, la misma establece que, “el estatuto debe constar por escritura publica,

salvo disposicion distinta de la ley”.

2.2.2.2. El caracter no lucrativo.

En este punto, respecto al caracter no lucrativo de las Asociaciones, el Tribunal
Constitucional ha sefialado que:

“(...) laimposibilidad de la asociacion de obtener una finalidad lucrativa no impide

que la misma no pueda realizar actividades econdmicas; siempre que, de los

eventuales ingresos que se generen no se realice un reparto entre los miembros de

la asociacién. Cabe sefialar que ello no impide que los ingresos econémicos no
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puedan ser destinados al cumplimiento de la finalidad. (Sentencia en el Exp. N°
1027-2004-AA/TC)

En ese sentido, se tiene que la Asociaciones, sin perjuicio de tener un caracter no
lucrativo, si se encuentran en la posibilidad de realizar actividades econémicas; no
obstante, las ganancias producto de dichas actividades no podran ser distribuidas entre

sus miembros, sino que deberan ser destinadas solo al cumplimiento de sus fines.

Beatriz Boza (1988) lo ejemplifica de la siguiente manera:

“(...) tomemos el caso de un grupo de ciudadanos dedicados a tareas académicas
gue decidan promover la cultura de los jovenes, para cuyo caso constituyen un
centro educativo que bautizan con el nombre “La nueva Generacion”. La entidad
lleva a cabo quehaceres educativos, éste es su objeto social. La finalidad que
persiguen sus fundadores puede ser puramente altruista (por ejemplo, el fomento
de la educacién cristiana) o lucrativa como es el caso de las academias
universitarias” (BOZA DIBOS, Beatriz, 1988, p. 78).

La caracteristica del fin no lucrativo de la asociacién se encuentra relacionada
directamente con el patrimonio. Se puede advertir la prohibicion de repartir los
ingresos que se obtenga entre los asociados, de igual manera ocurre con el patrimonio
en caso de liquidacion de la asociacién. El articulo 98 del Cédigo Civil hace referencia
al destino del patrimonio restante de la liquidacion, sefialando que:

“Disuelta la asociacién y concluida la liquidacion, el haber neto resultante

es entregado a las personas designadas en el estatuto, con exclusién de

los asociados. De no ser posible, la Sala Civil de la Corte Superior

respectiva ordena su aplicacion a fines analogos en interés de la

comunicad, dandose preferencia a la provincia donde tuvo sede la
asociacion”.

Asimismo, el articulo 89 del referido Codigo, establece el caracter

personalisimo de la asociacion, no siendo transmisible a terceros, salvo que lo permita

el estatuto.

En ese sentido, el caracter de asociados no genera ningun derecho a reparto de

utilidad ni directa ni indirectamente, la transmisibilidad del caracter de asociado existira
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siempre se encuentre regulado en los estatutos, pero en ninguno de los casos genera

derecho al patrimonio resultante de la asociacion producto de la liquidacion.

Estas caracteristicas muchas veces no son del conocimiento de los miembros de
la Asociacion, los mismos que en algunos casos al considerar que existe excedente en

las cuentas de la Asociacion, se consideran con derecho a dichos fondos.

2.2.3. Organos de Gobierno de las Asociaciones.

Se denomina “6rgano” de la persona juridica a la persona natural o al conjunto de
personas naturales que, segun los casos, adopta decisiones y representa a lo que
formalmente un centro de haz unitario de deberes y derechos (FERNANDEZ
SESSAREGO, 2016, p. 409).

De acuerdo al Cédigo Civil, existen dos érganos encargados de la representacion
de una asociacion: la Asamblea General y el Consejo Directivo.

2.2.3.1. La Asamblea General

El articulo 84 del Cddigo Civil sefiala que la asamblea general es el 6rgano
supremo de la Asociacion. La asamblea general esta conformada por todos los todos
los miembros de la asociacion. Al ser el érgano supremo tiene las maximas facultades
para dirigir la actividad social de la Asociacion, como aprobar las cuentas y el balance
de la Asociacion, elegir a los miembros del consejo directivo, modificar estatutos, entre

otras establecidas por el Cédigo Civil.

2.2.3.2. EIl Consejo Directivo.

El consejo directivo es el 6érgano encargado de la administracion y gestion de la
asociacion. Sus atribuciones, composicion, periodo de mandato de sus integrantes y

demés aspectos vinculados a su funcionamiento seran determinados en el estatuto®.

Si bien el Cédigo Civil no hace mayor referencia del consejo directivo, se

considera que su naturaleza es la de un drgano gestor y representativo de la

! Enmienda al articulo 84 aprobado en el afio 1998 por la Comisién encargada de elaborar un proyecto de Ley de
Enmienda del Cadigo Civil constituida mediante Ley N° 26394 publicada el 22 de noviembre de 1994.
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asociacion; de acuerdo a las facultades que hayan sido otorgadas por el estatuto. Sin
embargo, toda vez que la asociacion es un sujeto de derecho y obligaciones requiere
de gestidn y representacion, ocupandose cuando menos del manejo de los recursos
sociales, la organizacion administrativa interna, realizar acciones que persigan los
fines de la asociacion, asi como la custodia de los libros y la convocatoria general de
asociados conforme lo dispuesto en el articulo 83° y 85° del Cddigo Civil,
respectivamente’.

2.2.4. La exclusion de asociados.

Como se podra advertir mas adelante, la figura de la exclusién tiene un papel
principal para cumplir con el financiamiento otorgado por la Entidad Financiera. Si bien
es facultad de la persona adherirse o formar parte de una asociacion, esta Ultima

también tiene la prerrogativa de separar o excluir a sus miembros.

Por su parte el Tribunal Constitucional desarroll6 la prerrogativa de excluir a los
asociados, citando la Sentencia 218/88 emitida por el Tribunal Constitucional Espafiol
al sefialar que:

“(...) la asociacion no s6lo crea un vinculo juridico entre los socios sino
también una solidaridad moral, basada en la confianza reciproca y en la adhesién a
los fines asociativos; no puede descartarse que los estatutos puedan establecer
como causa de expulsion una conducta que la propia asociacion, cuya voluntad se
expresa por los acuerdos de sus 6rganos rectores, valore como lesiva a los intereses
sociales.” (Sentencia en el Exp. N° 1027-2004-AA/TC).

2 cédigo Civil Peruano, Libro 1, Derecho de las Personas,.

Libros de la asociacion

Articulo 83°.-

Toda asociacion debe tener un libro de registro actualizado en que consten el nombre, actividad, domicilio y fecha de
admision de cada uno de sus miembros, con indicacion de los que ejerzan cargos de administracion o representacion.
La asociacion debe contar, asimismo, con libros de actas de las sesiones de asamblea general y de consejo directivo
en los que constaran los acuerdos adoptados.

Los libros a que se refiere el presente articulo se llevan con las formalidades de ley, bajo responsabilidad del
presidente del consejo directivo de la asociacion y de conformidad con los requisitos que fije el estatuto.
Convocatoria

Avrticulo 85°.- La asamblea general es convocada por el presidente del consejo directivo de la asociacion, en los casos
previstos en el estatuto, cuando lo acuerde dicho consejo directivo o cuando lo soliciten no menos de la décima parte
de los asociados.

Si la solicitud de éstos no es atendida dentro de los quince dias de haber sido presentada, o es denegada, la
convocatoria es hecha por el juez de primera instancia del domicilio de la asociacion, a solicitud de los mismos
asociados. La solicitud se tramita como proceso sumarisimo.

El juez, si ampara la solicitud, ordena se haga la convocatoria de acuerdo al estatuto, sefialando el lugar, dia, hora de
la reuniodn, su objeto, quien la presidird y el notario que de fe de los acuerdos.
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Asimismo, en la misma sentencia desarrolla los criterios generales para el caso de
separacion de cada asociado, estableciendo determinadas garantias que deberia de
cumplir:

a) “(...) las garantias del debido proceso —y los derechos que lo conforman (...) —
resultan aplicables al interior de la actividad institucional de cualquier persona
juridica, méaxime si se ha contemplado la posibilidad de imponer una sancion tan
grave como la expulsion (...)”. (Caso Flor de Maria Gonzales de Rojas y otros,
Exp. N.° 1414-2003-AA/TC).

b) Se debe garantizar el derecho a la jurisdiccion predeterminada por la ley, previsto
por el inciso 3 del articulo 139° de la Constitucién. (Caso Juan César Valencia
Campoverde, Exp. N.° 484-2000-AA/TC).

c) Sélo se puede excluir a un asociado por causales establecidas en el estatuto. (Caso
Francisco Hipélito Beltran Ramos, Exp. N.° 083-2000-AA/TC).

d) Los hechos imputados a los asociados, como causales de exclusién, deben ser
acreditados por la Asociacion. (Caso Flor de Maria Gonzéles de Rojas y otros.
Exp. N.° 1414-2003-AA/TC).

e) El derecho de defensa debe ser garantizado, de modo que, en caso de imputarse
alguna falta, ésta y su sustento probatorio deberan ser comunicados oportunamente
y por escrito al supuesto autor, a efectos de que ejerza cabalmente su derecho de
defensa. Asimismo, se le deberd otorgar un plazo prudencial para formular su
descargo. (Casos: Francisco Hipolito Beltran Ramos, Exp. N.° 083-2000-AA/TC;
Flor de Maria Gonzales de Rojas y otros. Exp. N.° 1414-2003-AA/TC; Edwin
Quispe Huaman, Exp. N.° 1612-2003-AA/TC).

f) No se podra sancionar a un asociado dos veces por los mismos hechos. En tal
sentido, si se le suspende, no se le podra excluir posteriormente por la misma
causa. (Caso Francisco Hipdlito Beltrdn Ramos, Exp. N.° 083-2000-AA/TC).

Por lo tanto, para los casos de separacion de asociados se debera acreditar que
se cumplieron con las garantias predeterminadas antes descritas, caso contrario la
separacion que no cumpla con estos, sera considerada arbitraria y que vulnera los

derechos constitucionales de defensa y debido proceso.

19



2.2.5. Reflexiones del presente acapite relacionadas con la investigacion.

De lo expuesto, se puede sefalar que no existen mayores restricciones o
limitaciones para la capacidad de asociarse, salvo la licitud de sus actividades y su
finalidad no lucrativa. En el trabajo materia de estudio, las personas que conforman la
Asociacion son comerciantes que de manera individual han realizado un aporte social
para que la Asociacion adquiera un terreno y construya sobre este un centro
comercial. Es preciso sefialar que la voluntad de los comerciantes es tener una galeria
comercial dentro del centro comercial a construir, en razén a ello efectian un aporte
social por el valor de puesto comercial que desean obtener, el cual queda consignado
en el acta de constitucion cuando se sefala que el fin u objeto de la Asociacion es,
entre otros, promover y lograr la adquisicion de inmuebles en los que se constituyan
centros comerciales y otros afines con el impulso y aporte de quienes participen en

dichos proyectos.

Una de la caracteristica principales de la Asociacion es su fin no lucrativo, esto no
significa la prohibicion de realizar actividades econdmicas, sino que los ingresos que
provengan de la referida actividad no sean distribuidos como utilidades entre los
asociados. Esto significa que no existe restriccibn alguna para que una Asociacion
realice actividades econdmicas distinta a los fines de su constitucién, salvo prohibicion
de los estatutos. Lo mencionado es importante toda vez que no debe confundirse los
fines de la constitucién con la actividad econ6mica que realicen, pues es legal y viable
gue una asociacion invierta el aporte de los asociados en fondos mutuos, y los
ingresos de dicha inversién se utilicen en la mejora de la prestacion de servicios de la

Asociacién a favor de sus asociados.

El marco de la investigacion ha permitido conocer que los comerciantes se
consideran propietarios del puesto comercial por el que realizaron su aporte social a la
Asociacion, nada mas lejano a la realidad. Si bien los comerciantes que conforman la
Asociacion, asociados, realizaron un aporte para que se adquiera y/o construya el
centro comercial, el propietario del inmueble es la Asociacion, persona juridica sujeto
de derecho y obligaciones, titular del derecho de propiedad, tal es asi que, en caso de
desaparicion o liquidacion de la Asociacion los bienes que quedaran en su propiedad
seran destinados por ley a otra Asociacion o a la Beneficencia Publica, mas no a sus

asociados.
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Lo mencionado solo confirma que los asociados no son propietarios de los bienes
de la Asociacion, ni cuando esta esté en actividad o se liquida, por tanto, cabe
preguntarse cudl seria la naturaleza o relacién entre el comerciante que realiz6 el
aporte social para obtener su puesto comercial y el puesto comercial en propiedad de
la Asociacién. En la practica se puede advertir que en el mayor de los casos existe un
padron donde se consigna el nombre de los asociados y el puesto comercial a ocupar
cuando el centro comercial se encuentre construido, permaneciendo en el tiempo de la
misma manera, considerandose de manera taxativa que le corresponde el derecho de

uso del puesto comercial.

Al respecto, deberd tenerse en consideracion lo desarrollado en el derecho de la
autorregulaciéon por parte de la Asociacion, que se manifiesta en la elaboracién del
estatuto, carta magna donde se detallan los derechos y obligaciones de sus
asociados, y demas condiciones que rigen la vida social de la Asociacién en el tiempo.
En ese sentido, lo correcto es que se deba sefialare en el Estatuto, de manera
expresa, que los asociados aportantes tienen la titularidad del derecho de uso de los
puestos comerciales a construir y/o construidos por el mismo valor por el cual

realizaron sus aportes.

Finalmente, se advierte que los estatutos de las Asociaciones si consignan que,
en caso de fallecimiento del asociado, sus derechos seran cedidos a sus herederos
legalmente declarados, sin embargo, esto no varia el derecho de propiedad de la

Asociacion.

2.3.Financiamiento Bancario para Centros Comerciales.

2.3.1. Descripcion.

El objetivo de buscar financiamiento bancario es que una Asociacion ejecute su
proyecto consistente en desarrollar un centro comercial, comenzando por una primera
etapa en la cual solo compra el terreno; y luego, una segunda etapa donde se financia
los recursos necesarios para la construccion del centro comercial; no obstante,
también existen casos en que el financiamiento es para ambos casos, es decir compra

de terreno y construccion simultanea del centro comercial.
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El esquema de financiamiento objeto de la presente investigacion, consiste en que
una Asociacion suscribe con una institucion financiera un “Convenio Marco de
Financiamiento” mediante el cual el banco se compromete a evaluar a los asociados
de la Asociacion, para que en caso se cumplan con sus politicas crediticias se otorgue
un crédito individual a favor del asociado, crédito que sera desembolsado en una
cuenta de la Asociacién en el banco, en virtud a que el asociado se ha comprometido
con la Asociacion a entregar dicha suma de dinero en calidad de aporte social. La
cuenta de Asociacién en el banco se mantiene bloqueada hasta que se acrediten los
fondos necesarios para cumplir con el objetivo del proyecto (compra de terreno y/o

construccion del centro comercial).

Los asociados entregan sus aportes, ya sea de Sus recursos propios y/o
financiamiento bancario, a la Asociacion, con la expectativa de que ésta en el futuro
les asigne una galeria comercial ubicada dentro del centro comercial que se

desarrollara.

En el mercado peruano, este esquema de financiamiento ha sido desarrollado por
MIBANCO, el cual, como antes se indicd, consiste en el otorgamiento de créditos
individuales a los asociados de una Asociacion. En este esquema, la Asociaciéon
presenta su Proyecto al Banco quien verifica el cumplimiento de sus politicas

comerciales y crediticias, asi como la viabilidad econémica del desarrollo del Proyecto.

El producto ofrecido por MIBANCO se denomina “Préstamos a Mercados y
Galerias Comerciales” y cuenta con las siguientes caracteristicas (informacion

obtenida en la pagina web oficial de MIBANCO):

- El producto esta dirigido a las Asociaciones o grupos de comerciantes

(formalizados y no formalizados) de mercados y centros comerciales.

- Se financia la compra de terreno, compra de local terminado, construccion,

remodelacion, ampliacion de mercado, galeria o centro comercial.

- Elfinanciamiento puede ser en soles o ddlares.

- El monto minimo para préstamo individual es de S/ 1,000.00 (Un Mil y 00/100

Soles) o su equivalente en dolares.
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- El monto mé&ximo para préstamo individual es S/ 200,000.00 (Doscientos Mil y

00/100 Soles) o su equivalente en dolares.

- EIl financiamiento maximo del Proyecto es del 80% del precio de venta, para
proyectos de compra de terreno; y, del 100% del presupuesto de inversion, para

proyectos de construccion.

- El plazo minimo del préstamo es de 3 meses.

- El plazo maximo de préstamo es de 48 meses (compra de terreno) y 96 meses

(construccion).

- El periodo de gracia es de 6 meses para el caso de proyectos de construccion; en el
caso de compra de terreno no existe periodo de gracia.

- Laperiodicidad del pago es mensual, con fecha fija.

- Garantias: (i) hipoteca del terreno; vy, (ii) garantia mobiliaria sobre el fondo de

contingencia.

Adicionalmente MIBANCO publicita los requisitos documentales que de manera
general deben presentar todas las Asociaciones al solicitar el financiamiento

(informacién obtenida en la pagina web oficial de MIBANCO):

- Documentos de la Asociacion:

Copia del Testimonio de Constitucion.
Copia literal (con vigencia no mayor a 15 dias).
Copia Ficha RUC.

Relacién de solicitantes.

AR NEENEEN

- Documentos del inmueble:

v' Copia literal (con vigencia no mayor a 15 dias).

v' Certificado de pardmetros.
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Sin perjuicio de estos requisitos, MIBANCO sefiala en su pagina web que de

acuerdo al tipo de financiamiento solicitado se podra pedir mayor documentacion.

Al respecto de acuerdo a la experiencia de uno de los autores de la presente

investigacion, se puede indicar que, para el caso de un proyecto de construccion de un

centro comercial, adicionalmente se solicitan los siguientes documentos:

Documentos del Constructor:

v' Copia del Testimonio de Constitucion.
v' Copia literal (con vigencia no mayor a 15 dias).
v" Copia Ficha RUC.

Documentos de la Construccion:

v Contrato de construccion.
v" Permisos Municipales.
v Anteproyecto aprobado.

v Planos de ingenieria, instalaciones eléctricas, instalaciones sanitarias.

De igual forma, para la aprobacién del financiamiento MIBANCO, solicita lo

siguiente:

Constituir un Fondo de Contingencia o Cuenta Garantia, conformado por el importe
equivalente a una (1) cuota del financiamiento por cada asociado. Sobre esta cuenta

se constituye una garantia mobiliaria a favor del Banco.

Cada asociado debe constituirse en fiador solidario de todos los asociados que

participen del proyecto mediante financiamiento bancario.

La Asociacion se constituye en fiadora solidaria de los asociados que participan con

financiamiento bancario. Asimismo, en aval en cada uno de los pagarés.
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- La Asociacion suscribe con MIBANCO un “Convenio Marco de Financiamiento”,
el cual regula las obligaciones de la Asociacion frente a los créditos otorgados por
el Banco a favor de sus asociados.

- Modificacion de Estatutos de la Asociacion:
v" Se solicita incluir como una finalidad de la Asociacion el desarrollo del
Proyecto (compra de terreno o construccion).

v' Sefalar como una causal de exclusién del asociado, atrasarse en el pago del

financiamiento adquirido para participar en el Proyecto.

- La Asociacion debera celebrar una Asamblea General donde tomara los siguientes

acuerdos:
v' Aprobar el Proyecto.
v Aprobar el financiamiento.
v Aprobar la constitucion de hipoteca, garantia mobiliaria y fianza solidaria.
v" Regular el procedimiento de exclusion y reemplazo en caso de atrasos en el

pago de los créditos de los asociados.

Es preciso sefialar que los créditos que otorga MIBANCO son individuales a cada
asociado y se desembolsan en una cuenta de la Asociacion, quien recauda el dinero y

desarrolla el Proyecto.

En el caso de los proyectos de construccion, el desembolso del dinero se realiza
por avances de obras valorizados, cuyos informes son revisados por el supervisor de
obra (de la Asociacion) y el supervisor de obra contratado por MIBANCO (a costo de la
Asociacion); asimismo, para estos proyectos se contempla un porcentaje de retencion
del pago al constructor, generalmente 5%, el cual queda inmovilizado durante
determinado tiempo (aprox. 6 meses) en una cuenta de la Asociacion (bloqueada),
como garantia ante cualquier desperfecto que en el futuro pudiese presentar la

construccion.

2.3.2. Destino del financiamiento.
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Para el esquema materia de la presente investigacion se tiene que las
Asociaciones buscan financiamiento principalmente para poder cumplir dos objetivos:
i) la compra del terreno; vy, ii) la construccion de su centro comercial. Ambos supuestos
son atendidos por MIBANCO, bajo su producto “Préstamos a Mercados y Galerias
Comerciales”. Siendo asi se procederd a mencionar las principales caracteristicas de

cada opcion de financiamiento.

2.3.2.1. Compra del terreno.

Bajo esta opcién de financiamiento, el objetivo de la Asociacién es adquirir el
terreno donde en el futuro desarrollara su centro comercial. Es asi que la construccion

del centro comercial queda relegada a una segunda etapa.

Para este supuesto no existe un proyecto de construccion desarrollado,
generalmente la Asociacion cuenta con una idea de lo que quiere desarrollar a futuro,
pero no existe una evaluacion técnica de ello. La motivacién principal de la Asociacién
es asegurar la obtencién del terreno donde en el futuro construira el centro comercial,
pues dicho predio se ajusta a sus necesidades de espacio y ubicacion; se busca

adquirir el inmueble antes de que otra persona lo pueda comprar.

La Asociacion integra a todos los asociados que desean participar del proyecto. El
financiamiento del proyecto se realizara mediante aportes de los asociados, con

recursos propios y/o créditos bancarios.

La Asociacion valorizard la participacion de cada asociado en el proyecto de
acuerdo al costo que deba asumir para adquirir el terreno y una proyeccion sobre el
valor de las galerias comerciales que en el futuro asignard en beneficio de sus
asociados. Una vez valorizado el aporte, los asociados pueden financiar su

participacion mediante un Banco a través de créditos directos.

Como ya se menciond, en la atencion del sector micro y pequefia empresa,
MIBANCO ofrece el producto denominado “Financiamiento a Mercados y Galerias
Comerciales” para atender este tipo de financiamientos, pero de una manera

estructurada.
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Es asi que, MIBANCO suscribe con las Asociaciones que desean ejecutar su
proyecto (en este caso compra de terreno), un Convenio Marco de Financiamiento,
virtud del cual se compromete a evaluar a las personas que la Asociacién le presente
como asociados; y, de cumplirse con su politica crediticia, se otorgard un préstamo
individual, el mismo que serd depositado en una cuenta de la Asociacion en
MIBANCO.

Mediante el Convenio Marco de Financiamiento se regula la operativa del
desembolso de los créditos y la finalidad que tendran los fondos depositados a favor
de la Asociacion; asi, se establece que la cuenta de la Asociacion en MIBANCO
permanecera bloqueada, es decir que la Asociacion no podra disponer de dichos
fondos. Dicha cuenta tiene por finalidad recaudar todos los aportes de los asociados,
hasta por la suma necesaria para cancelar el precio de venta pactado entre la

Asociacién y el propietario del inmueble (vendedor) que se busca adquirir.

Finalmente, en el Convenio Marco de Financiamiento, también se establecen las
garantias que la Asociacion debe otorgar a favor de MIBANCO, las mismas que son

desarrolladas en el numeral 2.3.3. del presente capitulo.

2.3.2.2. Construccién de Centro Comercial.

Bajo esta opciébn se tiene que la finalidad de la Asociacion es obtener
financiamiento para sus asociados, los mismos que entregaran dichos fondos en
calidad de aporte social a la Asociacion, para que esta Ultima contrate y pague a una

empresa constructora que construya el centro comercial

El inmueble donde se desarrollard el Proyecto ya es de propiedad de la
Asociacion, pudiendo haber sido adquirido en una primera etapa también con

financiamiento bancario bajo el esquema sefialado en el numeral 2.7.2.1.

La Asociacion integra a todos los asociados que desean participar del proyecto,
generalmente se inicia con un nimero minimo, para que posteriormente se incorporen
nuevos asociados interesados en participar del proyecto, el nUmero total dependera

del tamafio y nUmero de galerias comerciales que se proyectan construir.
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En esta opcion de financiamiento la Asociacion se presenta ante la entidad
bancaria con un proyecto de construccion; de acuerdo a la informacién obtenida en la
investigacion de campo, generalmente la Asociacion procura tener un anteproyecto
aprobado por la Municipalidad correspondiente, para con ello garantizar que una vez
obtenidos los fondos, sea viable ejecutar el proyecto.

La construccion del centro comercial es efectuada por una empresa constructora,
generalmente la misma que elaboré el anteproyecto, con quien la Asociacion celebra
un contrato de construccion a suma alzada. Esta empresa sera la encargada de
gestionar todos los permisos y licencias que sean necesarios para la normal
construccién del centro comercial; asimismo, una vez finalizado el proyecto, debera

encargarse de gestionar la conformidad de obra.

El financiamiento del proyecto se realizara mediante aportes de los asociados, con

recursos propios y/o créditos bancarios.

La Asociacién valorizara la participacion de cada asociado en el proyecto de
acuerdo a la galeria comercial que en el futuro se le asignara. Cabe mencionar que los
montos entregados por los asociados a favor de la Asociacion se realizan en calidad

de “aporte social”.

Una vez valorizado el aporte los asociados pueden financiar su participacion

mediante un Banco a través de créditos directos.

Como ya se ha mencionado, en la atencion del sector micro y pequefia empresa,
MIBANCO ofrece el producto denominado “Financiamiento a Mercados y Galerias
Comerciales” para atender este tipo de financiamientos, pero de una manera

estructurada.

Bajo el esquema de financiamiento de MIBANCO, esta institucién financiera
también evalla los antecedentes de la empresa constructora, a efectos de verificar
gue sea una empresa con experiencia en el mercado y con ello asegurar que el
proyecto se culmine, sin perjuicio de que MIBANCO no asume responsabilidad por el
accionar de la empresa constructora, pues es finalmente la Asociacion quien la

contrata.
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Finalmente, para la atencidon de este tipo de proyectos MIBANCO solicita que
dentro del esquema de pagos se contemple una retencion al constructor, la cual
generalmente es del 5% del monto a pagar (avance de obra valorizado), que quedara
en una cuenta de la Asociacién en MIBANCO (cuenta bloqueada) hasta por un plazo
promedio de seis (06) meses, ello con la finalidad de cubrir cualquier desperfecto en la
construccion que se presente de manera posterior a su culminacion. Asimismo, el
Banco solicita que se incluya como un requisito para los pagos, que el supervisor de
obra de MIBANCO (contratado a costo de la Asociacion) de su conformidad a los

informes de avance de obra valorizado.

1 Cuenta Garantia | BE—
== I

1
: Luegodela
1 hipoteca en :
: 1ler rango. |

Emitir cheque de

: Es contratado por el Banco a costo
I de la Asociacion.
1
1

Fuente: elaboracion propia.

2.3.3. Garantias del financiamiento.

Para atender el financiamiento de “Proyectos de Mercados y Galerias
Comerciales”, MIBANCO solicita una serie de garantias tanto a la Asociacion como al
asociado a quien desembolsa el préstamo, por ello a continuacion se describe las

garantias exigidas en un proyecto, diferenciandolas entre Garantias Generales,

aplicables a la Asociacion; y, Garantias Especificas, aplicables a los asociados.

2.3.3.1. Garantias Generales.
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Para la atencion del financiamiento a “Proyectos de Mercado y Garantias
Comerciales” MIBANCO solicita que se constituyan a su favor una serie de garantias,
las mismas que deberan ser otorgadas por la Asociacién como institucién, por ello,
para diferenciarlas de las garantias que cada asociado en particular debe otorgar a
favor del Banco, es que se ha denominado Garantias Generales.

a) Hipoteca:

El Cddigo Civil Peruano establece que con la Hipoteca se afecta un inmueble al

complimiento de una obligacidn, propia o de terceros.

La Hipoteca es un derecho real de garantia que se constituye para asegurar el
cumplimiento de una obligacion, por ello se sefiala que es un derecho accesorio, pues

depende de un principal al que garantiza.

El Cédigo Civil Peruano también sefala en su Art. 1099 los requisitos para que la
hipoteca se considere valida, siendo estos: i) que se afecte el bien del propietario; ii)
que se asegure el cumplimiento de una obligacién determinada o determinable; v, iii)
que el gravamen sea de cantidad determinada o determinable y se inscriba en el

registro de la propiedad inmueble.

Respecto al gravamen, se indica que este es el monto maximo por el cual se
afecta el inmueble y que sirve de referencia en caso se requiera la ejecucion del
mismo. El acreedor hipotecario tendra el derecho ejecutar el inmueble, via remate
judicial, hasta por el monto maximo que las partes acuerden como gravamen en la

hipoteca.

MIBANCO solicita que se constituya a su favor una Hipoteca sobre el inmueble
objeto del financiamiento (compra de terreno o construccion). El monto del gravamen
(afectacion) serd el valor comercial del mismo. La obligacion garantizada es el
cumplimiento de todas las obligaciones directas e indirectas (por ejemplo, las fianzas)
de la Asociacion frente a MIBANCO.

La hipoteca solo puede ser constituida por el titular registral del inmueble, por ello

es que la constituyente es la Asociacion.
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b) Fondo de Garantia:

El Fondo de Garantia en estricto no es una garantia legalmente establecida, sino
que el mismo corresponde a un mecanismo de salvaguarda creado por MIBANCO para

disminuir el riesgo de impago de los asociados a quienes otorga financiamiento.

El Fondo de Garantia es el conjunto de depoésitos que los asociados, que obtienen
financiamiento, deben aportar en una cuenta de titularidad de la Asociacion,
generalmente es 1 0 %2 (media) cuota del financiamiento otorgado a cada asociado. La
cuenta donde se depositan estos fondos es bloqueada por MIBANCO (con autorizacion
de la Asociacion) y su finalidad es que cuando se presente un atraso en el pago de las
cuotas de los asociados, se utilicen dichos fondos, con cargo a ser repuesto, en primer

lugar, por el asociado que incumplio el pago y en su defecto por la Asociacion.

c) Garantia Mobiliaria:

La Garantia Mobiliaria estda regulada por la Ley N° 28677, Ley de Garantia
Mobiliaria. Conforme se establece en su Ley, la Garantia Mobiliaria es la afectacion de
un bien mueble a un acto juridico, destinada a asegurar el cumplimiento de una
obligacién. Asimismo, la referida ley sefiala que puede constituir garantia mobiliaria
sobre el saldo de cuentas bancarias, depdsitos bancarios, cuentas de ahorro o

certificados de depésitos a plazo en bancos u otras entidades financieras.

En la Garantia Mobiliaria al igual que en la Hipoteca, debe sefalarse un monto de
gravamen, el cual corresponde al monto maximo por el cual se podra ejecutar dicha

garantia en caso de incumplimiento de la obligacién garantizada.

La Garantia Mobiliaria esta directamente relacionada con el Fondo de Garantia,
pues se constituye sobre este a fin de establecer un gravamen legal sobre dicho

fondo.

MIBANCO solicita que se constituya Garantia Mobiliaria sobre el saldo de la
cuenta bancaria donde se encuentra depositado el Fondo de Garantia. El monto del
gravamen (afectacién) corresponde a la proyeccion de depositos que MIBANCO

calcule, en funcion al nimero de asociados que se financiaran y el monto promedio de
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la cuota. La obligacion garantizada es el cumplimiento de todas las obligaciones

directas e indirectas (por ejemplo, las fianzas) de la Asociacion frente a MIBANCO.

La Garantia Mobiliaria solo puede ser constituida por el titular del bien, en este
caso la cuenta bancaria, por ello es que la constituyente es la Asociacion.

d) Fianza Solidaria:

La Fianza estd regulada en el Cdédigo Civil Peruano como un contrato tipico,
mediante el cual una persona denominada fiador, se obliga frente al acreedor, a
cumplir determinada prestacion, en garantia de una obligacién ajena, si esta no es

cumplida por el deudor (afianzado).

La Fianza otorga al acreedor un derecho personal sobre el fiador, de exigir el

cumplimiento de la obligacién que el afianzado no cumpla.

De acuerdo a las reglas del Cddigo Civil Peruano, una obligacion es solidaria
cuando existiendo mas de un obligado el acreedor puede exigir el cumplimiento a
cualquier de ellos de forma indistinta. Siendo asi, el Cédigo Civil establece que, para el
caso de la Fianza, el acreedor debe exigir al deudor el cumplimiento de la obligacion y
solo en caso el deudor incumpla, podra dirigirse contra el fiador, esto es lo que se
denomina el beneficio de excusion®. Sin embargo, cuando la fianza es solidaria porque
asi se establece en el documento de constitucion, el acreedor podra exigir el
cumplimiento de la obligacién indistintamente al deudor o al fiador, sin que exista un

orden o prelacion a seguir.

Por ello, MIBANCO solicita que la Asociacion constituya a su favor una Fianza
Solidaria, obligandose la Asociacién a garantizar el cumplimiento del pago de los
créditos que MIBANCO otorgue a cada uno de sus asociados. Siendo una fianza
solidaria, en caso de incumplimiento, sin perjuicio de las acciones de cobranza contra

el asociado, MIBANCO podra cobrar lo adeudado directamente a la Asociacion.

e) Aval:

® Articulo 1879 del Cédigo Civil Peruano.
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La figura del Aval se encuentra regulada en la Ley N° 27287, Ley de Titulos
Valores, la cual establece que puede constituirse en Aval, en un titulo valor, cualquier

interviniente salvo el obligado principal.

El Aval es una garantia establecida en un titulo valor, por medio del cual el aval
queda obligado, de igual modo que aquél por quien prestd aval, frente al tenedor del
titulo.

MIBANCO, solicita que la Asociacion suscriba cada uno de los pagarés que
otorgan los asociados que obtienen financiamiento, con esto la Asociacion es aval de

cada titulo valor que se emite como garantia del préstamo a un asociado.

2.3.3.2. Garantias Especificas.

Para el otorgamiento de un crédito en el marco de la atencién del financiamiento a
“Proyectos de Mercado y Galerias Comerciales” MIBANCO solicita que los asociados
constituyan a su favor garantias, distintas a las otorgadas por la Asociacion que los
agrupa. A estas garantias se les denomina Garantias Especificas, pues corresponden

a cada asociado que en particular obtenga financiamiento con MIBANCO:

a) Pagaré:

El Pagaré se encuentra regulado en la Ley N° 27287, Ley de Titulos Valores. El
pagaré es un titulo valor que contiene una promesa incondicional de pagar una
determinada cantidad de dinero. Se debe sefialar que, conforme a la misma Ley, es
posible emitir un titulo valor de forma incompleta; en ese sentido, es practica usual que
las instituciones financieras soliciten a sus clientes la suscripcién de pagarés sin
completar el monto de la obligacion de pago (Pagaré en Blanco), pues dicho monto se
completara conforme a los acuerdos que se establecen usualmente en el mismo
documento, o en el contrato de préstamo, y con el saldo de la deuda a la fecha de su

ejecucion.

MIBANCO exige que, por cada préstamo desembolsado, el asociado debe suscribir

un pagaré en blanco (titulo valor incompleto), el cual sera llenado en caso se deba
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proceder a su ejecucion por incumplimiento de pago, y con la indicacién del monto

resultante de la liquidacion de la deuda.

b) Fianza Solidaria Cruzada:

MIBANCO ha establecido un mecanismo de solidaridad en el pago de todos los
asociados respecto unos de otros; es decir, cada asociado que obtiene un
financiamiento es fiador de todos los demas asociados que también obtuvieron
financiamiento. Este mecanismo mas que un medio de cobranza, ha tenido por
finalidad que los asociados se sientan comprometidos unos respecto de otros por el
desarrollo y bienestar del proyecto, a través del pago oportuno de las cuotas del

préstamo que sirvio para su ejecucion.

Al momento del desembolso del crédito particular, los asociados suscriben un
documento denominado “Asuncién de Obligaciones y Fianza Solidaria Cruzada” en el
cual declaran conocer en qué consiste el proyecto; y, se constituyen en fiadores
solidarios respecto de todos los créditos que MIBANCO otorgue a los asociados que

participen en dicho proyecto.

c) Otras garantias:

De acuerdo a la evaluacion crediticia que MIBANCO efectle a cada asociado,
podria solicitar la constitucion de garantias adicionales, por ejemplo, una hipoteca,

fianza o aval adicionales.

2.3.4. Descripcion de casos materia de estudio.

A continuacion, se presentaran los casos que han sido materia de estudio en la
presente investigacion, procediéndose a describir sus caracteristicas principales, de
acuerdo a la informacion obtenida en la investigacion de campo. El andlisis de las
oportunidades y beneficios que cada uno de estos proyectos ha generado se realizara

en el capitulo correspondiente al andlisis financiero.

) PROYECTO: ASOCIACION DE COMERCIANTES FULLMARKET
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Aspectos General del Proyecto:

- Ubicacion . Av. Arenales N° 1624 esquina con Jr. Manuel
Gomez N° 109, Lince.
- Giro : Galeria Comercial.

- Monto del crédito aprobado : US$ 44,300.00 (Cuarenta y Tres Mil Trescientos con
00/100 Dolares Americanos).

- Plazo maximo : 84 meses.

- Periodo de Gracia : 02 meses.

- Tasa de interés : 14% a 16.25%

- Garantias : Hipoteca, garantia mobiliaria y aval de la
Asociacion.

Este proyecto trabajado con MIBANCO fue desarrollado por la Asociacién de
Comerciantes Fullmarket y tuvo como finalidad, obtener financiamiento para cuatro
(04) de sus asociados, pues la Asaciacion anteriormente ya habia comprado el terreno
(con financiamiento de MIBANCO) y sobre el mismo inicié la construccion de la

“Galeria Comercial Fullmarket” la cual generé ochenta y tres (83) locales comerciales.

La “Galeria Comercial Fullmarket” fue construida por la empresa Construcciones
Civiles Contratistas Generales Dube E.I.R.L., constituida desde el 2004 y con
experiencia en la construccion de mercados y locales industriales.

Como ya se menciond, en esta Galeria Comercial se construyeron ochenta y tres
(83) locales comerciales, y la edificacion fue de dos (02) pisos, s6tano y azotea. El
area minima de los locales es de 6m2 y contd con 14 estacionamientos. Las
principales actividades econdmicas desarrolladas en esta Galeria son: bazar, venta de

bienes de computacion, imprenta y venta de ropa.

La “Galeria Comercial Fullmarket” tuvo una inversién total de US$ 1'238,525.00
(Un Millon Doscientos Treinta y Ocho Mil Quinientos Veinticinco con 00/100 Délares
Americanos), distribuidos en US$ 510,000.00 (Quinientos Diez Mil y 00/100 Dolares
Americanos) en la compra del terreno, US$ 559,848.00 (Quinientos Cincuenta y
Nueve Mil Ochocientos Cuarenta y Ocho con 00/100 Ddlares Americanos) en la

construcciéon, US$ 40,500 (Cuarenta Mil Quinientos con 00/100 Ddlares Americanos)
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en instalaciones; y, US$ 128,177.00 (Cientos Veintiocho Mil Ciento Setenta y Siete
con 00/100 Délares Americanos) en otros gastos.

Como garantia del Proyecto MIBANCO conté con una hipoteca sobre el terreno
por la suma de US$ 300,000.00 (Trescientos Mil con 00/100 Délares Americanos); vy,
el Fondo de Contingencia en Garantia Mobiliaria hasta por la suma de US$ 671.00
(Seiscientos Setenta y Uno con 00/100 Délares Americanos) lo cual era equivalente a
la suma total del 50% de la cuota de cada uno de los préstamos destinados a los
asociados de la Asociacion.

La Asociacion firmé con MIBANCO un “Convenio Marco de Financiamiento” donde
se establecidé: i) la exclusion a aquel asociado que incumpla con el pago de las cuotas
de su crédito con MIBANCO, ii) el reemplazo del asociado moroso, por un nuevo
asociado que participe con financiamiento o al contado; y; iii) la constitucion del fondo

de contingencia o garantia para cubrir las obligaciones de los asociados morosos.

Este financiamiento obtenido por la Asociacién sirvié para pagar los avances de
obra que a dicha fecha mantenian pendientes con la constructora. Asimismo,
MIBANCO pudo colocar préstamos y realizar negocios colaterales con los asociados,
como apertura de cuentas corrientes o de ahorro, depdsitos a plazo, entre otros

productos.
I) PROYECTO: ASOCIACION DE COMERCIANTES FULLCENTER

Aspectos General del Proyecto:

- Ubicacion - Av. Primavera N° 2261, Santiago de Surco.

- Giro : Galeria Comercial.

- Monto del crédito aprobado : US$ 274,881.00 (Doscientos Setenta y Cuatro Mil
Ochocientos Ochenta y Uno con 00/100 Ddlares

Americanos).

- Plazo maximo : 84 meses.

- Periodo de Gracia : 06 meses.

- Tasade interés : 15% a 16%

- Garantias : Hipoteca, garantia mobiliaria y aval de la
Asociacion.
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Este proyecto trabajado con MIBANCO fue desarrollado por la Asociacién de
Comerciantes Fullcenter y tuvo como finalidad, obtener financiamiento para siete (07)
de sus asociados hasta por un monto de US$ 169,000.00 (Cientos Sesenta y Nueve
Mil con 00/100 Dolares Americanos), y para asociados futuros (nuevos) hasta por un
monto de US$ 105,781.00 (Ciento Cinco Mil Setecientos Ochenta y Uno con 00/100
Délares Americanos), para con ello iniciar la construccidon de la “Galeria Comercial
Fullcenter” sobre el terreno que la Asociacion anteriormente ya habia adquirido (con
financiamiento de MIBANCO).

La “Galeria Comercial Fullcenter” fue construida por la empresa Mont Peru
Construcciones S.A.C., quien contaba con experiencia en la construccién de proyectos

inmobiliarios.

En esta Galeria Comercial se construyeron cuarenta y cuatro (44) locales
comerciales, y la edificacion fue de tres (03) pisos y dos (02) sétanos. El area
promedio de los locales es de 6.50 m2, en el primer nivel, 8 m2 en el segundo nivel y

8.50 m2 en el tercer nivel; asimismo cont6 con veintidés (22) estacionamientos.

La “Galeria Comercial Fullcenter” tuvo una inversion total de US$ 927,687.00
(Novecientos Veintisiete Mil Seiscientos Ochenta y Siete con 00/100 Dolares
Americanos), distribuidos en US$ 380,000.00 (Trescientos Ochenta Mil y 00/100
Ddlares Americanos) en la compra del terreno, US$ 543,187.29 (Quinientos Cuarenta
y Tres Mil Ciento Ochenta y Siete con 29/100 Ddlares Americanos) en la construccion;
y, US$ 4,500 (Cuatro Mil Quinientos con 00/100 Délares Americanos) en otros gastos.

Respecto al costo total de la construccion, MIBANCO financié el 51%, siendo que
el 49% restante fue asumido con aportes propios de la Asociacion (aportes de los

asociados).

Como garantia del Proyecto MIBANCO conté con una hipoteca sobre el terreno
por la suma de US$ 1'450,000.00 (Un Millén Cuatrocientos Cincuenta Mil con 00/100
Ddlares Americanos); y, el Fondo de Contingencia en Garantia Mobiliaria hasta por la
suma de US$ 2,122.63 (Dos Mil Ciento Veintidés con 63/100 Dolares Americanos) lo
cual era equivalente a la suma total del 50% de la cuota de cada uno de los préstamos

destinados a los asociados de la Asociacion (7 préstamos).
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La Asociacion firmoé con MIBANCO un “Convenio Marco de Financiamiento” donde
se establecid: i) la exclusion a aquel asociado que incumpla con el pago de las cuotas
de su crédito con MIBANCO, ii) el reemplazo del asociado moroso, por un nuevo
asociado que participe con financiamiento o al contado; y; iii) la constitucion del fondo
de contingencia o garantia para cubrir las obligaciones de los asociados morosos.

Este financiamiento obtenido por la Asociacion sirvid para pagar los avances de
obra a la constructora. El desembolso se realizd6 en la cuenta de la Asociacion,

inmovilizandose los fondos hasta que se inicie la obra y se presenten los informes de

avance de obra valorizados.

111) PROYECTO: ASOCIACION DE COMERCIANTES TOP CENTER

Aspectos General del Proyecto:

- Ubicacion - Jr. Lampa N° 1121-1125y 1129.
- Giro : Galeria Comercial.
- Monto del crédito aprobado : US$ 525,128.00 (Quinientos Veinticinco Mil Ciento

Veintiocho con 00/100 Doélares Americanos).

- Plazo maximo : 84 meses.

- Periodo de Gracia : 01 mes.

- Tasa de interés : 14% a 16%

- Garantias : Hipoteca, garantia mobiliaria y aval de Ila
Asociacion.

Este proyecto trabajado con MIBANCO fue desarrollado por la Asociacién de
Comerciantes Top Center y tuvo como finalidad, obtener financiamiento para
veintisiete (27) de sus asociados hasta por un monto de US$ 525,128.00 (Quinientos
Veinticinco Mil Ciento Veintiocho con 00/100 Doélares Americanos), para que con dicho
financiamiento y el aporte al contado de otros diez (10) asociados, la Asociacion

adquiera un terreno de 789.27 m2 ubicado en el Cercado de Lima.

La compra del inmueble supuso una inversion total de US$ 1°058,345.00 (Un
Millon Cincuenta y Ocho Mil Trescientos Cuarenta y Cinco con 00/100 Dolares
Americanos), distribuidos en US$ 1°025,000.00 (Un Millén Veinticinco Mil con 00/100

Ddlares Americanos) para pagar el precio de venta; US$ 30,345.00 (Treinta Mil
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Trescientos Cuarenta y Cinco con 00/100 Dolares Americanos) para pagar el impuesto

de alcabala; y, US$ 3,000 (Tres Mil con 00/100 Délares Americanos) en otros gastos.

Respecto al costo total del proyecto, MIBANCO financi6 el 49.61%, siendo que el
50.39% restante fue asumido con aportes propios de la Asociacion (aportes de los
asociados).

Como garantia del Proyecto MIBANCO conté con una hipoteca sobre el terreno
por la suma de US$ 1’500,000.00 (Un Milldbn Quinientos Mil con 00/100 Ddélares
Americanos); y, el Fondo de Contingencia en Garantia Mobiliaria equivalente a la
suma total del 50% de la cuota de cada uno de los préstamos destinados a los

asociados de la Asociacion.

La Asociacion firmé con MIBANCO un “Convenio Marco de Financiamiento” donde
se establecidé: i) la exclusion a aquel asociado que incumpla con el pago de las cuotas
de su crédito con MIBANCO, ii) el reemplazo del asociado moroso, por un nuevo
asociado que participe con financiamiento o al contado; v; iii) la constitucion del fondo

de contingencia o garantia para cubrir las obligaciones de los asociados morosos.

Este financiamiento obtenido por la Asociacion sirvid adquirir el inmueble donde
futuramente desarrollarian su Galeria Comercial. EI desembolso se realiz6 en la
cuenta de la Asociacion, inmovilizandose los fondos hasta que se suscriba la Escritura
Publica de compraventa, contra los fondos se emitié un cheque de gerencia a favor de

los vendedores.

IV) PROYECTO: ASOCIACION DE COMERCIANTES MIRAMALL

Aspectos General del Proyecto:

- Ubicacion : Av. Arnaldo Marquez N° 1231-1249, Jesus Maria.

- Giro : Centro Comercial.

- Monto del crédito aprobado : US$ 591,229.23 (Quinientos Noventa y Un Mil
Doscientos  Veintinueve con 23/100 Dolares
Americanos).

- Plazo maximo : 84 meses.

- Periodo de Gracia : 01 mes.
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- Tasa de interés : 15% a 16%
- Garantias : Hipoteca, garantia mobiliaria y aval de la
Asociacion.

Este proyecto trabajado con MIBANCO fue desarrollado por la Asociacién de
Comerciantes Miramall y tuvo como finalidad, obtener financiamiento para diez (10) de
sus asociados hasta por un monto de US$ 196,158.00 (Ciento Noventa y Seis Mil
Ciento Cincuenta y Ocho con 00/100 Ddlares Americanos), y para asociados futuros
(nuevos) hasta por un monto de US$ 395,071.23 (Trescientos Noventa y Cinco Mil
Setenta y Uno con 23/100 Délares Americanos), para con ello iniciar la construccién
de la “Galeria Comercial Topi Center” sobre el terreno que la Asociacion anteriormente

ya habia adquirido (con financiamiento de MIBANCO).

La “Galeria Comercial Topi Center” fue construida por la Empresa UMC S.A.
Contratistas Generales, quien contaba con experiencia en la construccién de

proyectos inmobiliarios.

En esta Galeria Comercial se construyeron ciento quince (115) locales
comerciales, y la edificacion fue de dos (02) pisos, un (01) sétano y un (01)
semisétano. El area promedio de los locales es de 7.90 m2, en el primer nivel, 8.50 m2
en el segundo nivel, 7m 2 en el s6tano; y, 7.90 m2 en el semisétano; asimismo conté

con veintidés (22) estacionamientos.

La “Galeria Comercial Topi Center” tuvo una inversion total de US$ 3'500,296.00
(Tres Millones Quinientos Mil Doscientos Noventa y Seis con 00/100 Ddélares
Americanos), distribuidos en US$ 1'893,500.00 (Un Millén Ochocientos Noventa y Tres
Mil Quinientos con 00/100 Ddlares Americanos) en la compra del terreno; y, US$
1’606,796.00 (Un Millén Seiscientos Seis Mil Setecientos Noventa y Seis con 00/100

Ddlares Americanos) en la construccion.
Respecto al costo total de la construccién, MIBANCO financio el 36.79%, siendo
gue el 63.21% restante fue asumido con aportes propios de la Asociacién (aportes de

los asociados).

Como garantia del Proyecto MIBANCO contd con una hipoteca sobre el terreno
por la suma de US$ 5629,300.00 (Cinco Millones Seiscientos Veintinueve Mil
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Trescientos con 00/100 Délares Americanos); y, el Fondo de Contingencia en Garantia
Mobiliaria hasta por la suma de US$ 11,401.53 (Once Mil Cuatrocientos Uno con
53/100 Dolares Americanos) lo cual era equivalente a la suma total del 50% de la
cuota de cada uno de los préstamos destinados a los asociados de la Asociacion.

La Asociacion firmoé con MIBANCO un “Convenio Marco de Financiamiento” donde
se establecio: i) la exclusion a aquel asociado que incumpla con el pago de las cuotas
de su crédito con MIBANCO, ii) el reemplazo del asociado moroso, por un nuevo
asociado que participe con financiamiento o al contado; y; iii) la constitucion del fondo
de contingencia o garantia para cubrir las obligaciones de los asociados morosos.

Este financiamiento obtenido por la Asociacién sirvié para pagar los avances de
obra a la constructora. El desembolso se realiz6 en la cuenta de la Asociacion,
inmovilizandose los fondos hasta que se inicie la obra y se presenten los informes de

avance de obra valorizados.

2.4.Aspectos Financieros.

El presente acapite tiene por finalidad analizar los cuatro (04) casos expuestos en el
acapite 2.3.4 del presente identificando las oportunidades, amenazas, fortalezas y
debilidades — FODA- de los proyectos que el Banco financié; asimismo evaluar e

identificar los riesgos cualitativos y cuantitativos de los proyectos a financiar.

2.4.1. Aspectos del FODA.

Para entender el entorno del proyecto es necesario identificar el ambito externo de
los proyectos de financiamiento mediante la identificacion de Oportunidades y
Amenazas y el ambito interno a través de la identificacién de las Fortalezas y

Oportunidades.

2.4.1.1. Fortalezas.

Se toma en consideracién cualquier actividad que una empresa realice
adecuadamente o disponga de recursos que los ponga en ventaja ante sus eventuales

competidores.
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2.4.1.2. Oportunidades.

Son factores externos que son positivos para una empresa, por ejemplo, tener
mas clientes, ingresar a huevos mercados, diversificar y modernizar productos, tener
un crecimiento acelerado en el mercado a diferencia de los competidores, que la

rivalidad con los competidores no sea agresiva, entre otros.

2.4.1.3. Debilidades.

Normalmente son actividades que la empresa no realiza adecuadamente y que

necesita de una serie de recursos para explotar su actividad, pero no cuenta con ellos.

24.1.4. Amenazas.

Es identificar y evaluar las amenazas externas con la que se puede encontrar una
determinada decisién, por ejemplo, entrada de competidores con precios menores,

crecimiento lento del mercado, entre otros.

2.4.2. Aspectos generales del analisis de riesgo cualitativo y cuantitativo.

La evaluacion de riesgo, consiste en la materializacion de una amenaza con
repercusiones negativas a la empresa. Para identificar los riesgos es necesario separarlo
por riesgo cualitativo y cuantitativo e identificando el nivel de riesgo al que la empresa

se puede exponer y con ello empezar a trabajar los controles que disminuyan el impacto.

La evaluacion del riesgo cuantitativo tiene como propésito asignar valores
econdmicos a riesgos especificos y toman como punto de partida la perdida potencial a

raiz de la materializacién de una 0 mas amenazas.

El riesgo cualitativo busca una valorizacion a través de alguna caracteristica en
particular en un escenario de amenaza, esos parametros de calificacion pueden ser muy

bueno, bueno, regular o malo.
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2.4.3. Andlisis financiero de los casos materia de estudio.

Cabe precisar, que esta etapa de analisis fue determinante para que el Banco, en
su momento, decida financiar el proyecto; y de acuerdo a la investigacion — a través
de entrevistas- recogida se pudo apreciar que el Area de Riesgos del Banco
analizaba cada proyecto a desarrollar y en base a ello procedian a solicitar garantias
especificas para respaldar los prestamos individuales, aplicando las respectivas tasas
de interés en base al riesgo determinado, no solo del solicitante del préstamo, sino

también del proyecto en si.

A continuacion se procederd a analizar el riesgo cualitativo y cuantitativo de

cuatro (04) proyectos que MIBANCO financid.

2.43.1.  Proyecto de Financiamiento Nro. 01.

Proyecto de Galeria Comercial de la Asociacion de Comerciantes Fullmarket
ubicado en la Avenida Arenales N° 1624 esquina con Jirdbn Manuel Gémez N° 1009,

Lince. En el 2008 se solicito el segundo préstamo.

2.43.1.1. Anélisis FODA.

Fortalezas

Debilidades

El inmueble ya se encontraba hipoteca a
favor del banco en vista de que el terreno
fue comprado con el financiamiento del
banco.

Se solicitd la constitucion de garantia
mobiliaria sobre el fondo de garantia y
solicitaron fianza solidaria de cada
asociado.

El inmueble se encuentra ubicado en
zona altamente comercial (av. Arenales).

La empresa a cargo de la construccion ya

Por la informacién proporcionado por
el promotor sefialé que 03 de los 04
asociados solicitantes del préstamo
no tienen historial

crediticio, por

ende, no se podia determinar
adecuadamente el comportamiento
crediticio de los solicitantes de
préstamo.

La Asociacion era nueva y tampoco

contaba con un historial crediticio.
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contaba con experiencia previa.

Oportunidades

Amenazas

Para el Banco se le presentd la
oportunidad de ofrecer mas productos
tales como cuenta Ahorros, Depdsitos a
Plazo y mayores créditos, a los
solicitantes del préstamo.

Mayor publicidad de la marca del Banco
en la zona de construccion, por el tiempo

que demore la misma y la puesta en

Aparicion de nuevos competidores
gue se pudiesen ver atraidos por el
crecimiento comercial de la zona y
creciente  apertura de locales
comerciales.

Adicionalmente, constituia también
como una amenaza la posible alza
de aranceles e impuestos para la

importacion de sus productos que los

marcha del proyecto. solicitantes del préstamo

comercializaran.

2.4.3.1.2. Analisis de riesgo cualitativo y cuantitativo.

2.4.3.1.2.1. Riesgo cualitativo.

A junio del 2008 se verificé que la empresa bancaria midié el riesgo de voluntad
de pago verificando la informacién de las Centrales de Riesgo de la SBS e Infocorp de

la Asociacion y el Comité Directivo, obteniendo la siguiente informacion:

- De la Asociacion de Comerciantes Fullmarket* no encontraron informacion.

- Del Asociado Nro. 01 que tuvo la calidad de Presidente del Comité Directivo se
obtuvo la informacion que contaba con una deuda total de S/. 19,995.00 soles,

clasificado como 100% Normal y reportado por 02 (dos) instituciones.

- De la Asociada Nro. 02 que tuvo la calidad de Secretaria de Actas y Archivo se
obtuvo la informacion que contaba con una deuda total de S/. 3,544.00 soles,

clasificado con 100% Normal y reportado por 03 (tres) instituciones.

* En la basqueda de consulta RUC; se puede apreciar que la Asociacién de Comerciantes Fullmarket
identificado con RUC N° 20514733171 que recién el 23 de mayo del 2016 se inscribi6 en la SUNAT y
que actualmente se encuentra con “Baja de Oficio”.
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- De un Apoderado, que en la practica no forma parte de la Asociacion, pero
brinda sus servicios de promotor y acompafiamiento para el trdmite del préstamo

y la ejecucion del proyecto no se ha encontrado informacion.

A fin de hacer un analisis individualizado de riesgos de cada solicitante de
préstamo, adicional a las consultas anteriores —enfocado en la Asociacion y los
asociados que la dirigen-, se procedio a utilizar la misma metodologia de analisis de
voluntad de pago a 04 (cuatro) asociados; tal como se detalla a continuacion:

- Asociado Nro. 03 contaba con una deuda total de S/. 9,078 soles, clasificado
como 100% Normal, ninguna informacién adversa, no tenia saldos pendientes

de pago ni mora promedio en crédito vigente.

- Asociado Nro. 04 no tenia informacion reportada.

- Asociado Nro. 05 no tenia informacién reportada.

Asociado Nro. 06 no tenia informacion reportada.

Finalmente, en el proyecto de financiamiento en cuestion estuvo a cargo en su
calidad de constructor Construcciones Civiles Contratistas Generales Dube E.Il.R.L. La
empresa se constituyé en el afio 2004 y ya tenia experiencia en la construccion de
mercados y locales industriales. De la revision en las Centrales de Riesgo por esas
fechas, tanto la empresa y el titular gerente presentaban una clasificacion SBS normal

y sin informacién adversa.

2.4.3.1.2.2. Riesgo cuantitativo.
Dentro del riesgo cuantitativo del financiamiento del proyecto se ha tenido en

consideracién el analisis de capacidad de pago de la Asociacién y que se fundamente en

la posicion economica financiera de los cuatro (04) asociados que requirieron el
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financiamiento de los aportes sociales a la Asociacion para compra del terreno. La

estructura de ingresos y egresos de los referidos asociados fueron:

Rubro Saldo total S/. Saldo promedio S/. Porcentaje
Ingresos
45,134.00 11,283.50 100%
Ingresos por
45,134.00 11,283.50 100%
ventas y otros
Egresos
28,652.00 7,163.00 63%
Costo de ventas
_ 11,784.00 2,143.75 26%
Gastos Operativos
8,575.00 2,143.75 19%
Gastos
_ _ 0.00 0.00 0%
Financieros
N 8,293.00 2,073.25 18%
Gastos Familiares
Excedente
25,202.95 3,600.42 28%
Mensual

Fuente: informacion obtenida de campo (promotor represente de comerciantes).

Del andlisis del cuadro anterior, se determina que de manera individual por cada
asociados se cumpliran con el ratio Cuota Total /Excedente Total, segin lo exigido por

las Politicas Interna de la empresa bancaria para el otorgamiento de Créditos.
2.4.3.1.2.3. Conclusiones del anélisis.

- Sobre la voluntad de pago, considerando que la cuota mensual ascendia a S/.
4,026.60 soles® y que el analisis individual de la posicion econdmica financiera de
cada uno de los asociados incluy6 ademas de los costos de ventas y operativos, los

financieros (cuotas)®.

Por lo expuesto, la empresa bancaria determind que cada uno de los asociados
estarian en condiciones de asumir el financiamiento individual y consideraron que

la capacidad de pago era buena.

® La cuota se determina del ratio Cuota Total/Excedente Total del proyecto que fue de 24%, el mismo que
ha sido calculado de la siguiente manera: Cuota Mensual + Gastos Financieros = (4,026.60+0.00) /

(16,482.00 +0.00).
® Son aquellos que presentan deudas vigentes con la misma empresa bancaria y otras instituciones financieras.
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- Sobre la capacidad de pago, luego de la revision de las Centrales de Riesgos de la
SBS e Infocorp — analisis objetivo-, la empresa bancaria, en su momento, determind
que los miembros del Consejo Directivo de la Asociacion fueron reportados con

una clasificacion SBS 100% Normal y sin informacién adversa.

Asimismo, sobre la base del andlisis del historial crediticio en el sistema financiero
realizado a los asociados asi como de su comportamiento crediticio en la misma

empresa bancaria, se determin6 que la futura voluntad de pago era buena.

- Por el anélisis positivo del riesgo cuantitativo y cualitativo, la empresa bancaria

consider6 que el otorgamiento del financiamiento es factible.

2.4.3.2.  Proyecto de Financiamiento Nro. 02.

Proyecto de Galeria Comercial de la Asociacién de Comerciantes Fullcenter
ubicado en Avenida Primavera N° 2261, Santiago de Surco, provincia y departamento
de Lima. En el 2010 se solicit6 el financiamiento.

2.4.3.2.1. Anédlisis FODA.

Fortalezas Debilidades

Experiencia de los dirigentes en la
realizacion de proyectos anteriores con el | Un asociado solicitd préstamo a 84
Banco. meses — 3.5 afios-, y esto alarga el
Buena ubicacién del proyecto sobre la | compromiso con el banco.

Avenida principal de primavera. Cerca de
las Universidades UPC y ESAN.

Oportunidades Amenazas
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El Banco encontré la oportunidad de o _
. Aparicibn de nuevos competidores
colocar cuenta Ahorros, Depositos a o _
o atraidos por el crecimiento comercial
Plazo y mayores créditos, a los _
o de la zona y creciente apertura de
solicitantes del prestamo. _
o locales comerciales.
Mayor publicidad de la marca del Banco _
y _ Alza de aranceles e impuestos para
en la zona de construccion, por el tiempo _ y
, la importacion de sus productos.
gue demore la misma y la puesta en

marcha del proyecto.

2.4.3.2.2. Andlisis de riesgo cualitativo y cuantitativo.

2.43.2.2.1. Riesgo cualitativo.

A noviembre del 2010, segun informacién obtenida, el Bancomidi6é el riesgo de
voluntad de pago verificando la informacién de las Centrales de Riesgo de la SBS e

Infocorp de la Asociacion y el Comité Directivo, obteniendo la siguiente informacién:

- De la Asociacién de Comerciantes Fullcenter’ no encontraron informacion.

- Del Asociado Nro. 01 que tuvo la calidad de Presidente del Comité Directivo se
obtuvo la informacién que contaba con una deuda total de S/. 24,501.00 soles,
clasificado como 100% Normal y reportado por 01 (una) institucion.

- De la Asociada Nro. 02 que tuvo la calidad de Secretaria de Actas y Archivo se
obtuvo la informacién que contaba con una deuda total de S/. 41,052.00 soles,
clasificado con 100% Normal y reportado por 01 (una) institucion.

- Del Asociado Nro. 03 que tuvo la calidad de Secretario de Disciplina y Actividades
Comerciales se obtuvo la informacion que contaba con una deuda total de S/.
3,110.00 soles, clasificacion 42% Normal y 58% CPP, reportada por 02 (dos)
institucion.

- De un Apoderado, que en la practica no forma parte de la Asociacion, pero brinda
sus servicios de promotor y acompafiamiento para el trdmite del préstamo y la

ejecucion del proyecto no se ha encontrado informacion.

" De la busqueda en consulta RUC; la Asociacién de Comerciantes Fullcenter solicité su inscripcion en la
SUNAT el 05 de noviembre del 2012 y actualmente su situacion es “Baja de Oficio™:
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La empresa bancaria a las consultas anteriores, procedieron a utilizar la misma
metodologia de analisis de voluntad de pago a 07 (siete) asociados; tal como se

detalla a continuacion:

- Asociado Nro. 04 no tiene deudas, clasificacion normal, ninguna informacion
adversa, no tiene saldos pendientes de pago y su patrimonio es de S/. 26,000.00
soles.

- Asociado Nro. 05 tenia una deuda de S/. 9,609.00 soles, clasificacion normal, 03
(tres) créditos con la empresa bancaria, saldo con la empresa bancaria por la suma
S/. 5,518.00 soles, 54 (cincuenta y cuatro) nimeros de cuotas canceladas en
créditos vigentes y un patrimonio S/. 13,313.00 soles.

- Asociado Nro. 06 tenia una deuda de S/. 522.00 soles, clasificacion normal, no
tiene créditos con la empresa bancaria y su patrimonio es de S/. 29,023.00 soles.

- Asociado Nro. 07 — persona juridica — tenia una deuda de S/. 74,997.00 soles,
clasificacion normal, no tiene créditos con la empresa bancaria y su patrimonio es
de S/. 243,604.00 soles

- Asociado Nro. 08 tenia una deuda de S/. 6,000.00 soles, clasificacion normal, tenia
un total de 07 (siete) créditos, no tenia deuda con la empresa bancaria y su

patrimonio es de S/. 86,803.00 soles.

- Asociado Nro. 09 tenia una deuda de S/. 48,958.00 soles, clasificacidon normal, no
tiene créditos con la empresa bancaria y su patrimonio es de S/. 70,525.00 soles.
- Asociado Nro. 10 tenia una deuda de S/. 32,392.00 soles, clasificacion normal, no

tiene créditos con la empresa bancaria y su patrimonio es de S/. 51,600.00 soles.

Finalmente, en el proyecto de financiamiento en cuestién estuvo a cargo en su
calidad de constructor la empresa Mont Pert Construcciones S.A.C. quien contaba
con una experiencia en la construccion de diversos proyectos inmobiliarios. De la
revision tanto de la empresa y su Gerente General, no registraban endeudamiento en

las centrales de riesgo.

2.4.3.2.2.2.  Riesgo cuantitativo.

Dentro del riesgo cuantitativo del financiamiento del proyecto se ha considerado el

analisis de capacidad de pago de la Asociacion y que se fundamente en la posicion
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econdmica financiera de los siete (07) asociados que requirieron el financiamiento de
los aportes sociales a la Asociacién para la futura compra del terreno. La estructura de

ingresos y egresos de los referidos asociados son:

Rubro Saldo total S/. Saldo promedio S/. Porcentaje
Ingresos
91,325.00 11,283.50 100%
Ingresos por
91,325.00 13,046.43 100

ventas y otros

Egresos
66,122.05 9,446.01 72
Costo de ventas
) 35,831.00 5,118.71 39
Gastos Operativos
13,570.05 1,938.58 15
Gastos
_ _ 6,669.00 952.71 07
Financieros
. 10,052.00 1,436.00 11
Gastos Familiares
Excedente
25,202.95 3,600.42 28%
Mensual

Fuente: informacion obtenida de campo (promotor represente de comerciantes).

Del andlisis del cuadro anterior, se determina que de manera individual por cada
asociados se cumplieron con el ratio Cuota Total /Excedente Total, segun lo exigido por
las Politicas Interna de la empresa bancaria para el otorgamiento de Créditos, como se

aprecia a continuacion:

% Acumulado

Ratio cuota Financiamiento |N° de % Parcial de N° e N° de
total/Excedente totallUSD Asociados [de Asociados _
IAsociados
Entre 30% y 39% [22,950.00 1 14.29 14.29
Entre 40% y 49% [11,000.00 1 14.29 28.57
Entre 50% y 59%  (18,500.00 1 14.19 42.86
Entre 60% y 66% [116,650.00 4 57.14 100.00
Totales 169,100.00 7 100.00

Fuente: informacion obtenida de campo (promotor represente de comerciantes).
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Asimismo, para este proyecto el Area de Riesgos sefiald que la recuperacion del
financiamiento de los siete (07) asociados evaluados para el préstamo individual se

resumen en el siguiente cuadro:

Plazo en N°de |Financiamiento % Parcial de % Acumulado de
meses |Asociados USD Financiamiento Financiamiento
48 1 18,500.00 10.94 10.94
60 5 129,450.00 76.55 87.49
84 1 21,150.00 12.51 100.00
Totales 7 169,100.00 100.00

Fuente: informacion obtenida de campo (promotor represente de comerciantes).
2.4.3.2.2.3.  Conclusiones del anélisis..

- Sobre la voluntad de pago, considerando la revisién de las Centrales de Riesgo de
los miembros del Consejo Directivo de las Asociacion, se determind que fueron

reportados con una clasificacion SBS 100% Normal y sin informacién adversa.

Asimismo, sobre la misma base del andlisis del historial crediticio en el sistema
financiero realizado a los asociados y su comportamiento crediticio con la empresa
bancaria, se determin6 que la futura voluntad de pago de cada Asociados evaluado

es buena.

- Sobre la capacidad de pago, considerando que la cuota mensual ascendia a S/.
12,098.98 soles® y que el analisis individual de la posicién econémica financiera de
cada uno de los asociados incluyo ademas de los costos de ventas y operativos, los

financieros (cuotas)®.

® La cuota se determina del ratio Cuota Total/Excedente Total del proyecto que fue de 59%, el mismo que ha sido
calculado de la siguiente manera: Cuota Mensual + Gastos Financieros / Exc. Mensual + Gastos Financieros =
(12.098.98+6,669.00) / (25,202.95 +6,669.00).

® Son aquellos que presentan deudas vigentes con la misma empresa bancaria y otras instituciones financieras.
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Asimismo, se hizo un andlisis individual de la posicion econdémica financiera de
cada uno de los asociados, incluy6 los costos de venta y operativo, los gastos

financieros (cuotas)™.

Por lo expuesto, los 07 (siete) Asociados estarian en condiciones de asumir el

financiamiento propuesto, considerando que la capacidad de pago es buena.

- Por el andlisis positivo del riesgo cuantitativo y cualitativo, de la informacion
obtenida, se verifico que la empresa bancaria considerd que el otorgamiento del

financiamiento erafactible, sujeto a las siguientes condiciones:

v Las garantias a favor de la empresa bancaria.Se tomé conocimiento que el
Banco a nivel interno solicitoV°B° del Area de Finanzas por tasa especial y
plazo asignado a esta operacion.

v" Como era un segundo financiamiento; se solicit6 un Addemdum al Convenio
Marco firmado con los miembros de la Asociacion, donde se haga referencia a
este segundo financiamiento y al nuevo fondo de garantia inmobiliaria donde se
defina y precisa cual es la operativa:

a) La exclusion de los asociados que incumplan con el pago de cuotas de la
empresa bancaria.

b) El reemplazo de asociados excluidos.

c) La constitucion de fondo de garantia que cubra las obligaciones de los

MOrosos.

- En este financiamiento se encarg6 la supervision de la obra a la empresa Valorem y
Consultores S.A.C. a fin de garantizar la buena edificacion, siendo el costo de la
contratacion trasladado a la Asociacion.

- De la informacion obtenida se visualiza que el Banco solicitd verificar segin lo
establecido por la Municipalidad — Santiago de Surco- que las galerias se
construyan conforme al Reglamento Nacional de Construcciones y la entrega de la
Conformidad de Obra.

9 por aquellos Asociados que presentan deudas vigentes con la empresa bancaria y otras instituciones financieras.
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- El financiamiento que se dio fue por la suma de USD 169,100.00 dolares
americanos. El abono se realizaba en las cuentas de la Asociacion y quedd
blogueada. Se van liberando y transfiriendo a la cuenta del contratista, previa

constatacion del avance de obra.

- Para este proyecto se aprobd un financiamiento adicional maximo por USD
105,781.00 dolares americanos, saldo que se podria alcanzar el Riesgo Propuesto
de USD 274,881.00 ddlares americanos y que se aprobo abonar en las cuentas de la
Asociacion, siempre que se efectle la respectiva evaluacién de nuevos que

requieran financiamiento de la empresa bancaria.
2.4.3.3.  Proyecto de Financiamiento Nro. 03.
Proyecto de Galeria Comercial de la Asociacion de Comerciantes Top Center
ubicado en Jr. Lampa N° 1121-1125 y 1129, en el Cercado de Lima, provincia y

departamento de Lima. Se solicitd el financiamiento en el 2012

2.4.3.3.1. Analisis FODA.

Fortalezas Debilidades

Experiencia de los dirigentes 04 proyectosla Asociacion como Persona Juridica

anteriores financiados por la empresano contaba con experiencia en

bancaria: - Fullmarket, proyectos. Asimismo de los 27
-Fullcenter, clientes que participan so6lo 3 han
-El Paraiso de San Borja; y, participado en proyectos de otras
-Miramall. asociaciones.

Proyecto se ubica cerca de una zona de| La delincuencia de la zona y o
gran atractivo comercial, sobre avenidal protestas en contra del Gobierno,
principal y cerca de restaurantes, entidades pueden paralizar la labor comercial.

financieras, negocios diversos.

Los solicitantes del préstamo tenian tiendas
poseen negocios de diferentes giros (venta

de ropa, ferreteria, comida).

Buena cobertura garantia / deuda (229%) a

valor de realizacion.
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Oportunidades

Amenazas

El proyecto se desarrollaria en una zona de
intenso movimiento comercial, que se tenia

una proyeccion de crecimiento demografico.

Aparicion de nuevos competidores
atraidos por el crecimiento comercial
de la zona y creciente apertura de

locales comerciales.

Aprovechamiento de la creciente demanda
de locales propios y la posibilidad de
desarrollo de la zona.

Asimismo, el mismo Banco estaba
financiando la compra de terreno a una
cuadra bajo la la modalidad de proyecto
especial de la Asociacibn Azangaro vy

Pachitea.

Que otras empresas de la
competencia oferten sus servicios a
los clientes preexistentes a través de

la compra de deuda.

Fuente: informacién obtenida de campo (promotor represente de comerciantes).

2.4.3.3.2. Andlisis de riesgo cualitativo y cuantitativo.

2.4.3.3.2.1. Riesgo cualitativo.

De la informacion obtenida a enero del 2012 el Banco midi6 el riesgo de voluntad

de pago verificando la informacion de las Centrales de Riesgo de la SBS e Infocorp de

la Asociacion y el Comité Directivo, obteniendo la siguiente informacion:

De la Asociacion de Comerciantes Top Center'! no encontraron informacion.

Del Asociado Nro. 08 que tuvo la calidad de Presidente del Comité Directivo se

obtuvo la informacion que contaba con una deuda total de S/. 40,362.00 soles,

clasificado como 100% Normal y reportado por 01 (una) institucion, su patrimonio

personal es de S/. 1°307,840.00 soles

y en esta oportunidad solicita un

financiamiento de USD 10,000.00 ddlares americanos.

De la Asociada Nro. 18 que tuvo la calidad de Secretaria de Actas se obtuvo la

informacion que contaba con una deuda total

en el sistema financiero de S/.

" De la buisqueda en consulta RUC de la SUNAT no se encontré informacion de la Asociacion.
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53,780.00 soles, clasificado con 100% Normal, con un patrimonio personal de S/.

47115,400.00 soles. No solicité financiamiento.

- De un Apoderado, que en la practica no forma parte de la Asociacion, pero brinda
sus servicios de promotor y acompafiamiento para el trdmite del préstamo y la
ejecucion del proyecto. Tiene un patrimonio personal de S/. 88,440.00 soles y no

solicita financiamiento.

El Banco utiliz6 la misma metodologia de revision de Centrales de Riesgos de
analisis de voluntad de pago a 17 (diecisiete) asociados; tal como se detalla a

continuacion:

- Asociado Nro. 01 — persona juridica- no tenia deudas, no registra clasificacion de
riesgo, tenia un patrimonio personal por la suma S/. 13,350.00 soles y solicitdé un

prestamos por la suma de S/. 48,400.00 soles.

- Asociado Nro. 02 — persona juridica - tenia una deuda de S/. 60,562.00 soles,
clasificacion 100% normal, no tenia deuda con la empresa bancaria, tenia un
patrimonio S/. 323,070.00 soles y solicité un préstamo por la suma de S/. 83,600.00

soles.

- Asociado Nro. 03 — persona juridica — tenia deudas en el sistema financiero por la
suma de S/. 112,675.00 soles, clasificacion 100% normal, no tenia deuda con la
empresa bancaria, tenia un patrimonio por la suma de S/. 18,690.00 soles y solicit6

un préstamo por S/. 73,700.00 soles.

- Asociado Nro. 04 — persona juridica — no tenia deudas, no registra calificacion, no
tenia créditos con la empresa bancaria y su patrimonio es de S/. 18,690.00 soles y

solicité un préstamo por S/. 73,700.00 soles.

- Asociado Nro. 05 — persona juridica — tenia deudas por S/. 113,811.00 soles, tenia
una calificacion de 100% Normal, no tenia creditos con la empresa bancaria y su
patrimonio por la suma S/. 206,295.00 soles y solicito un préstamo por S/.
157,800.00 soles.
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Asociado Nro. 06 — persona natural — tenia deudas por S/. 6,427.29 soles, tenia una
calificacion de 100% Normal, no tenia créditos con la empresa bancaria y no
registraba patrimonio y solicit6 un préstamo por S/. 73,700.00 soles.

Asociado Nro. 07 — persona natural — no tenia deudas, no tenia una calificacion, no
tenia créditos con la empresa bancaria y su patrimonio por la suma S/. 00.00 soles y
solicito un préstamo por S/. 77,275.00 soles.

Asociado Nro. 08 — persona natural — tenia deudas por la suma S/. 107,819.94
soles, tenia una calificacion 100% Normal, tenia 4 préstamos con la empresa
bancaria, un préstamo vigente con la empresa bancaria, tenia un saldo de deuda con
la empresa del banco por la suma de S/. 25,502.00 soles, tenia un patrimonio por la
suma S/. 1°307,840.00 soles y solicitd un préstamo por la suma de S/. 27,500.00
soles.

Asociado Nro. 09 — persona natural — tenia deudas por la suma S/. 5,812.00 soles,
calificacion 100% Normal, no tiene prestamos con la empresa bancaria, tenia un

patrimonio por la suma S/. 400,500.00 soles.

Asociado Nro. 10 — persona natural- tenia deuda por la suma S/. 9,292.00 soles,
calificacion 100% Normal, no tenia prestamos con la empresa bancaria, tenia un

patrimonio de S/. 106,500.00 soles y solicit6 un préstamo por S/. 180,455.00 soles.

Asociado Nro. 11 — persona natural — tenia deuda por la suma de S/. 1,867.39 soles,
calificacion 100% Normal, no tiene préstamo con la empresa bancaria, su
patrimonio es de S/. 21,360.00 soles y solicitdé un préstamo por la suma S/.
87,560.00 soles.

Asociado N° 12 — persona juridica — no tenia préstamo con la empresa bancaria ni

con el sistema financiero en general, tiene un patrimonio por S/. 106,800.00 soles y

solicité un préstamo por la suma de S/. 119,625.00 soles.
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- Asociado N° 13 — persona natural — tenia un préstamo por S/. 53,158.81 soles, tenia
calificacion 100% Normal, no tenia deudas con la empresa bancaria, tenia un

patrimonio de S/. 16,020.00 soles y solicité un préstamo por S/. 52,800.00 soles.

- Asociado N° 14 — persona juridica — tenia un préstamo por S/. 30,000.00 soles,
calificacion 100% Normal, tenia un préstamo con la empresa bancaria por la suma
de S/. 79,032.00 soles, tenia un patrimonio por la S/. 53,400.00 soles y solicitdé un
préstamo por S/. 79,032.00 soles.

- Asociado N° 15 — persona juridica — tenia un deuda S/. 30,000.00 soles,
calificacion 100% Normal, tenia un préstamo con el banco por la suma S/.
79,032.00 soles, tenia un patrimonio por S/. 80,100.00 soles y solicitd un préstamo
S/. 79,032.00 soles.

- Asociado N° 16 — persona natural — tenia una deuda S/. 5,467.00 soles, calificacion
100% Normal, tenia un préstamo con la empresa bancaria por la suma S/. 9,792.00
soles, no declara patrimonio y solicita un préstamo por S/. 52,800.00 soles.

- Asociado N° 17 — persona natural — tenia una deuda S/. 36,819.00 soles,
calificacion 100% Normal, no tenia deudas con la empresa bancaria, tenia un
patrimonio de S/. 111,833.00 soles y solicitd un préstamo por la suma de S/.
52,800.00 soles

2.4.3.3.2.2. Riesgo cuantitativo.

Dentro del riesgo cuantitativo del financiamiento del proyecto se ha considerado el
analisis de capacidad de pago de la Asociacion y que se fundamente en la posicion
econdmica financiera de los 17 asociados que requirieron financiamiento a través de la
Empresa Bancaria la suma de USD 525,138.00 ddlares americanos equivalente al
49.6% del costo de adquisicion del inmueble. El costo de cada tienda variaba entre USD
22,000.00 ddlares americanos y USD 43,400.00 dolares americanos de acuerdo a la

ubicacién y metraje.

57



La rentabilidad promedio del capital de trabajo de los negocios que participan en
este proyecto es 10%; siendo el menor indicador el del cliente Asociado — Persona
Juridica- con 1.3%, debido a que con la utilidad que genera su negocio ha podido

acumular buen nivel de capital de trabajo, giro de ferreteria, pinturas.

El nivel de endeudamiento de los negocios (incluyendo el préstamo a otorgar) fue
de 108.3%, nivel considerable tomando en cuenta que la inversién es en activo
inmueble. Sin considerar el préstamo a otorgar el nivel de endeudamiento representa el
19.4%.

Es preciso indicar, que el ratio cobertura cuota total sobre excedente familiar arroja
un promedio de 40.8%, considerando las cifras agregadas de todos los asociados; la

misma que denotaria la capacidad de pago de los clientes del proyecto.

El monto a financiar es de US$ 525,138.00 dolares americanos que es otorgado a
los 17 asociados quienes estan aportando una inicial del 20.8%, siendo el periodo de

recuperacion del financiamiento en un plazo maximo de 84 meses.

Asimismo, para este proyecto el Banco sefiald que la recuperacion serd 84 meses
del financiamiento de los 17 (diecisiete) asociados evaluados para el préstamo

individual se resumen en el siguiente cuadro:

Asimismo, de la evaluacion de los 17 asociados que requieren financiamiento de la
empresa bancaria, se ha realizado conforme a las Politicas Internas de dicha entidad y

como se aprecia a continuacion:

Ratio Cuota total/ |Financiamiento |N° de % Parcial de N° % Acumulado de
Excedente total USD Asociados (de Asociados |[N° de Asociados
Hasta 38% 279,159.00 9 52.94 52.94
Entre 39 %y 59% | 106,579.00 4 23.53 76.46
Entre 60%y 76% 139,400.00 4 23.53 100.00

Totales 525,138.00 17 100.00

Fuente: informacion obtenida de campo (promotor represente de comerciantes).
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2.4.3.3.2.3. Conclusiones del analisis..

El Banco en esa oportunidad atendié 17 solicitudes de financiamiento, 13 de los
cuales presentaban calificacion SBS 100% Normal y 4 no cuentan con calificacion.
A enero del 2012, el endeudamiento en el Sistema Financieros de los 13 asociados
ascendia a S/. 155,444.96 soles.

La empresa bancaria a las consultas anteriores, procedieron a utilizar la misma

metodologia de analisis de voluntad de pago de los 17 Asociados interesados en el

financiamiento; tal como se detalla a continuacion:

v" De la relacion de los solicitantes, 04 tenian créditos vigentes con la empresa
bancaria con un saldo de S/. 91,653.00 soles. Asimismo, en el sistema
financiero hay un endeudamiento de S/. 155,444.96 soles concentrados en 13
solicitantes de financiamiento.

v De la revision de los solicitantes de crédito, 13 Asociados se encuentran con
una calificacion adecuada de 100% Normal, los 04 restantes no reportan deuda
en el sistema financiero y por lo tanto no tuvieron calificacion.

v" De la revisién de la declaracion jurada patrimonial de los asociados que
conformaban la Junta Directiva, se muestra que en conjunto presentan un
patrimonio personal en inmuebles valorizado en USD 574,000.00 dolares

americanos.

A la empresa bancaria le permitié colocar 17 créditos a solicitantes con buena
capacidad de pago, cuyo nivel de endeudamiento es de 108% (incluido el préstamo
a otorgar); considerando el patrimonio total (incluye el familiar) este indicador
81.7%. Se bancarizara el 50% de clientes pertenecientes a la Asociacién, es decir

aproximadamente 07.

La capacidad de pago, medida sobre la base del ratio cuota/excedente promedio del
proyecto es de 40.8% vy la rotacidon de inventarios de 70 veces, lo cual permite
suponer el buen nivel de comercializacion de sus asociados; los cuales sumados a la
vasta experiencia de sus directivos pueden asegurar un buen desenvolvimiento del

proyecto.
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Se constituird una Garantia Hipotecaria del mismo terreno a financiar ubicado en
una zona de alta afluencia comercial, la cual se encuentra en constante
revalorizacion, a ello se suma la cuenta del Fondo de Garantia que cubre las
contingencias de los asociados y clausula de expulsion al socio que incumpla con
sus pagos.

Oportunidad en promocionar los servicios financieros en la zona de Lima Cercado.

2.4.3.4.  Proyecto de Financiamiento Nro. 04.

Proyecto de Galeria Comercial Asociacion de Comerciantes Miramall ubicado en
Avenida Arnaldo Marquez N° 1231-1249, Jesus Maria, provincia y departamento de
Lima. Se solicité el préstamo al Banco en el 2012.

2.4.3.4.1. Andlisis FODA.

Fortalezas Debilidades

Experiencia de los dirigentes en la | Clientes propuestos sin negocios
realizacibn de proyectos anteriores | (con ingresos como Dependientes o
(Paraiso de San Borja, Fullcenter, | por Recibos por honorarios).
Fullmarket, Top Center). El 40% de los clientes propuestos
Buena ubicacion del proyecto sobre | para esta segunda etapa, no tienen
avenida principal 'y cercana a | experiencia crediticia.

restaurantes, entidades financieras,
Galeria Comerciales, etc.

Buena cobertura garantia / deuda (390%)
a valor futuro de realizacion considerando

el Riesgo Total a Alcanzar.

Oportunidades Amenazas
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Al Banco se le dio la oportunidad de
colocar mas productos, tales como
cuenta Ahorros, Depésitos a Plazo y
mayores créditos a los que solicitaron
préstamos.

Publicacion de la marca del Banco en la
zona de construccioén, por el tiempo que
demore la construccibn y puesta en

marcha del proyecto.

Aparicion de nuevos competidores
atraidos por el crecimiento comercial
de la zona y creciente apertura de
locales comerciales.

Alza de aranceles e impuestos para
la

importacion de sus productos.

Fuente: informacién obtenida de campo (promotor represente de comerciantes).

2.4.3.4.2. Andlisis de riesgo cualitativo y cuantitativo.

2.4.3.4.2.1. Riesgo cualitativo.

De la informacion obtenida a octubre del 2012, el Banco midi6é el riesgo de

voluntad de pago verificando la informacién de las Centrales de Riesgo de la SBS e

Infocorp de la Asociacion y el Comité Directivo, obteniendo la siguiente informacion:

- De la Asociacion de Comerciantes Top Miramall no se encontraron informacion.

- Del Asociado Nro. 01 que tuvo la calidad de Presidente del Comité Directivo se
obtuvo la informacion que contaba con una deuda total de S/. 42,885.52 soles,

clasificado como 100% Normal y reportado por 01 (una) institucion, su patrimonio

personal es de S/. 1°369,5000.00 soles.

- De la Asociada Nro. 02 que tuvo la calidad de Secretaria de Actas se obtuvo la
informacién que contaba con una deuda total

53,780.00 soles, clasificado con 100% Normal, con un patrimonio personal de S/.

42 ,885.52 soles.
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- De un Apoderado, que en la practica no forma parte de la Asociacion, pero brinda
sus servicios de promotor y acompafiamiento para el tramite del préstamo y la
ejecucion del proyecto. Tenia deudas por S/. 3,372.51 soles, clasificacion 100%

Normal y reporta un patrimonio por S/. 1°914,000.00 soles.

Cabe precisar, que las declaraciones juradas patrimoniales de los asociados que
conforman la Junta Directiva, antes descrita; los inmuebles que forman parte de su
patrimonio en conjunto por un monto de S/. 1°914,000.00 soles (viviendas y locales
comerciales). Sus locales (11) estan ubicado en Galeria Comercial Fullmarket, Galeria
Comercial Fullcenter, Galeria Las Artes y Mercado el Edén de Benavides en Surco y
San Borja.

Dentro del riesgo cuantitativo del financiamiento del proyecto consideraron un
analisis de capacidad de pago de la Asociacion y que se fundamente en la posicién
econdmica financiera de los 10 asociados que requirieron el financiamiento de los

aportes sociales:

- Asociados Nro. 03 — persona juridica- tenia deudas por S/. 81,647.16 soles, con
clasificacion 100% Normal, no tenia deudas con el banco, tenia un patrimonio de
S/. 131,000.00 soles y solicit6 un préstamo por S/. 31,800.00 soles.

- Asociados Nro. 04 — persona natural- tenia deudas por S/. 624.00 soles, con
clasificacion 100% Normal, no tenia deudas con el banco, tenia un patrimonio de
S/. 131,000.00 soles y solicit6é un préstamo por S/. 195,897.00 soles.

- Asociados Nro. 05 — persona natural- tenia deudas por S/. 1,869.96 soles, con
clasificacion 100% Normal, no tenia deudas con el banco, tenia un patrimonio de
S/. 199,680.00 soles y solicité un préstamo por S/. 75,347.00 soles.

- Asociados Nro. 06 — persona natural- no tenia deudas ni reporte de clasificacion

100%, tenia un patrimonio de S/. 50,064.00 soles y solicitdé un préstamo por S/.
61,811.00 soles.
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Asociados Nro. 07 — persona natural- tenia una deuda por S/. 1,790.02, esta
reportado con clasificacion 100%, tenia un patrimonio de S/. 191,614.00 soles y
solicito un préstamo por S/. 64,395.00 soles.

Asociados Nro. 08 — persona natural- no tenia deudas ni reporte de clasificacion
100%, tenia un patrimonio de S/. 207,050.00 soles y solicitd un préstamo por S/.
27,560.00 soles.

Asociados Nro. 09 — persona natural- no tenia deudas ni reporte de clasificacion
100%, tenia un patrimonio de S/. 39,680.00 soles y solicitdé un préstamo por S/.
26,500.00 soles.

Asociados Nro. 10 — persona natural- no tenia deudas ni reporte de clasificacion
100%, tenia un patrimonio de S/. 222,917.00 soles y solicitd un préstamo por S/.
38,425.00 soles.

Asociados Nro. 11 — persona natural- tenia una deuda por S/. 147,563.31, esta
reportado con clasificacién 100%, tenia deudas con el banco por S/. 68,639.00 soles
tenia un patrimonio de S/. 242,083.00 soles y solicitd un préstamo por S/.
64,660.00 soles.

Asociados Nro. 12 — persona natural- tenia una deuda por S/. 19,238.52, esta
reportado con clasificacién 100%, tenia deudas con la empresa bancaria por S/.
18,278.00 soles, tenia un patrimonio de S/. 97,010.00 soles y solicitdé un préstamo
por S/. 47,958.00 soles.

2.4.3.4.2.2. Riesgo cuantitativo.

La capacidad de pago se sustentd en la posicion economica financiera de los

asociados y futuros asociados, que requeriran financiamiento por un importe maximo de

USD 591,229.23 ddlares americanos. EI monto de inversion por puesto o galeria
variaba entre los USD 26,500.00 dolares americanos y USD 45,500.00 dolares
americanos, dependiendo de la ubicacion y area de la tienda. La empresa bancaria
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aprobo como monto minimo a financiar es de US$ 10,400.00 y el méximo de US$
47,000.00.

2.4.3.4.2.3. Conclusiones del analisis.

El proyecto fue considerado como una operacion atractiva para el Banco porque
poseia potencialidad, por las siguientes razones:

La capacidad de pago de los solicitantes se encontraba comprometida en un 50%,
permitiendo cubrir contingencias con su liquidez restante. Respecto al nivel de
endeudamiento (incluido el préstamo) se encuentra comprometido el 132% del
patrimonio del negocio, pero considerando el patrimonio personal éste indicador
bajé a la mitad (66%).

El Banco implementé como herramienta de recupero de deuda la expulsion del
socio que se atrase mas de 02 cuotas con el banco y reemplazo por otro nuevo y

adicionalmente el respaldo de la Asociacion de manera solidaria.

Experiencia de los dirigentes en Proyectos anteriores como Fullmarket, Fullcenter,

El Paraiso de San Borja, Top Center.

A la terminacién la galeria comercial permitié un posicionamiento importante en la

zona comercial.

2.4.4. Reflexiones del analisis financiero de los casos materia de estudio

Una vez descrita y analizada los riesgos cualitativos, riesgos cuantitativos y FODA
de los cuatro (04) proyectos que el Banco financi6 a los micro y pequefios
empresarios para obtener sus puestos o galerias comerciales visto en el acapite
anterior — analisis financieros de los casos materia de estudio del numeral 2.4.3-, se

realiza las siguientes conclusiones:

De los cuatro (04) casos analizados se puede apreciar que el Banco ha solicitado
garantia hipotecaria a las Asociacion, y exigia que mientras dure el

financiamiento del proyecto la Asociacién no podré trasladar la propiedad a los
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asociados. Esta limitacion no fue porque se desnaturalice la figura juridica de la
“Asociacion” creada bajo el ambito del Codigo Civil vigente; sino porque el
proceso de ejecucion de garantia hipotecaria se complicaria en caso existieran

propietarios atomizados'?.

Se puede apreciar que el Banco también solicitada la fianza solidaria a cada
asociado por el valor de financiamiento de todo el proyecto y esto el permitia al
Banco hacer mas efectivo la cobranza al deudor moroso. Al firmar este tipo de
garantia personal se ponian en la posicion de aval a titulo personal por los
préstamos que otros asociados solicitaban, por ende, exigian que el deudor
moroso cumpla con el pago inmediato o de lo contrario los facultaba a
expulsarlo de la Asociacion y a extinguir de esa manera el derecho de uso del

puesto o galeria comercial del deudor moroso.

Si bien el Banco se enfoca en atraer clientes de uno de los sectores mas riesgoso
del mercado, a diferencia de los Bancos de primer nivel, en su anélisis de riesgos
de los solicitantes de préstamo que aprobaron el financiamiento se puede ver que
la calificacion de algunos solicitantes del préstamo son altos — 100% normal- y
se puede apreciar que el riesgo méas fuerte es que muchos de los solicitantes de
préstamo no cuentan con historial crediticio, pero no financiaron prestamos
individuales de asociados que estén reportados como riesgosos 0 con una

calificacion baja.

Al menos en estos cuatro (04) proyectos se puede apreciar que las Asociaciones
contaban con la presencia de un promotor que tenia experiencia en la bdsqueda
de financiamiento y funcionamiento de los mercados o centros comerciales y
con ello disminuian los problemas de conocimiento técnico — solicitar

autorizaciones a entidades del Estado y otros-.

El Banco al financiar los proyectos obtenia externalidades positivas, tales como
publicitar su marca en zonas comerciales y colocar mas productos financieros a

los asociados que aprobaban la solicitud de préstamo individual.

12 En los mercados, centros o galerias comerciales puede existir entre 20 a 100 puestos o stand comercial,
lo cual implica la existencia de 20 a 100 asociados con derecho de uso de un porcentaje del inmueble.
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2.5. Aspectos Tributarios.

Antes de empezar con el analisis tributario, resulta importante recordar que la
Asociacion se constituye con el fin de representar a un grupo de personas, en su
mayoria comerciantes, ante las entidades financieras para la adquisicion de un
terreno y/o la construccién del centro comercial, sin embargo, la voluntad de cada
comerciante es lograr ser titular de una galeria comercial, sea a través de sus propios

recursos o mediante financiamiento.

A mayor abundamiento, sobre el esquema de trabajo a continuacién se grafica la

primera etapa del inicio del proyecto.

Grafico N°1.- Etapa de Constitucion de la Asociacion

Préstamo individual a cada Asociado

Grupo de Entidad
Comerciantes Constituyen Fiador Financiera

Asociacion

Fuente: elaboracion propia.

Una vez constituida la Asociacion se procede con las gestiones administrativas y
financieras para que individualmente cada comerciante acceda al crédito por parte de
la Entidad Financiera, otorgado el crédito se deposita, en calidad de aporte social, en
la cuenta de la Asociacién. Esta cuenta se encuentra inmovilizada hasta que se relna
el monto del valor de la adquisicion de terreno o se inicie de la construccién del centro
comercial, es en ese Uultimo momento, adquisicibn del terreno o inicio de la
construccién, en el que se suscriben los contratos que dan seguridad al

financiamiento, uno de ellos, el Contrato de Hipoteca.

Grafico N°2.- Esquema de la Operacion.
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Entidad

Compra o es titular TERRENO Hipoteca Financiera

Aportes

FINANCIAMIENTO

Préstamos
Personales

Entidad
Financiera

Fuente: elaboracion propia.

Como se advierte, quien adquiere el terreno y/o construye el centro comercial es
la Asociacién, y en ese momento no existe obligacién tributaria alguna, salvo el
impuesto general a las ventas que esta incluido en el precio del inmueble o de los
servicios de la construccién. Asimismo, y siendo que el depdsito del asociado es en
calidad de aporte social, tampoco genera obligaciones tributarias.

2.5.1. Impuesto a la Renta.

Teniendo en cuenta lo antes sefialado, se procedera a realizar el andlisis tributario

con relacién a si la Asociacion esta afecta al Impuesto a la Renta.
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El Impuesto a la Renta estd regulado en el articulo 6° de la Ley del Impuesto a la

Renta (en adelante LIR), en el cual se establece lo siguiente:

“Estan sujetas al impuesto la totalidad de las rentas gravadas que
obtengan los contribuyentes que, conforme a las disposiciones de esta ley,
se consideran domiciliados en el pais, sin tener en cuenta la nacionalidad
de las personas naturales, el lugar de constitucion de las personas
juridicas, ni la ubicacién de la fuente productora.

En caso de contribuyentes no domiciliados en el pais, de sus sucursales,
agencia o establecimientos permanentes, el impuesto recae solo sobre las

rentas gravadas de fuente peruana”.

Ahora bien, conforme el inciso b) del articulo 1° de la LIR, el impuesto a la renta
grava las ganancias de capital, concepto que conforme al articulo 2°, alude a cualquier
ingreso que provenga de la enajenacién de bienes de capital, entendiéndose por tales
a aquellos que no estan destinados a ser comercializados en el ambito de un giro de

negocio o de empresa.

Adicionalmente, de acuerdo con lo previsto en el articulo 5° de la citada ley, para
los efectos de esta, se entiende por enajenacion la venta, permuta, cesion definitiva,
expropiacion, aporte a sociedades y, en general, todo acto de disposicion por el que

se transmita el dominio a titulo oneroso.

Por su parte, el primer péarrafo del inciso b) del articulo 19° de LIR establece que
estan exonerados del Impuesto hasta el 31 de diciembre de 2018 las rentas de
fundaciones afectas y de asociaciones sin fines de lucro cuyo instrumento de
constitucion comprenda exclusivamente, alguno o varios de los siguientes fines:

1. Beneficencia,
Asistencia social,
Educacion,
Cultural,
Cientifica,
Avrtistica,
Literaria,

Deportiva,

© © N o g bk~ WD

Politica,
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10. Gremiales, y/o de vivienda.

Siempre que destinen sus rentas a sus fines especificos en el pais, no las
distribuyan, directa o indirectamente, entre los asociados o partes vinculadas a estos o
a aquellas, y que en sus estatutos esté previsto que su patrimonio se destinara, en
caso de disolucion, a cualquiera de los fines contemplados en este inciso.

De la norma citada fluye que la finalidad de la exoneracion establecida en el inciso
b) del articulo 19° del TUO de la Ley del Impuesto a la Renta, es promover las
actividades de las asociaciones sin fines de lucro comprendidas en los fines a que se

refiere dicho inciso, que en general son fines de interés publico y de utilidad social.

En ese sentido, a fin que se efectivice dicha finalidad, la norma citada ha
establecido, entre otras condiciones, que para que proceda la exoneracion en

mencioén, dichas asociaciones no deben distribuir sus rentas, directa o indirectamente,

entre sus asociados o partes vinculadas a estos o0 a aquellas, incentivandose asi que

dichas rentas solo sean destinadas a los fines especificos en el pais de tales

asociaciones, que es lo gue la norma en cuestiéon quiere promover.

De la jurisprudencia del Tribunal Fiscal respecto a las Asociaciones se sefiala lo

siguiente:

a) Conforme a la RTF N° 1253-3-96 la actividad comercial esta infecta si la ganancia
se destina a los fines de la asociacion (criterio reiterado por la RTF N° 3237-3-
2003).

Los estatutos de la entidad deben contemplar claramente la exclusividad de los
fines sefialados en el inc. b) del articulo 19. (RTFs 1065-4-01, 2133-5-02 y 1803-
132006).

b) Al respecto, en la RTF 2964-3-2004 (citando como precedente la RF 5039-5-2002)
se expresa:

“las asociaciones con fines gremiales son las que tienen como objetivo principal la

defensa mutua y el progreso de las actividades que desarrollan sus asociados, los

cuales tienen una profesion, oficio o estado social comun, por lo que en el presente

caso igualmente no se cumple con tales fines, puesto que de los estatutos de la
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c)

d)

recurrente se aprecia que sus asociados no tienen la misma profesién, oficio o
estado social comdn, al estar integrado por médicos, odontélogos y quimicos
farmacéuticos, incluyendo tanto nombrados como contratados, de diversos

departamento del pais”.

En la RTF 2799-5-2005 se consider0 aceptable una asociacion que, segun su
estatuto. “su finalidad es representar, organizar, promover y defender los intereses
de una colectividad de personas que tienen un estado social comudn, conformada por
los titulares de acciones de inversion emitidas por sus familiares, lo que encuadra

en la definicién de gremio antes descrita.”

El inc. b) del art. 19 de la Ley del IR comprende en la exoneracion a las

asociaciones que tienen como fin la actividad gremial. En el caso resuelto por la

RTF 5214-2-2005, se determiné lo siguiente:
"Que al respecto cabe indicar que el referido articulo 2 de los estatutos de
la recurrente sefiala que "la asociacién tendra como principal propdésito
constituir una instancia para compartir informacién y experiencia entre sus
miembros, dentro de un espiritu de mutua cooperaciéon, formando grupos
de trabajo para desarrollar y promover recomendaciones de mejores
practicas en servicios tales como depédsito de valores, compensacion,
liquidacion, eficiencia y manejo de los riesgos, asi como asistir en la
adecuacion de las regulaciones de los mercados de valores, considerando
las particularidades de cada uno de ellos y servir como canal de diadlogo

con otras organizaciones a nivel mundial.

Que de la lectura de los estatutos fluye que el fin de la recurrente es
gremial (lo que en principio es reconocido también por la SUNAT) vy el
hecho que se incluya como acciéon el asistir en la regulacion de los
mercados de valores, no implica que se desnaturalice dicha finalidad. En
efecto, la lectura de lo consignado en los estatutos tiene que efectuarse de
manera conjunta e interpretarse en su contexto, de alli que "la asistencia" a
gue hace referencia la Administracion no esta referida a una finalidad
lucrativa, sino como una actividad que va a redundar en beneficio de los
asociados como parte de la actividad gremial. Tal como lo ha sefalado
este Tribunal en la RTF. N° 5039-5-2002 de fecha 28 de agosto de 2002,

las asociaciones con fines gremiales son las que tienen como objetivo
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principal la defensa mutua y el progreso de las actividades que desarrollan
sus asociados, los cuales tienen una profesion, oficio o estado social

comun, situacion que se advierte en el presente caso".

e) EnlaRTF 1430-5-2003 de 19-3-03 se expresa lo siguiente:
"Como puede apreciarse al establecer el estatuto de la recurrente que el
patrimonio resultante luego de la liquidacion sera destinado a la nueva
institucion que la sustituya, se infiere que cumple con el requisito del inciso
b) del articulo 19 de la Ley del Impuesto a la Renta, en tanto se refiere a
una agrupacion que persiga idéntico fin no lucrativo que el que ella
persigue, contenido en el precitado inciso b) del articulo 19 de la ley, y ho a
los propios usuarios, por lo que se estima que no se produce una
distribucion indirecta de las rentas entre los asociados, debiendo en todo
caso, de darse la situacion indicada, verificarse si la nueva entidad cumple
con los requisitos previstos en el citado articulo 19 de la Ley del Impuesto

a la Renta”

De lo expuesto, se entiende que la regla general es que toda persona que
obtenga ganancias de capital serd sujeta al impuesto a la renta, sin embargo, se
encontraran exoneradas las Asociaciones que establezcan en su acto constitutivo que
tiene como finalidad uno o mas supuestos de los sefialados en el literal b) del articulo

19° de LIR, siendo una de ellas la finalidad gremial.

Estando a lo antes expuesto, las Asociaciones objeto de estudio consignan en sus
estatutos que la finalidad versa sobre la defensa mutua y el progreso de las
actividades que desarrollan sus asociados, los cuales tienen una profesion, oficio o
comercio comun; otorgandole asi la categoria de una Asociacion Gremial, por tanto,

susceptible de estar exonerado al impuesto a la renta.

Otros de los requisitos para ser sujeto de exoneracion del impuesto a la renta es
que es que el haber neto resultante del patrimonio, en caso de disolucién, sea
entregado a las personas designadas en el estatuto, con exclusion de los asociados, y
que no se deben distribuir las rentas de la Asociacion, directa o indirectamente, entre
sus asociados, analisis desarrollado previamente cuando se hizo analizé la figura legal

de la Asociacion.

2.5.2. Impuesto General a las Ventas.
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Como es de conocimiento general, de conformidad con lo dispuesto por el Articulo
1° del TUO de la Ley del IGV e ISC, el Impuesto General a las Ventas, grava -entre
otras operaciones-, las referidas a la venta de bienes muebles y a la prestacion de
servicios, actividades en las cuales incurren ordinariamente las Asociaciones sin Fines

de Lucro.

En principio, teniendo en consideracion que en el articulo 2° del mismo cuerpo
normativo (dispositivo que detalla las inafectaciones al Impuesto General a las
Ventas), no se menciona a las operaciones que efectian las Asociaciones, ni se
encuentra prevista expresamente una exoneracion del IGV para las mismas, se puede

sefalar que tales se encontrarian afectas al referido impuesto.

No obstante, lo sefialado de primera impresion, resulta conveniente observar en
detalle, las caracteristicas de cada una de estas operaciones, para determinar con
precision su afectacion o inafectacion al Impuesto General a las Ventas, en relacién a
la dacion de diversas disposiciones reglamentarias y complementarias a la ley citada y
a la habitualidad de la asociacién sin fines de lucro en la realizacion de tales
operaciones. Para calificar la habitualidad, la SUNAT considera la naturaleza, monto o
frecuencia de las operaciones, a fin de determinar el objeto para el cual el sujeto las

realizo.

a) Respecto a la Venta:

El literal a) del Articulo 3° del TUO de la Ley del IGV e ISC, considera como venta
“a todo acto por el que se transfieren bienes a titulo oneroso”, asimismo, comprende
dentro de dicho concepto a “el retiro de bienes que efectlue el propietario”, vale decir

que, para la norma, el concepto de “venta” comprende tanto, la transferencia de

bienes a titulo oneroso como su transferencia a titulo gratuito.

Bajo este orden de ideas, resultaria valido considerar que, en principio, todas
aquellas operaciones que realice una Asociaciéon en las cuales se transfiera la

propiedad de bienes se encontrarian gravadas con el IGV.

Sin embargo, se advierte que el Art. 9° del TUO de la Ley del IGV seiala que
tratAndose de personas que no realicen actividad empresarial (que incluye a las

Asociaciones sin fines de lucro), pero que realicen operaciones comprendidas dentro
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del ambito de aplicacién del impuesto, seran consideradas sujetos del IGV en tanto

sean habituales a dichas operaciones.

En conclusion, estara gravada la venta de bienes efectuada por una asociacion
sin fines de lucro siempre que esta sea habitual en la realizacion de dichas
operaciones. Del portal de la Sunat se aprecia que por

b) Respecto a la prestacion

El literal ¢) del articulo 3° del TUO de la Ley del IGV e ISC, considera como
servicios a “Toda prestacidon que una persona realiza para otra y por lo cual percibe
una retribucion (...) incluidos el arrendamiento de bienes muebles e inmuebles y el
arrendamiento financiero”, en otras palabras, la norma considera que se prestara
servicios afectos al IGV, cuando con motivo de su realizacién, se perciba una

contraprestacion.

En ese sentido, considerando lo sefialado en el parrafo precedente, la prestacion
de servicios que la Asociacion brinde y por los cuales perciba una contraprestacion, se
encontraria gravada con el IGV. Debe advertirse que, en estos casos también debera
analizarse la habitualidad en la prestacion de los referidos servicios cuando la norma

lo sefale.

c) Aspectos Particulares: Ingresos afectos e inafectos

Resulta importante advertir que, la Administracién Tributaria se ha pronunciado
respecto al tratamiento tributario —desde el punto de vista del IGV- para determinados
ingresos de las Asociaciones, tales como los originados por el alquiler de canchas,
realizacion de forums, etc, asi como por las cuotas de los asociados (cotizaciones

mensuales), entre otros.

En ese sentido, resulta conveniente analizar dichas instrucciones impartidas por la

SUNAT, a efectos de obtener una vision del referido tratamiento tributario:

- Directiva N° 003-95/SUNAT:
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Con fecha 12 de octubre de 1995, la Administracion Tributaria aprobé la Directiva
N° 003-95/SUNAT, la cual tuvo como objetivo, precisar si estan afectos al IGV los
servicios que prestan las Asociaciones sin fines de lucro, tales como foros, seminarios,

publicidad, alquiler de canchas, entre otros.

En el analisis de la referida directiva se considerd que los ingresos originados con
motivo de la prestacion de servicios, tales como los enunciados en el parrafo
precedente, constituyen una contraprestacion, por lo que, se cumple con el requisito
exigido por el literal c) del articulo 3° del TUO de la Ley del IGV, norma referida con

anterioridad, al comentar la afectacion de los servicios.

Efectivamente, la Directiva 003-95/SUNAT concluye con lo siguiente:
“‘INSTRUCCIONES:
Los ingresos que perciban las Asociaciones sin fines de lucro por la
prestacion de servicios tales como foros, seminarios, publicidad, alquiler de
canchas, entre otros, siempre que exista habitualidad, se encuentran
gravados con el Impuesto General a las Ventas al constituir renta de

tercera categoria para efectos del Impuesto a la Renta.

Tratdndose de alquiler de bienes muebles o inmuebles, no se requiere el

requisito de la habitualidad.

..y

En consecuencia, los ingresos sefialados, al constituir una contraprestacion por
los servicios brindados, se encuentran gravados con el IGV. Es mas, para efectos de
gue la asociacion se vea obligada a gravar los arrendamientos, ni siquiera debe ser
habitual en las referidas operaciones, por lo cual, la asociacién debera afectar con el

IGV todos los arrendamientos que celebre.

Directiva N° 004-95/SUNAT:

Asimismo, resulta conveniente advertir que, con fecha 12 de octubre de 1995 se
emiti6 la Directiva N° 004-95/SUNAT, dispositivo dirigido a esclarecer, si procede
afectar con el Impuesto General a las Ventas, los ingresos que obtienen las
Asociaciones, con motivo de las cotizaciones mensuales que perciben de sus

asociados.
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La referida directiva toma en consideracion lo siguiente:
“4. Es preciso tener en cuenta que doctrinariamente, la asociacién debe
ser extrafia a toda idea de lucro, pues si éste interviene, se convierte en
otro tipo de entidad, como es la sociedad propiamente dicha. Las cuotas

de los asociados (cotizaciones mensuales) constituyen el fondo comun de

la_asociacién no pudiendo estos pedir reembolso de sus cuotas, ni la

divisién o particion del fondo. En tal sentido, la percepcion de cuotas por la

asociacion no supone la existencia del concepto de venta.

5. Adicionalmente, los servicios que otorga la asociacibn no son

individualizados a cada asociado, sino que se otorgan colectivamente en

base a sus correspondientes cotizaciones o aportes solidarios.

En ese mismo sentido, los mencionados servicios pueden 0 no ser

utilizados, en su totalidad o en parte, por los asociados, porque estan

sujetos a su discrecion, por lo que no se configura la contraprestacion que

establece el inciso c¢) del articulo 3° del Decreto Legislativo N° 775.”

Bajo lo expuesto en los parrafos citados, se concluye que, aquellas cuotas
abonadas por las cuales no se pueda pedir el reembolso, particion ni divisién de lo
entregado, que reconozcan servicios de manera colectiva y que sean utilizados

discrecionalmente por el asociado, no constituyen operaciones gravadas con el IGV.

En consecuencia, la referida directiva concluye sefialando que los ingresos de la
asociacion, provenientes del pago de las cotizaciones mensuales que realizan sus

asociados, no se encuentran afectos al IGV.

- Directiva N° 001-98/SUNAT:

Resulta importante advertir que, con posterioridad a la dacion de las referidas
directivas, se aprobd con fecha 28 de enero de 1998, la Directiva N° 001-98/SUNAT,
mediante la cual se precisO que, si bien las cotizaciones mensuales de los asociados
no se encontraban afectas al IGV, los pagos que se efectien por conceptos diferentes
a aquellas y que originen servicios prestados individualmente a los asociados, no se

encuentran incluidos en los alcances de dicha inafectacion.

La Directiva N° 001-98/SUNAT sefiala lo siguiente:
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“Los pagos que los asociados efectien por conceptos diferentes a los
mencionados en la Directiva N° 004-95/SUNAT, tales como, la retribucion
por la prestacion de servicios individualizados a cada asociado y no
colectivamente, no se encuentran incluidos en los alcances de la misma,
debiéndose determinar en cada caso, el cumplimiento de los sefialado en
la Ley del IGV para efecto de considerarlo gravado con dicho impuesto, por

la prestacion de un servicio.”

Teniendo en consideracion lo sefialado, toda retribucion por la prestacion de
servicios que sea brindada de manera individual a los asociados, se encontrara

gravada con el Impuesto General a las Ventas.

2.5.3. Crédito Fiscal.

Respecto a la utilizacion del Crédito Fiscal que se genere, con ocasion de la
compra de bienes y servicios vinculados a las operaciones que realizan las
Asociaciones, se observa lo siguiente:

“Articulo 18°.- Requisitos sustanciales. (...)

Solo otorgan derecho a Crédito Fiscal las adquisiciones de bienes,
servicios o contratos de construccion que rednan los requisitos siguientes:
a) Que sean permitidos como gasto o costo de la empresa, de acuerdo a
la legislacion del Impuesto a la renta, aun cuando el contribuyente no esté
afecto a éste ultimo impuesto. (...)

b) Que se destinen a operaciones por las que se deba pagar el impuesto.”

Bajo las condiciones sefialadas por el articulo citado, resulta claro que la
Asociacion tendra derecho a utilizar el Crédito Fiscal generado por la adquisicion de

bienes o servicios que se destinen a operaciones gravadas con el Impuesto.

Habiendo llegado a la conclusion que, dentro de las operaciones que realice una
Asociacion, algunas de ellas resultan afectas y otras inafectas al IGV; vy, por
consiguiente, procede el uso del crédito fiscal de forma parcial, se presenta el
problema de determinar qué bienes son destinados a las operaciones gravadas y
cuales no. Es por ello que el TUO de la Ley del IGV e ISC, ha previsto que para
determinar el monto del Crédito Fiscal al cual se tiene derecho, se debera observar lo

siguiente:
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Si puede determinarse con claridad las adquisiciones que han sido destinadas a
operaciones gravadas: se deberd contabilizar las destinadas a cada una de las
operaciones de manera separada, procediéndose asi a utilizar como crédito fiscal el
impuesto que haya gravado aquellas destinadas a las operaciones gravadas.

Si no puede determinarse con claridad las adquisiciones que han sido destinadas
a operaciones gravadas: Deberd procederse a calcular el Crédito Fiscal de manera

proporcional aplicando el siguiente procedimiento (Prorrata).

a) Se determinara el monto de operaciones gravadas con el impuesto, asi como las
exportaciones de los ultimos doce meses incluyendo el mes a que corresponde el

crédito.

b) Se determinaré el total de las operaciones del mismo periodo, considerando las

gravadas y a las no gravadas, incluyendo a las exportaciones.

c) Posteriormente se dividird el primer resultado sobre el segundo, multiplicando el

resultado por cien (100).

d) EIl porcentaje que se obtenga, se aplicara sobre el monto del Impuesto que haya
gravado la adquisicion de bienes, servicios, contratos de construccion e
importaciones que otorgan derecho a crédito fiscal, resultando asi el crédito fiscal

del mes.
2.5.4 Inscripcién en Registros de la SUNAT.

a) Registro Unico de Contribuyentes:

Como resulta l6gico, una vez constituida la Asociacion, ésta tiene la obligacion (de
conformidad con lo dispuesto por el Articulo 1° del Decreto Ley N° 25734) de
inscribirse ante el Registro Unico de Contribuyentes.

Para dichos efectos, el contribuyente debera exhibir la siguiente documentacion:

Documento original del representante legal.
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El original de un recibo de luz, agua, telefonia fija o la ultima declaracién jurada

del domicilio fiscal.

Por otro lado, la asociacién deberé presentar copia simple del pacto social o del

testimonio de la escritura publica de constitucion.

Cabe precisar que, con ocasion de la referida inscripcion se establecerd el
domicilio fiscal del contribuyente, los tributos a los que se encontrard afecto, entre
otros aspectos contenidos en el Comprobante de Informacion Registrada que sera

entregado al contribuyente.

b) Registro de Comprobantes de Pago:

De conformidad con el articulo 6° del Reglamento de Comprobantes de Pago,
toda persona natural o juridica (dentro de las cuales se encontrarian las Asociaciones)
esta obligada a emitir Comprobantes de Pago, por las siguientes operaciones, entre
otras:

Transferencia de bienes a titulo oneroso o gratuito.

Prestacion de servicios a titulo oneroso o gratuito.

En ese sentido, si las Asociaciones efectuaran las referidas operaciones se veran
obligadas a emitir el Comprobante de Pago, observandose para ello que la

oportunidad de entrega de los mismos sera el siguiente:

En la transferencia de bienes muebles, en el momento en que se entregue el bien o
en el momento en que se efectle el pago, lo que ocurra primero.

En el caso de retiro de bienes (transferencia a titulo gratuito), en la fecha del retiro.
En la prestacion de servicios (incluyendo el arrendamiento) en la culminacion del
servicio, en la percepcion de la retribucion o en el vencimiento del plazo

convenido, lo que ocurra primero.

2.5.5 Reflexiones al acapite tributario en caso de transferencia de las

galerias comerciales.
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De los acapites que se han trabajado en este capitulo queda claro que asociados
no son duefios de la galeria comercial donde ejercen su derecho de uso o actividad
comercial, esta se encuentra en titularidad de la Asociacion, sin embargo, y como
seria valido, el comerciante hard efectiva en algdn momento su voluntad de ser el
titular de la propiedad de la galeria comercial por la cual se financio y realiz6 su aporte
de social.

Si la voluntad comentada llegard a materializarse, la Gnica manera de que cada
comerciante pueda adquirir en propiedad la galeria comercial seria mediante una
transferencia de propiedad de la galeria comercial por parte de la Asociacion al
asociado, sin embargo, previamente tendra que existir un acuerdo en la asamblea
general para transferir las galerias comerciales a sus asociados y realizar la

independizacién de todas las galerias que conforman el centro comercial.

Esta transferencia de propiedad tendré efectos legales no solo en la propiedad de
las galerias comerciales, sino contingencias tributarias tanto en la Asociacién como en

el asociado que cabe identificar.

Como se advirti6, la Asociacion estara sujeta al pago de IGV en tanto sea
considerado un sujeto habitual en realizar operaciones gravadas, en ese sentido,
teniendo en consideracion que los centros comerciales tienen decenas de galerias
comerciales, la transferencia de todas o parte de ellas hara que sea considerada como
operacion habitual, por tanto, sujeto del 18% de IGV del valor de la transaccion,
generandose la siguiente incertidumbre, cudl seria el precio de la transferencia para
efectos tributarios, sin perjuicio que la galeria pueda transferirse a titulo gratuito como

donacion.

En ese escenario existiran dos opciones, considerar el monto del aporte social o el
valor de mercado de la galeria comercial, en ambos casos, tendra el asociado que

pagar el IGV para que posteriormente Asociacion pueda declararla.

Si bien la transferencia es a titulo gratuito puede la administracion tributaria
considere que existe una ganancia de capital constituida entre la diferencia entre el
aporte de capital y el precio de valor de mercado, sin embargo, al estar exonerado del
impuesto a la renta no significaria mayor inconveniente, siempre que las rentas de la

Asociacién no sean distribuidas, directa o indirectamente, entre sus asociados.

79



Finalmente, el crédito fiscal podra ser utilizado por la Asociacion, toda vez que la
transferencia de propiedad seria en actividad habitual en la que se encontraria
inmersa la asociacion al momento de transferir la propiedad de las galerias

comerciales

CAPITULO lIl: MARCO COMPARADO

3.1 Analisis Comparado con Empresas del Mercado de Valores

Dentro de la presente investigacion se considera importante buscar en el mercado
otras modalidades de financiamiento de proyectos de centros comerciales
desarrollados por Asociaciones de micro y pequefios empresarios, a fin de evaluar las
distintas opciones que puede tener el modelo y sector de investigacién; es por ello,
que es necesario incorporar y comparar a las empresas que estan bajo la supervision

de la Superintendencia de Mercado de Valores (en adelante, SMV).

En ese sentido, se tomd en cuenta a las siguientes empresas que se encuentran
reguladas por la SMV:

- Grupo Coril: Grupo econémico que es propietario de Grupo Coril Titulizadora
S.A., Grupo Coril S.A. Sociedad Agente de Bolsa, Grupo Coril SAFI.

- BNB Valores Peru S.A. Sociedad Agente de Bolsa.

- Grupo Blanco: Grupo que tiene una Sociedad Administradora de Fondos de
Inversion, otros.

- Acres Sociedad Titulizadora.

Al respecto, durante la investigacion se tomé conocimiento que estas empresas
estructuran financiamientos para el desarrollo de proyectos inmobiliarios (entre ellos
construcciéon de centros comerciales). Estos financiamientos se pueden otorgar
mediante la constitucion de fondos de inversion, emisién de instrumentos
representativos de deuda o la titulizacion de activos futuros (generalmente cuentas por
cobrar); asi, en caso el monto del financiamiento sea considerable, el costo de la
estructuracion es bajo respecto al costo que representan las tasas de interés de la

banca tradicional.
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Ahora bien, a pesar de que en el mercado de valores es posible el financiamiento
de centros comerciales (proyectos inmobiliarios), no se hallé algin proyecto de este
tipo financiado a una Asociacion regulada por el Cadigo Civil.

Finalmente, lo indicado en el parrafo precedente encontraria su fundamento en el
hecho de que existiria una limitacién legal para que las Asociaciones obtengan
financiamiento en el mercado de valores, pues la Ley del Mercado de Valores es
aplicable a las empresas reguladas por la Ley N° 26887 Ley General de Sociedades,
de aplicacion supletoria, con excepcion de los bancos y empresas del sector financiero
que por especialidad se remiten a lo dispuesto en la Ley N° 26702 Ley General del
Sistema Financiero y Orgénica de la Superintendencia de Banca, Seguros y AFP.
Siendo ello asi, las Asociaciones, reguladas por el Cadigo Civil, no se encuentran en
la posibilidad de acceder a este tipo de financiamiento alternativo en el mercado de

valores.

3.2 Analisis Comparado entre Empresas de Banca Tradicional.

Como segundo andlisis comparativo, se tom0 en cuenta a las empresas
financieras que estan bajo la supervision de la Supervisién de la Superintendencia de
Banca, Seguros y AFP, tomando especial atencion a las empresas bancarias de

primer nivel, Financieras, Cajas Municipales y Cooperativas de Ahorro.

En ese sentido, se realiz6 la busqueda de productos financieros que tengan por
objeto el financiamiento a Asociaciones de micro y pequefios empresarios bajo una

estructura similar a la desarrollada por MIBANCO, obteniéndose el siguiente resultado:

Nombre del Banco: Banco de Crédito del Peru

Péagina web oficial: www.viabcp.com
Banca telefonica: 311-9898

Ambito de la revision:

Resultado:

Con fecha 07 de junio de 2018 se verificoO la pagina web del Banco de
Crédito del Perq, en la cual se observo la seccion de PyMES; sin embargo,
en dicha seccion no se encontrd un producto financiero similar al que es

objetivo de esta investigacion.
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Link de consulta: https://www.viabcp.com/wps/portal/Home/pymes.

Por de las consultas y averiguaciones realizadas en la Banca telefénica del
Banco de Crédito del Perd se ha determinado que si ofrecen créditos
directos a comerciantes, pero no a las Asociaciones como proyecto de
financiamiento estructurado. El crédito ofrecido por esta institucion

financiera es un crédito directo para capital de trabajo.

Por lo indicado, se pudo concluir que el Banco de Crédito no cuenta con un
producto financiero igual o similar al que es objeto de la presente

investigacion.

Nombre del Banco: BBVA Banco Continental

Pagina web oficial:
Ambito de la revision: www.bbvacontinental.pe
Banca telefonica: 595-0000

Resultado:

Con fecha 01 de junio de 2018 se verificé la pagina web del BBVA Banco
Continental, en las secciones “Negocios” y “Empresas”; sin embargo, no se
encontr6 un producto financiero similar al que es objetivo de esta

investigacion.

Link de consulta:

- https://www.bbvacontinental.pe/negocios/

- https://www.bbvacontinental.pe/empresas/

Adicionalmente, a través de la Banca teleféonica del BBVA Banco
Continental, se consulté a los funcionarios de dicha institucion si existia un
producto financiero destinado a financiar Asociaciones y que cuente con una

estructura similar a la que es objeto de esta investigacion, para lo cual se
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https://www.bbvacontinental.pe/negocios/
https://www.bbvacontinental.pe/empresas/

procedid a describir este mecanismo de financiamiento; sin embargo, los
funcionarios del BBVA Banco Continental sefialaron que no existia un
producto similar al descrito. Finalmente, indicaron que su institucion ofrece
créditos directos para capital de trabajo a las empresas y/o personas
naturales con negocio que lo soliciten y cumplan con sus politicas de

crédito.

Por lo indicado, se pudo concluir que el BBVA Banco Continental no cuenta
con un producto financiero igual o similar al que es objeto de la presente

investigacion.

Nombre del Banco: Scotiabank del Pert S.A.A.

Pagina web oficial:
Ambito de la revision: www.scotibank.com.pe
Banca telefonica: 311-6000

Resultado:

Con fecha 07 de junio de 2018 se verificd la pagina web del Banco
Scotiabank, en la seccién “Banca Negocios”; sin embargo, no se encontré

un producto financiero similar al que es objetivo de esta investigacion.

Link de consulta: https://www.scotiabank.com.pe/Negocios/default

Por otro lado, a través de la Banca telefonica del Banco Scotiabank, los
funcionarios de dicha institucion sefialaron que el Banco otorga préstamos a
comerciantes ubicados en mercados o0 (galerias comerciales,
categorizandolos como “Pyme A” y “Pyme B” en funcion a sus ingresos; en
ese sentido, sefialaron que estos préstamos tienen por objeto financiar la
obtencion de capital de trabajo (mercaderia) o la compra o remodelacion de
un puesto o galeria comercial; sin embargo, no se contempla el

financiamiento a través de un esquema de participacion en Asociaciones.
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Por lo indicado, se pudo concluir que Scotibanak Peru S.A.A. no cuenta con
un producto financiero igual o similar al que es objeto de la presente

investigacion.

Nombre del Banco: Banco de la Nacion

— L Pagina web oficial:
Ambito de la revision:
www.bn.com.pe

Resultado:

Con fecha 07 de junio de 2018 se verificd la pagina web del Banco de la
Nacién, en la seccion “Clientes”; sin embargo, no se encontré un producto

financiero similar al que es objetivo de esta investigacion.
Link de consulta: http://www.bn.com.pe
Por lo indicado, se pudo concluir que el Banco de la Nacion no cuenta con

un producto financiero igual o similar al que es objeto de la presente

investigacion.

Nombre del Banco: Banco Financiero

_— o Pagina web oficial:
Ambito de la revision: _ _
www.financiero.pe

Resultado:

Con fecha 07 de junio de 2018 se verifico la pagina web del Banco
Financiero, en la seccion “Microempresas”; sin embargo, no se encontré un
producto financiero similar al que es objetivo de esta investigacion.

Link de consulta: http://www.financiero.com.pe/microempresas

De la revision efectuada, se pudo concluir que el Banco Financiero otorga
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préstamos a micro y pequefios empresarios para la obtencion de capital de
trabajo (mercaderia) o la adquisicion de activo fijo (locales o galerias
comerciales); sin embargo, en relacibn a este Ultimo supuesto, no se
contempla el financiamiento a través de un esquema de participacion en

Asociaciones.

Por lo indicado, se pudo concluir que el Banco Financiero no cuenta con un
producto financiero igual o similar al que es objeto de la presente

investigacion.

Nombre de la institucion: Financiera Confianza

o L Pagina web oficial:
Ambito de la revision: .
www.confianza.pe

Resultado:

Con fecha 07 de junio de 2018 se verifico la pagina web de Financiera
Confianza, en la seccion “Negocios — Créditos”; sin embargo, no se
encontr6 un producto financiero similar al que es objetivo de esta

investigacion.

Link de consulta: https://www.confianza.pe/negocios/credito-pyme

De la revision efectuada, se pudo verificar que Financiera Confianza otorga
préstamos a micro y pequefios empresarios para la obtencion de capital de
trabajo (mercaderia), la adquisicion de activo fijo (maquinaria de trabajo); v,
la adquisicion de inmuebles con abono (pago) directo al proveedor o
vendedor; asimismo, en relacién a este ultimo supuesto, no se contempla el

financiamiento a través de un esquema de participacion en Asociaciones.

Por lo indicado, se pudo concluir que Financiera Confianza no cuenta con
un producto financiero igual o similar al que es objeto de la presente

investigacion.
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CAPITULO IV: METODOLOGIA DE INVESTIGACION.

4.1 Disefio de Investigacion.

a) El tipo de investigacion realizado sera descriptivo y tedrico. El disefio de

b)

investigacion fue no experimental, porque es una investigacion de ciencia social,
por ende, se realizard un andlisis a través de la observacion y con un enfoque

cualitativo y cuantitativo para cada grupo de la poblacion:

El andlisis cualitativo estuvo dirigido para especialistas y expertos de las
Entidades Financieras y Comité Electo de las Asociaciones comerciales

(Apoderado o Promotor); se obtendra la informacion a través de entrevista.

El analisis cuantitativo estuvo dirigido a través de la revision de informacion de
riesgos cualitativos y cuantitativos de los proyectos especiales de

financiamiento.

El método empleado sera la observacion de fendmenos de caracter general y se
formularon hipotesis, llegando a conclusiones particulares que estén contenidas

implicitamente en la situacion general.

4.2 Muestreos.

a) Poblacion:

Como se buscé analizar la problematica desde una perspectiva de Entidad

Financiera y Cliente, la poblacién estara constituida y separada de la siguiente

manera:
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- Funcionarios de Entidades Financieras que fueron o son responsables de llevar a
adelante este tipo de operaciones. Para ello se utilizd las entrevistas y para su

posterior analisis cualitativo.

- Comité Electo o Promotor de las Asociaciones comerciales, que sean
responsables de negociar con las entidades financieras. Para ellos se utilizé la

entrevista y su posterior analisis cualitativo.
b) Muestra:

De la poblaciéon descrita se realiza muestras a través de entrevistas para la
poblacion especializada (Entidad Financiera e integrantes y/o promotor de la
Asociacion comercial) a fin de entender la complejidad y problemética del producto
financiero.

4.3 Técnicas y Procedimientos.

a. Técnicas para la recoleccion de datos:

a.1l. Descripcién de los instrumentos

- Técnica de entrevista.

- Andlisis de casos.

b. Validez y confiabilidad de los instrumentos:

Los instrumentos seran desarrollados personalmente por los investigadores, por lo
gue se consideran fiables y validos. Permitiran procesar, ordenar, analizar e interpretar

los datos de la muestra.

c. Tecnicas para el procesamiento de la informacion: Se utilizd el “analisis de
discurso” para revisar las entrevistas que se relizd a especialista tanto del lado
banco y del lado de las Asociaciones Comerciales y andlisis de casos de 04

proyectos financiados por el banco.
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d. Aspectos éticos:

Las bases tedricas y las definiciones magistrales corresponden a las citas y
referencias bibliograficas que se hacen de los autores citados.

CAPITULO V: CONCLUSIONES

De la estructura de financiamiento analizada se pueden extraer las siguientes

conclusiones:

1. El financiamiento bancario otorgado es individual a cada asociado quien transfiere
dichos fondos a su Asociacion en calidad de aporte social, para que sea esta quien
mediante el acopio de los aportes de todos sus asociados reina el monto necesario
para la ejecucion del Proyecto, el cual consiste en: i) la compra del terreno donde
futuramente se construird un centro comercial; o, ii) la construccion del centro

comercial, en el terreno de propiedad de la Asociacion.

2. El Banco realiza un analisis del proyecto, respecto a sus antecedentes, finalidad,
proyeccion de incorporacién de nuevos asociados (para otorgar financiamiento),
montos estimados, para con ello establecer un rango de tasas de interés que seran
aplicables a los préstamos que otorgue a los asociados, luego de una evaluacién

crediticia individual.

3. De las entrevistas realizadas se ha podido advertir que el “beneficio” de utilizar este
esquema de financiamiento es que todos los asociados se comprometen unos
respecto de otros en la conclusion del proyecto, pues no son simples “compradores
de tiendas” sino que a través de su Asociacion todos son “socios” del proyecto y en

funcién a ello estdn comprometidos con su conclusion.

4. De acuerdo a lo manifestado por el representante de los comerciantes, el utilizar
este esquema de financiamiento con MIBANCO bajo el producto “Proyectos de
Mercados y Galerias Comerciales”, a través de una Asociacion, ha representado en
algunos casos un ahorro de hasta el 30% del valor de la galeria comercial para el
asociado, teniendo en consideracion que legalmente no es una compra sino el uso

de un bien de la Asociacion a la cual pertenece.
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5. De la investigacion de campo se puede determinar que la ejecucion de un proyecto
de centro comercial, bajo este esquema de participacién en Asociaciones, toma un
tiempo aproximado de 3 hasta 5 afios para su desarrollo, plazo con el cual estarian
de acuerdo la mayoria de comerciantes, pues tienen otros negocios alternos que les
generan ingresos; sin embargo, en cada proyecto siempre existirian: i) asociados
“inversionistas” no comerciantes, cuya Unica motivacion es tener el puesto
comercial lo antes posible para cederlo a un tercero; v, ii) asociados que no tienen
negocios alternos y esperan recibir el puesto lo antes posible para generar ingresos,
lo cual en muchos casos ha ocasionado que ante la demora del proyecto se atrasen

en el pago de sus obligaciones.

6. Las Asociaciones no estarian totalmente conformes con el proceso de aprobacion
del financiamiento por parte del Banco, ya que este ultimo estaria solicitando que
desde antes del inicio del proyecto ya se encuentren asociadas un gran nimero de
personas, lo cual les resulta muy dificil en la préctica, pues una vez aprobado el
proyecto por MIBANCO, éste cobra mayor relevancia, logrando captar un mayor
namero de interesados en formar parte de la Asociacion y aportar para el desarrollo

del proyecto.

7. Respecto a la situacion legal de las galerias comerciales adquiridas mediante el
esquema de financiamiento bancario objeto de la investigacion, se puede apreciar
que el derecho de propiedad sobre todo el centro comercial y sobre las galerias que
lo conforman, lo mantiene la Asociacion, la cual solo cede el uso de las galerias
comerciales en favor de los asociados que efectuaron su aporte social para el

desarrollo del proyecto.

8. Las Asociaciones mantienen para si el derecho de propiedad de la totalidad de las
galerias que integran el centro comercial, puesto que de transferir su propiedad a
cada asociado se desvirtuaria la naturaleza juridica de la Asociacion, pudiendo
llegar a cuestionarse su fin no lucrativo, pues podria entenderse que el “aporte

social” en realidad fue el pago del precio de venta de la galeria comercial.
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9. De la investigacion de campo se ha podido concluir que el Banco no exige la
asignacion de titularidades individuales sobre las galerias comerciales, ya que su
posicion frente a un incumplimiento es mejor si la Asociacion mantiene la
titularidad de todo el centro comercial, pues de esa manera es menos engorroso la
ejecucion de la garantia hipotecaria, la misma que esta constituida sobre todo el

centro comercial y no sobre las galerias de forma individual.

10. Respecto a las implicancias tributarias para los asociados, al no existir una
transferencia formal del derecho de propiedad sobre los puestos comerciales, dichas
personas no estarian afectas a impuestos, pues la Asociacion como ente gremial no
lucrativo, legalmente solo ha cedido el uso del puesto en virtud al cumplimiento de

sus fines sociales.

11. En caso exista una transferencia de propiedad via adjudicacion a favor de los
asociados, la Asociacion estaria afecta a impuestos (impuesto a la renta e IGV)
asimismo tendria que emitir un comprobante de pago por el valor de dicha
transferencia. Por su parte el asociado tendria que asumir el pago del impuesto de

alcabala aplicable a las transferencias de propiedad.

12. De generarse una obligacion tributaria para la Asociacion, respecto a impuesto a la
renta y/o IGV, esta se veria gravemente perjudicada pues este tipo de entidades no
poseerian los flujos necesarios para asumir dichos pagos, pues al ser su finalidad no
lucrativa, en la practica solo gestionan los bienes (puestos comerciales) en favor de

sus asociados, sin generarse mayores ingresos para si.

13. De la investigacion de campo se ha podido advertir que para el Banco existirian
algunos problemas al trabajar con Asociaciones, como son: i) discusiones respecto
a la legitima representacion de sus apoderados; vy, ii) falta de capacidad técnica; lo

cual genera una demora en la toma de decisiones para el avance del proyecto.

CAPITULO VI: RECOMENDACIONES

Una vez descrita y analizada la estructura de financiamiento utilizada por los micro y

pequefios empresarios para obtener puestos comerciales a través de su participacion
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en una Asociacion; y, vistas las conclusiones a las que se ha podido llegar, se efectia

las siguientes recomendaciones:

1. A fin de evitar problemas “politicos” de representacion de las Asociaciones, es
recomendable que se establezcan distintos tipos de asociados al interior de las
Asociaciones, los cuales se diferencien en cuanto a sus facultades, a fin de que sean
el grupo inicial de asociados que constituyo la Asociacion, en promedio entre 3a 5
asociados, los que tomen las decisiones sobre el rumbo del Proyecto hasta su

culminacion.

2. Para promover el desarrollo ordenado de los centros comerciales desarrollados por
Asociaciones en Lima, es recomendable que el Estado a través del Ministerio de la
Produccidn, establezca politicas de capacitacion y consultorias destinadas a
promover la especializacién en la ejecucion de este tipo de proyectos por parte de

los mismos micro y pequefios empresarios.

3. Para lograr el desarrollo de nuevos proyectos y/o modernizacion de los existentes,
seria recomendable que el Banco reestructure su politica de atencion de “Proyectos
de Mercados y Galerias Comerciales”, a fin de que no se exija desde un inicio la
incorporacion de un gran nimero de asociados, pues asi, de contar con respaldo del
Banco desde un inicio, se generaria confianza en el pablico, lo que aceleraria el

proceso de incorporacion de nuevos asociados y el desarrollo general del proyecto.

4. Teniendo en cuenta el desarrollo de este tipo de proyectos bajo un esquema de
participacion en Asociaciones, el Estado deberia aprobar una exoneracion tributaria
que permita la adjudicacion de los locales comerciales que actualmente vienen
siendo utilizados por los micro y pequefios empresarios, para asi sanear el derecho
de propiedad de los mismos, lo cual les generaria grandes beneficios, al poder

contar con un bien que sirva de respaldo a nuevas operaciones crediticias.

5. Es recomendable que el Estado, a través de la SUNAT, analice este mecanismo de
financiamiento desde una dptica de promocién a los micro y pequefios empresarios,
con la finalidad de buscar una regulacion que los exonere de la asuncion de

impuestos, ya que en estos proyectos la finalidad no es la venta o comercializacion

91



de puestos, sino que se trata de un mecanismo de autogestion que permite el ahorro

de costos.
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ANEXOS

ENTREVISTA Nro. 01.

Entrevista realizada a Alan Gabriel Linares Sanchez — Especialista Legal de
MIBANCO — Banco de la Microempresa S.A.

Transcripcién aproximada de la entrevista.

Estructura legal del financiamiento

Las asociaciones se constituyen, todos son asociados se les da créditos de manera
individual a estas personas, el monto del financiamiento que les otorga el banco es un
aporte que hacen a la asociacion, los flujos que se obtienen tienen por finalidad el
desarrollo del proyecto que puede ser comprar el terreno o construir. En realidad, no
generamos derechos de titularidad o propiedad respecto de cada asociado porque la
estructura que planteamos esta orientada al fin comun, fin social o la exclusién del
asociado cuando incumple los créditos. Si se generasen contratos de adjudicacién
sobre bien futuro o contratos de compra venta sobre bien futuro se generarian
derechos que impedirian expulsar al asociado, porque no solo se generan derechos

como asociado sino también se generarian derechos civiles.

A nivel regulatorio el area de cumplimiento normativo les ha solicitado
informacién por este tipo de proyectos que haya solicitado por la SBS

Por un tema regulatorio no, en realidad la SBS no nos ha solicitado informacién de los
proyectos, pero nuestra politica de proyectos especiales esta alineada con el
cumplimiento de los temas regulatorios, no podrias tener un flujo que no esté alineado
al sistema regulatorio que es de cumplimiento obligatorio.

Existen criterios comerciales, los cuales estan en el marco de la politica de evaluacion

de créditos, alineados a la regulacion de la SBS

Han tenido algun requerimiento por parte de SUNAT por este tipo de estructura

de financiamiento, que les llame la atencién
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La SUNAT est4 alineada a promover el desarrollo econémico de los mercados que se
constituyen como asociacion, si bien tiene normas que regulan las declaraciones,
impuesto a la renta, a través de las asociaciones puedes hacer actividades
comerciales orientadas a un fin social, pero no han entrado a cuestionar la forma como

la asociacion se hace operativa.

Han pensado en realizar un saneamiento completo

En realidad el modelo de negocio esta orientado a no entrar a hacer un desarrollo muy
técnico del proyecto, pero eso no quiere decir que no se pueda hacer, ese formalismo
va a depender de la finalidad que deseas perseguir como banco, por ejemplo tener un
proyecto independizado o no independizado son escenarios muy distintos, en el
primero es la recuperacion del crédito de manera individual mediante la ejecucién de
una hipoteca, en el segundo una finalidad social a través de la presién del grupo para
el cumplimiento, escenario en el que no te conviene generar derechos individuales

patrimoniales.

En las cuentas con asociaciones el objetivo es que la persona tenga su tienda en la
que pueda desarrollar actividad comercial, probablemente haya un porcentaje de
gente que utiliza esta modalidad para comprar a precio bajo y luego ganar con la

venta, pero es un porcentaje minimo.

Que complicaciones legales tuviste en la ejecucién de tu proyecto

En el caso de las asociaciones por su naturaleza no es complicado, probablemente en
esta estructura la ejecucién genera demora por los créditos vinculados a una garantia
y cOMo vas a ejecutar una garantia se plantean recursos para demorar la ejecucion de

la garantia.

Las asociaciones conviven en la informalidad por lo que no tienen sus documentos en

orden.

Existen Proyectos Parecidos en otras entidades financieras

En realidad todas las empresas que siguen el tema Micro atiendan proyectos de
financiamiento de esta naturaleza y no solo mediante proyectos especiales, tienen
otros productos que les permiten masificar el otorgamiento de créditos de una manera
no muy formal, como Crédito Solidario otorgado por Financiera Confianza, otorga

créditos a un grupo de personas que tienen un representante comun, como una
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asociacion de hecho, esta persona apertura una cuenta en el banco y paga las deudas

de todos aquellos a quienes se les ha otorgado créditos.

Qué tipo de reclamos se han recibido de las asociaciones y asociados

Lo més comun es que las personas que acuden al banco piensan que el banco les
venderd las tiendas, el banco no tiene un rol inmobiliario solo otorga un crédito. Ha
habido reclamos de esta naturaleza, pero no han tenido trascendencia porque la
estructura es clara desde un inicio, lo que se financia es la compra de un terreno mas

no la construccion, si es que ese es el caso.

En realidad, lo que el banco hace es custodiar los fondos para cumplir la finalidad y
coloca un supervisor técnico que fiscalice que los fondos se asignen debidamente.

Lo que hacemos es ser transparentes con lo que hacemos, proponemos asambleas
de asociados 0 escenarios que permitan que todas las personas conozcan cual es la

finalidad del crédito que estan solicitando.

El riesgo reputacional siempre existe justamente por esa forma de actuar.

Que otras garantias requieren ademas de la hipoteca de terreno

Normalmente pedimos garantias personales y reales, dentro de las personales
pedimos pagares con un aval por parte de la asociacion que garantice el crédito de las
personas a las que se va a otorgar préstamos Yy, una fianza solidaria que puede ser de
la asociacion o de los dirigentes a titulo personas, dependiendo del riesgo que se
busca mitigar. Normalmente las fianzas no te permiten la recuperacion del patrimonio
a través de la ejecucion del patrimonio de quien otorgo la fianza, sino tener el control
para poder exigir el cumplimiento de la obligacion

Dentro de las garantias reales, la hipoteca y una garantia mobiliaria sobre los flujos

dinerarios.

Quien se encarga de construir el terreno
Quien ve esto es la asociacion y emite una instruccion para que el banco efectué el

pago por el avance de obra.

Cual es el plazo normal de financiamiento

Dependiendo del proyecto, los plazos que se manejan varian entre cuatro y ocho afios
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Utilizan la figura del depositario

Dependiendo, en las garantias mobiliarias desde que el dinero esta depositado en el
banco es el depositario, pero hay estructuras que te permiten utilizar la figura del
depositario por la responsabilidad penal que se pueda generar, pero esto va alineado
a proyectos propiamente inmobiliarios, normalmente se nombra a los promotores para
canalizar los flujos de las compras venta, ellos se obligan a transferir el dinero a la

cuenta recaudadora.

Cual es covenant legal que suelen usarse

Nuestra estrategia no esta en solicitar muchas garantias sino en basicamente disefiar
flujos operativos que permita cumplir la finalidad del proyecto. Obligaciones de hacer
tienen muchas, si disefias una estructura correcta y hay alguien que le haga

seguimiento a esa estructura va ser exitosa.

En el covenant lo que busca es otorgar el crédito porque lo ves en un escenario y
buscas que esa persona mantenga ese escenario y ho se modifique, para garantizar
ello le impones obligaciones de no hacer como no modificar el estatuto, si vas a un
proceso de reestructuracion te ejecuta. Los covennats financieros o muy técnico son

para otro tipo de estructuras de negocio.

Como manejan los desembolsos
Cuando son masivos van completando una linea de crédito la cual va de la mano con

la cantidad de personas establecidas.

Qué tipo de penalidades regulan

El contrato esta lleno de penalidades, toda la obligacion de hacer y no hacer siempre
tiene una que te habra todo, incumplimiento de obligacién y la resolucién del contrato.
Hay obligaciones cuyo incumplimiento no amerita la resolucion, porque no implican un
riesgo en la recuperacion de crédito, ahi se aplican los remedios a que refiere el

caédigo civil.

A nivel de comisiones este producto que tipo de comisiones tiene
En realidad, una comision como producto no tiene, porque la operacion no es
complicada, son créditos individuales.

El estudio de titulos esta en el tarifario de todos los bancos.
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Los gastos notariales y registrales los asume el cliente.

ENTREVISTA Nro. 02.

Entrevista realizada a Luis Hudson Salcedo — Apoderado de las Asociaciones que
buscan financiamiento y en la préctica brinda sus servicios de promotor y
acompafiamiento en la busqueda de financiamiento hasta la puesta en marcha de los
Centros Comerciales.

Transcripcién aproximada de la entrevista.

El negocio empieza en la compra de terreno, si compras bien adquieres buenos precios

de los locales. La experiencia pesa mucho en este negocio.

Esquema de trabajo es diferente a otras asociaciones que han trabajado. Las
asociaciones normalmente nos juntamos 100 personas y compramos el terreno, y
después organizamos el tema de la construccién. Pero ese después es complicadisimo,
una cosa es gque se pongan de acuerdo 100 0 200 personas Yy otra cosa es que entre 2 no
3 se pongan de acuerdo para todo. Empezamos desde el calculo de la compra de terreno,
financiamiento, construccion hasta la entrega. El aporte es la suma equivalente al valor
de un local. Con un 40 o0 45% del valor total compramos el terreno, nosotros no decimos
a la gente vamos a comprar un terreno, nosotros le decimos vamos hacer una galeria,
evitando asi las reuniones constantes. Nosotros no vendemos, de agrupamiento. Los
otros proyectos se demoran un poco menos en comprar el terreno, para la construccion

pueden demorar 4 0 5 afios.

El principal problema es la licencia de la construccion.

Hay que tener un conocimiento de todos los costos involucrados, disefiamos
inicialmente, licencia, utilidad. Desde que identificamos un terrenos hasta terminar la
construccidn entre 2 afios y medio hasta 3 afios y medios. Dos afios y medio es un buen

plazo.

Antes de comprar realizamos un anteproyecto. Después del anteproyecto compramos.

El anteproyecto otorga seguridad juridica. El Anteproyecto te protege juridicamente. Te
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da 3 afos para poder desarrollar tu proyecto. Es un trabajo de 3 a 4 meses antes de

comprar el inmueble.

Cuando no se realiza el anteproyecto, tienes una idea concreta del espacio a utilizar el
inmueble. Si compras el terreno cuando quieras construir de repente te llevas la

sorpresa de que no puedes utilizar parte de ellos.

¢Durante la gestion de la construccion han habido problemas con los
comerciantes? ¢Qué problemas mas usuales han tenido? El 30% o 35% del proyecto
son inversionistas. Hay quienes tienen dinero, otros que quieren que se termine para
trabajarlo, usarlo o alquilarlo. Lo mas comun es la presura de los comerciantes por
terminar la construccién. Y cuando los comerciantes comienzan a comparar con otras
experiencias de adquisicion de local con empresa, se le sefiala que el precio es 30% mas
barato que adquirirlo una galeria. También aplicamos la figura del reemplazo, cuando
un comerciante no paga el financiamiento al banco, se le expulsa, ingresa otro en su
lugar, se le devuelve su dinero que hubiera aportado y se paga al banco. Nos han

ocurrido 6 o 7 casos de 600 locales.

Terminada la construccion, se realiza la distribucion de las tiendas. Cuando el
comerciante ingresa, esta definido el local que ocuparia al terminar. Luego de terminar
de cancelar con mi Banco, en dos proyectos han pedido independizacion. La asociacion
se encarga de independizar en cada tienda. La asociacion puede utilizarla como medio
de apalancamiento para garantia, la asociacion firma la hipoteca de ese local para esa

persona. NO hemos realizado transferencias.

¢Quién lleva la administracion de la asociacion terminada la construccion, en el
inicio de las actividades de la galeria?

Quien lleva la administracion de la asociacion terminada la construccion, en el inicio de
las actividades de la galeria. Nosotros en calidad de promotores desarrollamos una
modalidad de una asociacion para llevar el proyecto, totalmente formal. Terminada la
edificacion nos mantenemos un afo o afio y medio ayudando a la administracion, una
galeria no prende comercialmente automaticamente, es un proceso, los acompafiamos y
manejamos la administracion, al cabo de ese plazo se llama asamblea y entre todos los

asociados nombran a la nueva administracion.
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¢ Sobre la transferencia de galerias?
No hemos realizado transferencias pero tiene de hacerlo tiene efectos tributarios. El
costo tributario para la independizacion lo asume el comerciante. El objeto de una

asociacion de comerciante, evitar costos.

¢ Cuél es el beneficio de ir por una asociacién y no a una empresa?

Lo que al comerciante derrepente le sale en 30 en la asociacion en la empresa le sale en
45 0 50. Asimismo, en la empresa existe mas riesgo, compras con tu plata, construyes
con tu plata y pero al final no lo vendes, en cambio en la asociacion primero vendes y

después construyes.

¢ Como aseguran el manejo del proyecto existiendo una la asamblea?
El estatuto nos otorga una administracion de 4 a 5 afios, lo que nos permite administrar
hasta terminar el proyecto nos otorga lo independencia de la asociacion para la compra

y construccion, no hay muchas reuniones.

¢ Cuél es el margen de utilidad?
El margen de utilidad es de 5% al 10% por proyecto.

¢ Cuanto demora en obtener la licencia de funcionamiento?
La demora para la licencia de la construccion es de 6 meses, excepcionalmente a 1 afio

de demora en la licencia para la construccion, dependiendo del lugar de construccion.

¢ Riesgos de Mercado?
Riesgo de mercado es las arras para comprar el inmueble y una vez comprado, no se

vendan los locales.

¢ Qué le aporta a usted como promotora con el banco?
Da confianza a los comerciantes
Permite que venda, con créditos a largo plazo

Refiere interesados para adquirir los locales.

¢Expansion del negocio?
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Expansion al cono norte.
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ANEXO II: Tarifario de servicios MIBANCO.

Tarifario Préstamo Locales Comerciales mibanco

TASAS Y PARAMETROS

Moneda Nacional 00.12% 01/08/2016
Moneda Extranjera 1?.50% 79.59% 02/03/2015
CONCEPTO MONEDA MACIONAL MONEDA EXTRANJERA

Monto minimo a financiar 5/ 1,000.00 Us5 300.00
Monto maximo a financiar Segun evaluadion Seglin evaluacion
Plazo minimo (meses) 3 3

Plazo maximo (meses) 120 120
Ambito de atendidn Todas las agencias Todas las agencias
Destino del préstamo Construccion / Remodelacion f Compra-Venta de Inmueble

TASA DE INTERES MORATORIA Y PENALIDADES POR PAGO TARDIO

Dependiendo de las especificaciones del crédito (indicadas en la Hoja Resumen), se cobrara al cliente una Tasa
de Interés Moratorio o una Penalidad por pago tardio:

Tasa de Interés Moratoria '3

CONCEPTO MONEDA NACIONAL | MOMEDA EXTRANIJERA DEH;I:'LI::::::)AD VIGENCIA

MES, PEM. MEM, Al momento del
COMNSUMO oo LB pago de la cuota R

Penalidades por Pago Tardio B

Los créditos desembolsados a partir del 11 de marzo de 2017 que incurran en atrasos en el pago de sus
cuotas, estan afectos al cobro de una penalidad por page tardio, segun el tarifario detallado a continuacion:

p—
ATRA s,r 154] 99 q,r 30099 | S/ 500.99 5/750.99 | s/ 1 500.99 amas
5/ 2.00 5/3.00 5/ 4.00 5/5.00 5/ 6.00
1-3 s;smu 5/ 4.00 5/5.00 5/ 6.00 5/7.00 5/ 8.00
4.5 s/ 4.00 5/ 5.00 5/6.00 5/7.00 S/8.00 5/ 20.00
6-7 s/ 7.00 5/ 8.00 5/9.00 s/ 10.00 5/ 15.00 $/3000 Al momento
£-15  5/10.00 5/1200  5/15.00 s/ 18.00 5/ 25.00 5/4500  del pagode
16-30  5/15.00 $/2000  5/25.00 5/ 35.00 5/ 40.00 s/ 75.00 la cuota
31-90  5/2500 5/30.00  5/35.00 s/ 45.00 S/60.00  S/100.00

61-90  S/30.00 s/ 40.00 5/ 45.00 s/ 75.00 5/ 80.00 5/120.00
91-+  5/45.00 s/ 80.00 5/ 85.00 5/9000  5/10000  S/150.00

L » » . .
- i "l",_'l" .'l""' TarifLocal Comer WDO1 — Fecha de actualizadion: 20/11/2007 Pag. 1
4 4 Ll Ny 4 A
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Tarifario Préstamo Locales Comerclales mibanco

TASAS Y PARAMETROS
e WA e
__-E!ﬂ_m
Moneds Nacional 90.12% 01/08/2016
Moneds Extranjera 17.50% 79.59% 02/03/2015
CONCEPTO MONEDA NACIONAL MONEDA EXTRANIERA
Monto minimo a financiar S/ 1,000.00 USS 300.00
Monto maximo a financiar Segiin evaluacion Segin evaluacion
Plazo minimo [meses) 3 3
Plazo maximo {meses) 120 120
Ambito de atencion Todaz laz agencias Todas laz sgencias
Destino del prastamo Construccion / Remodelacion / Compra-Venta de Inmueble

TASA DE INTERES MORATORIA Y PENALIDADES POR PAGO TARDIO

Dependiendo de |3z especificaciones del credito {indicadas en la Hoja Resumen), se cobrars al cliente una Tasa
de Interes Moratorio o una Penalidad por pago tardio:

Tasa de Interes Moratoria Moratoria
OPORTUNIDAD
— T e
MES, PEM, MEM, Al momento del
CONSUMO 169.59% gage de ta cudts 02/03/2015
Penslidades por Pago Tardio !

Loz creditos desembolsados 2 partir del 11 de marzo ce 2017 gue incurran en atrasos en el pago de sus
cuotas, estan afectos al cobro de una penzlidad por psgo tardio, segin el tarifario detsllado a continuacion:

TR
b R e Sl e
ATRASO | S/150.99 S/ 30099 S/ 500.99 S/ 750.99 0099 = mas

5/1.00 5/2.00 5/ 3.00 S/ 4.00 sl 5.00 5/ 6.00
2 -3 5/3.00 5/ 4.00 5/5.00 5/ 6.00 5/ 7.00 5/ 8.00
4-5 5/4.00 5/5.00 5/ 6.00 5/7.00 5/ 8.00 5/ 20.00
6-7 5/7.00 s/ 8.00 5/ 9.00 5/1000  5/15.00 5/3000  Almomento
8-15 5/1000  5/1200  5/1500  5/1800  5/25.00 5/4500  delpagode
16-30 5/1500  5/2000  5/2500  5/3500  5/40.00 5/ 75.00 Ia cuots
31-90 5/2500  5/3000  5/3500  5/4500  5/6000  5/100.00
61-90  5/3000  5/2000  5/4500  5/7500  5/8000  S5/120.00
91-+  5/4500  5/8000  S5/8500  5/9000  5/10000 5/ 150.00
L A v > *_» »
:‘,\,:,:;“.‘:‘,':‘,:,‘:f :::‘ TarifLocalComer V001 — Fechs Ce sctualizacion: 20/41/2047 Pig 1

105




Tarifario Préstamo Locales Comerclales mibanco

SERVICIOS TRANSVERSALES APLICABLES A LA CUENTA

El detalle de Ias comisiones por servicios transversales, tales como emizion de constancias, duplicado de
documentos, evaluacion de documentos, gastos notariales, registrales y de tasacion, entre otros, podras
ubicarlo en el Toriforio de Servicios Tronsversales oplicobies o Craditos publicado en nuestrs pagina web
www.mibanco.com.pe o en |z Piataforma de Atencion 3l Usuario de nuestrs red de agencias.

NOTAS

(1)
(2)

3)
(%)
(3)
(8)

4]

TEA s |3 taza efectiva anual, calculada en un afo base de 360 dias (no incluye |3 33 del seguro de
Cdesgravamen).

Tasa aplicable pars creditos desembolsados hasts el 10 de marzo de 2017. Ls Tasa de Interes Moratoria
Efectiva Anual (TEAM) que Mibanco cobrara 3 EL CLUENTE en caso de incumplimiento, se devengara de
manera adicional 3 13 tasa de interés compensatorio y se calculars sobre el s3ldo capital de las) cuotals)
vencida(s) desce el dia siguiente 3 la fecha de vencimiento de |a obligacion hasta ef dis de su pago total
efectivo.

Las penalidades por pago tardio zeran calcutadas en funcion del nimero de dias de straso y el monto de
la cuots atrasada.

Los dientes no estan obligados = contratar el seguro sugerido por Mibanco siempre que acrediten haber
contratado un seguro externo con cobertura igusl o mayor.

Seguro aplicable 3 personas naturales dependientes e independientes de hazta 70 ahos de edad. El
importe total s= calcula en funcion del plazo del préstamo por Ia tas3 correspondiente.

Aplicz a creditos en soles y perzonas naturales independientes cuyo negocio se encuentre ubicado dentro
de un conglomerado y cuys actividad economica sea asegurable. El importe total se calculs en funcion del
monto del prestamo por la tasa correzpondiente y por el nUmero de meses que corresponde 2 [z vigenciz
del prestamo.

Aplica para creditos con garantias reales (mobiliaria o inmobiliaria). El importe total se calculs en funcion
del monto del prestamo por Ia taza y por el nimero de meses que corresponde 3 [s vigencis del
préstamo.

INFORMACION GENERAL

Pars la determinacion de |3 tasa de interes efectiva anual, se aplica ia base de calculo de 360 dias.

Todo pago, retiro, transferencis y/o abono s encuentra afecto 3l pago del Impuesto 3 1as Transacciones
Finanderas (ITF) 0.005%, el cual s cobrars al momento de efectuar | operacion.

Mibanco tiene I3 obligacion de difundir informacion de conformidad con la Ley N® 28587 y Resolucion 585
N*® 3274-2017 Reglamento de Gestion de Conducta de Mercado del Sistema Financiero.

v A - »
:, ¥, 7,7 TariflccaiComer VOO1 - Fecha ce achuaiizacion: 20//41/2047 Paz 3

4%

ANEXO IIl: Formato Modelo Contrato de Préstamo Dinerario MIBANCO.
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mibanco

{en adeiania MIBANCO), con RLU.C. 20382036855 brnca
faciidages ge fMinanclamiento 3 1) perma(s)ums
d¥os y domichio constan cetalados en 13
Rewlﬁunwalmmoeesbcum

seQun
MMMym ¥ (V) capital oel

A solicitud ge 8 CLIENTE, ia Informacion reacionada con
£US PAgos Sera remida por medios electronicos sin costo
Jguno, s3vo que EL CLIENTE effa que ¥ sea enviada por
medices flsicos, en Cuyo C3s0 S8 e cobrana &f costo por &
amic. Dicha rfomacion &7 remilda dendro de Tainta

{30) afas posteriores I cieme de mes.

SEGUNDO: PAGOS ANTICIPADOS
Son pagos antes o=! vendmiento ce @fs) cuotals), no
gEnerando cobro de comisiones nl penalidades b0 135

formas siguismes:
0 tota Cuando & pago &5 por
0 M3yor a 02 cuotas 0 cancaia & présiamo. B

anfregard a solckud o=l CLIENTE deno d& plazo ge
sista [07) olas.

551 0300 &5 DT e podra eiegr entre reducr &
piazo o el monto o2 Jas cuotas. No obstantz, & &
CLIENTE no precisa su eleccion, se alendera la
solichud raduciando & plazo, dentro ol piazo de quince
(15} dias g2 recidico el pago.

Versidn 001 {Junio 2018}

~ Aprotbaca pol Resoliaion S88 N* 16372018 del 28040018

CONTRATO DE PRESTAMO DINERARIO

Wmammmau
nmegixas siguientes no vencidas, s recucy
Inlereses, comisiones ni gastos pactades. Los pagos
mencrss O Iguales a d0s (2) cuolas se considera
3osianto o2 cuota, 5avo que EL CLIENTE soicte que
e aplque como pago anicipado parcial.
JERCERQ: DE LOS SEGURCS
E5 conakcion del préstamo |3 confratacen d2 i
y segUn 3 poilica de .
4 o0, CUpA(E) pORZaLe) oemm)
g préstamo. En

ais
oen(s]pmn(s)amoa
Sl & CUENTE contrata

web waw.mEanco com.pe y endosanals) 3 satisfaccion de
MIBANCO hasta por & monto del s3ido adeudado y ser
COMURICato 3 MIBANCO en un piazo ne mayor 3 30 das
antes ge fa e 3 poiza vigenie. Para asequrar el
pago de 3fs) péizafs) MIBANCO podra requeririe que se
adicione prestamo.

Pagna 1 ded

-y ==
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¢. Comuricar, en forma articipada y por escrto, cuaquisr
mModficacion © revocatona de 135 facukades
que hubiere olorga’ 3 sufs) mem
aposeradois) © mancatarofs) cesignacdols) ante
MIBANCO, pra que puada surtir efectd Yema 3 este,
aun cuandc hayan sde msoitas en 0 Registros
Pubicos.

d. S su credo es caificado en 3 categoria de Medana
Empresa, Cceberd achudzar y remir cada s (5)
meses. con frma o8 contacor pabko colegado, &
Informe  Comercial, os Estados  Franceros
achualzados, Fluo O Cag Proyectado yiu o
rormaciin adoional que MIBANCO |2 requisra, £350
confrano podra sef reciasficado 3 wna calagoria oe
Mayor resg0 Creaticio.

QUINTO: FORMAS DE COMUNICACION CON EL

CLIENTE

2 Poc medio drecto: Son JOTUMENtos pOf escrio dngisos
3 COmCHi. cOMeos 2lCironizos 3 cuaiquiena centa
TeQiETasa &N MISANCO; 3n0tacionss 2N 105 8613008 de
cuents; comumicaciones telafinicas; 02 texto
[SMS), mens3ena instantanea como u OYos
simiares 3 cualesquisra de ios NOMeros de testonos
DroporCionacios por & CLIENTE.

b Por mados ingracios: Son pubicacionss en @ pagna
wab o n dianos, VIS0E CII0C3N06 2N 136 OCiNas de
atercitn 3l pabico; mens3jes 3 raves o= Banca por
riemst rades s0Ci@Es, Wuthers de pago o 0epdsto, ©
cualquier anuncio en diano, penadico, revista, rado Yo
teevsin

SEXTO: DE LAS MOOFICACIONES

a Las modficadiones refendas a: ([) tasas o= interss,
penaiidades, comisiones, gasios y cronograma gue
gensren mayores costos 3 CLIENTE, [3) resolucicn oe!
conira® por causal distinta 3 ncumpiimiento; (11}
ImExckn © exoneracitn e idag ¢e
MIEANCG; y, (v) |2 incorparacion de sarvicios que no
£2 encueniren directamente con

rE3CoN300s g
procuctio 0 senicio conlrataco, SSr3N COMUMNICRs 3
Rus g magoe Jrecips indcandose (3 fecha de
enrada en vIgencia o 13 modticacion.
L3s modficaciones aferentss 3 105 SUPUESIS refandos
&n & pamalo anterior, pOdran SEr COMUNICAdas 3 Iraves
d2 medios ndrectos.
Las mooncaciones favorabies para EL CUENTE se
cOMUNKarsn 0F ManerA PostErior 3 trawes de ks
medos ndrecios. Las O=mds modficacones se
comunicarsn con una antiopacin de 45 dias
calendaro, 0 cuaiquler o0 plazo qus 135 BEpOSitionss
segales estabiezean.
La mocMcacin e 13 tasa de Interés procede por )
novacion e fa obigacion If) cuando exssta una efectva
neqociacion con @ CLENTE, y i) por ios demss
SupUestos COMMEnidos en & Tteral @), previa autorizacion
de 13 Supenmendanca o Banca Sequrs y AFP
['SBS’)..
& Las modficaciones uniateraies por parte de MIBANCO,
pUECEN SEr CONSECUSNC OE Cambios en 138
Condiciones  ECONOMICAs naciona 0 nrmackond;

(3]

Vieraiin 001 {Jurso 2018) - Aprodata por Resoluadn S88 N* 1637-2018 ol 26042018

ten0encas 02 MErsa00 0 @ competenca; 35 politicas

¥y servicios fnancieros; Infacion o deflacion,
OaNECKN 0 revauacon ge i3 moneda campafias
. evauasion credtica de CLIENTE

Quz ©nga vigeniss MIBANCO a 13 fecna o= 13
COMUNCANON. s 02CiElon y cancelar fals) dewdals)
wigerte(s). Sin embargo. @ nagatva oel CLENTE 3 las
modificacionss refieridas 3 Merd 3 v, mo Implcarz 13
resolucion del conrato. E! slencio del CLIENTE
conedtuye aceplacon expresa de '35 modTicaciones
Informacas

SEPTIMO: NORMAS PRUDENCIALES
MIBANCO podra elegr no condatar o modficr 0§
contratos celsbrados con & CUENTE 2n aspectos dstntos
3135 13535 0 Interés. comisionss y g3stos, & INC/USO podra
resohvencs sin & awizo seflaado en 1a clzusua anteror, en
aplicadion 02 135 normas prudencidies emtidas por @
endencia o2 Banca y Seguros y ATP. refaridas 3 la
MomiisTacion 02l riesgo Oe sobreendsudamiento d2
CeudonEs MNoMst3s; por conskieraciones o perll oe EL
CUENTE vrcuiadas 3 sislema de prevercion oel iavado
02 3covos 0 o Tnancamiento ol temoremo; © por falta de
02 25te, SOMO CUANCO Oicha mfomiacion &6
, 13153 0 inconsisients con 10 deciarado
repercuta negatvaments
£ @ risso o= reputacion o lega que enfrenta MIBANCO.
MIBANCO comunicars 3 CLIENTE utiizanco un medio
directo y dentro de ios siete (07) 0las posteriores.

OCTAVO: RESOLUCION  Y/O  VENCIMIENTO
ANTICIPADO DE LAS CUQTAS

MIEANCO poara resoiver de pleno derecho este contrato 0
a3F por vencidos tocos Kos piazos o2 135 obigacionss
drectas 0 Indrectas del CLIENTE genvadas cel prestama,
vencidas y no; y, exgr el pago inmadiato e Integro de ko
ateudado, conforme 3 13 fquidaciin que efectle, y &n su
£3g0 Inklar 38 acciones jadciales o ejercer los drachos
Que le asistan como acreeddr, en cualigiera o2 astos

E

) Incumpla el page de una o mas cudtas de su prEstama
1) St hay paraida o ceterioro dei wvakor e ios bienss dades
en garantia 0 Insolvencia mandesta o presunta de sus
garantes y no cumple con sustturias OenD cel plazo

otorgado © & aste no cumpie con consttur 3= garantias
Pagraloes
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reaies raquenaas; i) S 3 ortero c2 MISANCO axisis duda
o conflicto respecio 3 |a kgitmidad, legalcad, vigentia o
Jcances o2 [3s facutades o2 sus representantes: )
Realza actos que puderan perjudcar 3 MIBANCO 0 3 5us
dientes 0 comete aclos OG00S0 CONYA 105 DiEnSs ©
parsonal 02 MIBANCO; v) SI fuese geciarade nsovants 0

Del msmo modo, MIBANCO pocra cenTralzar en una sold
cuenta el Importe total d¥ saco dsudor y demis
ODIJICIONEE, Sersiendo su derscho 06 COMPERSacon
conforme 3 13 ciausua novena, N penuicio ge su Tacutad
de Imtegrar y completar & Pagars qua haya 0o Wt 3
U favor, WO BjECUtar |35 garantias reass y parsonales
consthudas 3 sufavor

{con excepcion del monto intangie oe 135 cuentas CTS ¥
cualguer ofro que por Ley tenga ta caldad), pudisnco
apiar @ tpo de campio de ese momentd Luego o2

Verakin 001 {Jurso 2018) -

Aprotaca por Resoluadn 88 N* 16372018 am 2504008

devangaran 06 Intereses Compensatons Mas morancs o
ia(s) penaidadies) por pagofs) tardiofs) de ser & <aso,
3phicados sobee & Importe dal Pagare.

£1 CLIENTE renuncia exprasaments 3 su deracno 3 Inciur
en & pagart una claUsUia QU IMRE Su transterancia,
reconociendo € oerecho 08 MIBANCO a negodaro
oremente. El CLIENTE deciara qus MIEANCO ha pussio
0 5U conocimisnt 105 mecanismas de proteccion que 13
j2y parmiz para 13 amision 0 aceptacicn de ttulos valores
ncompletos,

L35 paries 3cuercan gque MISANCO poara cestruir el
Pagmmavezwmmougwmesoepagow

ge sy devolckn fisca, mo
mamwoe CLIENTE yio EL(LOS] FIADCRIES)
i2(s) ser3 entregaca una constancia e no aceuco dei
prestamo respective.

Aflematvamente y 3 503 0RCEIN, MIBANCO podra
formdar ura Lquidacion de 1a(s] dewdals) que manianga a
sU cango & CLIENTE y exigir sU pago por 3 via aieculva,
1UBQ0 08 COMPENE T CON 108 TN308, VAINFes, AESnciEs 0
acthvos liquicos que MIBANCO o=cids y posd Sner en su
poder a nombre @2l CLIENTE yio Ce sus garantes. Ssia
LIQIEC3con poara ser MEcha 58a 3 cango del CLIENTE yio
32 5US [EEPeCiVDE Jarantes, NgiEnaoss 135 3cTiones pra
U CODFD 3 CUAIgUIER 02 25106 0 3 ambos, N parjuicd 92

necuovﬁtmmmso:ma

2136 obIgacones 3UMIas
£) L3 gecucion de 13 1anza poora 52 TEquenda por una,
0 t0a3% 35 obHgaciones 35 0 porpart2 0
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Tedies requendas: (Il S 3 orieno o2 MISANCO axists dul
0 conficto respecto 3 13 jegitmidad, legaidad, vigenta ©
acances o2 135 facutacdes o= sus representantes; 1v)
Realza actos que puderan perudcar a MIBANCO 0 3 sus
dientes 0 comete acios GOICS0S CONY3 oS Dienss o©
perzonal o2 MIBANCO; v) Si fuese geciarago nsaivems ¢
2 sometido 3 proceso 02 resciruciuracion o CONCUNSX,
1quidacion exrajudicid 0 quebra 0 58 Cecralae Secussio

mmeaomucn.emnmoe:osdezum
habvies 0las posteriores, 3 n que reguianics 13 stuacen,
2N 350 200 N0 OCUITa, 5473 de Fpicacon o seflalado en &
primer pamaro.

Del mismo modo, MIBANCO poara cenralizar &n Una soia
cwenta e Importe fofal def sa00 O2woor y demas

OUIgACNES, SAeNdo SU CErsCo 06 COMPensacion
conforme 3 13 CAusa novena, sin penuicio e su facutad

E CLIENTE tambicn tendra 0erecho a resower 2 presente
contrato dando 3vis0 por escrto 3 MIBANCO yluego de
Pagar 13 totasoad da sus CoNigacionss.

NOVENO: DERECHO DE COMPENSACION

COmREpONcera 3 13 fecha en 3 que & practigue oicha
lqudacion, comprendincoss en 63 jos  Imtersses
mp«m-osynmﬁmosohpawmwpago
tardio, SEQON COMEEpoNda, QuUedando facukato MIBANCO
mqummmmmm
mm.& que No fusse pagada e

i M P ) o, WD Rl s Duash uibe. SO0 WS 407

ANEXO IV: Hoja Resum

05 intereses compensatonios Mas moratoros o
a(s) penakiadies) por pago(s) tardio(s) de ser & £aso,
apiicados sabee & Importe del Pagare.

£] CLIENTE renurcia expresaments 3 s deracno 3 Inclur
en & pagwd una ClaUSU3 que ImB: sy transterancia,
reconociendo @l oefeche de MIBANCO 3 nagociano
remente. Bl CLIENTE osciara que MIBANCO ha pussio
1 5U CONOCIMIEN 05 Mecanismos Ce proteccion que la
j2y permis para 3 emsion 0 aceptacion de titulos valores
noompletos.

L3s paries acuerdan que MISANCO podra destrulr el

obstante 3 50icitud del CLIENTE y'o ELLOS) FIADOR(ES]
i2(5) 523 entregaca una constancia ce no aceuco el
préctamo respecive.

Arzmatvamensz y 3 s03 oeciEicn, MIEANCO
formasar una Liquidacion de 1ajs) deudals) que

U cargo & CLIENTE y exigir 56 pago por 3 via 2
1Uege 08 COMPENs I CON 108 1oND0E, VAIOres, 30reenias o
activos liquicos que MIBANCO decida y pusda tener en su
poder 3 nomore o2l CUENTE yio de 5Us garantes. Esi3
Liquidacion podra ser hecha sea 3 cangd del CLIENTE yio
e sus , drigiencoes 138 acticnes pra
£U CODro 3 cuaiguiena de 8806 0 3 ambos, £ peruicio de
mmmuﬂmmwmﬂ&w
VIS §US OSFECNOS CTEANTios.

DECIMO PRIMERO: FIANZA SOLIDARIA

nterazns(n como FIADWEQ}. as) m‘) m
datos y domiciio detalades

RESUMEN gus rorma pans ol preeeme mm
quien/es) garantizain) s cbigaciones def CLENTE &n ios
%2mings sguentes:

3) Renunciain) 3 benefico de excusion, garantizado el
cumpimients de %od3s 135 obigacionss

T ANAG Al WENANAS

en de Préstamo MIBANCO.
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mibanco N° 0o Préatamo:

HOJA RESUMEN DE PRESTAMO
Este cocumento fonma pate msgrante ol Convat) 02 Préstamo SUscri por EL CUENTE, EL(LOS) FIADOR(ES) y MIBANCO, ¥
DATOS DEL PRESTAMO Destino:.
Proguco: Monio: N" Cuotas Fias:
Periodd 02 Grcia (T dias Moneda:
Tasa Cosp Efectivo Anual (TCEA): Tasa Eéectiva Anual (TEA):
| Totaf intereses Compensatonos: Tipo de Tass Compensaiors:
[ GARANTIAIS) REAL(ES) QUE RESPALDAIN EL PRESTAMO (21
DATOS DELILOS SEGURO(S).
Tipo: SEGURO DE DESGRAVAVEN (3} :
Tasx N oz Moreo Asegurado: Monto 1ol de @ Prma: &

Cia 0= Sequros: B Pacifoo Vida Cia. 08 Sequios y Reasequos SA
TWSEGRODEV!D\H%OTWFIMNCIE‘\‘A )
Tasa: N° Polza: Mot AseQurada: Monto omal g2 &5 Prima: 4
Cia e Szguros: B Pacifon Vida Cia. de Sequros y Reasequos SA.
Tbo NEGOCIO PROTEGIDO
N" Polzx Mo ASEQUISGO: Aonto Bl g2 la Pama: 4
CaoeSegms B Pacifco Vida C'a. de Sequrns y Reasequos SA
Tpo wcaosacmooemcnemewmmmm

Tasax N" Polzx MonD ASEQUIB00: Monto Wil 92 la Pama: 4
Cam:-Segms B Pacifoo Vida Cia. de Sequios y Reasequos SA

Tipo: ONCOLOGICO INDEMNIZATORIO Momo ot o= la Prma: 4
Cage Pacifco i o2 N" Pz

TRIBUTO IMpuUEsd 2 las Transacoones Financeras (ITF) (5): 0.00500% Monio ITF: &
Comisonss y Gastos:

Revision de poderes (B /2000 Gass Judiciles (7): Variadie, sequn tr¥ane vigente

Gastos noQniaes y regiEtrales: Vanabie (5) Wmmmmmwmsmnmmoew

. - — Ca's
-~ [ e

2 l-! 1P Ly t‘S_ ‘_2 ~a L T 2 LE i3 ix 10
1 L = > . 100 ~ 38 a0 ts ) =] 100 e i®
Ll = oD ¥ e 3 00 320 . L0 1% 230 l= Ix am
- 1= T > 137 n0 o - L.'} b} ‘2 I=7 o =1
Ll 30 1306 I AT 220 L 20 .m 0 “m o0 400 “m A0
(SRS s | taos a - | Liem (] o
- LW - ny L €0 nan .- A0 AR " n» 1588 N0
BT Jen T BT T ET R
1) e 3 wan Ly 3 ALK .00 1320 nee L) 3 =% e 320 i)
ErAE— I T = Soy | 3mms ) pONNeC] s | o BE—WET]
- X X0 3 L € 0 13020 e 2D 1L A 20 Rl } 38 <0
[ sas | ecw mos | imm )P ete lwm) uw - - ace |

ﬂ.‘_l = LY 3 L X W 1900 - P Pl 0 = a0 20

p)amﬁmmm&mmamwmmmmmmmmme
INCOMOFI0s 20 & respecivo Cronograma gz Pagas.
gummswmmmxmg&mmwmammymmma
S3bana cuaNTo respaita 1as adiigaciones presentes y fras que EL CLIENTE contrate y maniengs wgentes con MIBANCO  igual que
1a Fanzs Solidaria limitda, esto segun © NdIcaco 0 & Contratd 02 Fréstamo. De reaizarse tasacion J bien 030930 =n garamia EL
CUIENTE tizng 02recho 3 Soiiciar una copia.
ms&mmmmwmmmawﬂmwmwmmmwmm
{4) Monto comespondients 2 13 prima total del saguro contratado por EL CLIENTE gue confonme 3 SU SUtorizscon esta incuido en &
monto 8l prEstmo d2sembois3ce que MIBANCO pagard 3 1a C. 02 Sequits.

{5) Este porcanisje s 1 alicuots vigente 3 1 fecha que se realza 5 opefacon, de CconfonTdad con io ispuesto pof ef At 12° 03 TUO
g€ I3 Ley N" 28134 3probado por 0.5, N° 150-2007-EF, 5e apica sodre & monto 1otal e 12 0peracion sfectuasa por B CLIENTE.

(6) En 350 d2 Personas [UNdicas, S Momo G2DErd S&f 2borado por EL CLIENTE I momento de |3 contratacon y & taso 02
MOGHCACoN 0 CSEZEcion de 1Sgimen 08 POSsss VID 3pOderanos,

(7) Son 135 CoSEBS Y COSI0S B2 PIOCES0 Uil ¥ otros Que MIBANCO Nubiefe (2o QUE aSUmie 0on S80S Pard & co0m 02 13 oeuda,
mmmmmwmwmum&mmuam

(8) En caso EL CUIENTE otorgue un bien 2 garantia, 105 gastos notanaies. de 125300n v registraies Wnouiados 3 85t Seran asumidos
directamente por EL CUENTE, para b cual podrd contratar 3 I3 notana o2 su leccon

Obligaciones Confractuales Relevantss para ambas partes:

Hoja Resumen Presamos VI08 Pagnatoed Fecha de vigenca 10072018
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3) Las @sas de Mieres pactadas consideran un aho de 360 dios, conforme 3 10 Pacano en el Conan o2 Préstamo, en caso MIBANCO
CeGea modificar |5 HSas Paciacas, e5tas Se%N Comunicadas 3 EL CLIENTE ¢on una anicpacion de 45 0as calendano, quien en caso
N0 eS%ar 32 30unS0, podra SoiCHar |3 resolucian gl coNtraD, Sin Qe 5e 12 Cabre MONtD algUNo por penaiicad.
b)La(s!pemman(es)wms)mqs)uummaamsewan)segnammaeoasuemsoy
seginel

anymmmmmmmﬂmammmmwm
QUE 1 G250 02 INCUMpIiMENto g2 SUS DDAZICoNSs, podd S2¢ CompiEtado por MIBANCO pora su €ecucion y cobro, indstntaments 3
cugesquiera G2 els, mmmmemm&mmnmmﬁemamo
SC20%ACI0N de 11405 VAores Moompistos.
quhmwimmw&mmmm&snmmmmoemywm
ind=temminado hast 13 ol canceladion od Mo o2 125 obigadion=s que EL CLIENTE ha asumico 2n wivd 3l Contraio. ELLOS)
mmmmanwmmmoamaammmm1m i) Atodo
m&mwmmmemmammmuma&m
Sl 85 qQUe e5i2 ha rENUNGiad 3 2as; m)ammmhmmmwwm“mam
MWMymmmmmammwmmesmmmmmn
mmmmymmwm a EL CUENTE, sin necesidad 02 Que S&an SUSGitos por ios.
@) L3 garantia real que hubiere otorgado EL CUENTE 3 favor o= MIBANCO Consta en doculmento separado 3 Contrato de Préstamo y
anRsmmdmmqaeammmmqu&mmm&m&mﬁmnmmsma

mammm@mmmywa)pwgmnmm
COMISONES y Gastos paciagos, COMO 50N 105 Gasis J2Wados de 13 ColFanZa =xira judcal y uokisl que Mudisrs Endo que asumi
MIBANCO.

f) EL CUENTE tene derecho 3 efectuar pagos SnBcpacos 0 acelanto 02 cuotas. Bl pago anicipadd tree Como CoNsenuenda la
mumamwa@m mamm&mmmmymgmmmoem
mmamwmxmmuawmmammmhmam
Por su paree, am&mmmmnmwmmammmmam
EXigiie &N & periond, SN qUE S8 PIOGUZCI UMa MEJUCGON 02 105 imsfeses, comisiones y oS Galos O&Va00s o8 GBS cliusuas
Contractiaiss, 58 CoNSITEran como LG oS Pagos menores 0 igusies Jf equivaiante 02 d0s cuotas, INCIUIGS &G exgbie &n & penodo. En
mmnsooscasosseapiamm Q3505 0 penaldadss de ningdn tio. En caso & pago anticpaco sea parial, EL
mm&ymmmo&m&mommmmmm&mmmmm
aplicard 3 presuncion Sstablecida en 13 NoMMS y 38 Procedend 3 Bjusts o6 piazn. LUSgo O SRCa00 UN pago ateiantaco, EL CLIENTE
mwmmm&m&mammwmmwwmmmd
3juste g piazd 53O f tercem acredite que EL CLIENTE aigo oa moaalidad, obigsnaose EL CLIENTE a infomarse y cumpiie con el
Pago e 133 Cudtas pemdieniss. En 30 & clems opte por B CNCESGON ancpada d: su prsstamo. MBANCO procsosrd con
mwmw;mmmmmemmmmwmumm segin I3
polza comespondems. mmxmamqmammmmmmem
gwmwmaammnmws@mumwmmwnmmy
mmammywmu&mwm&ammemwm
&mmmyammmap@m&manmuummmaﬂb
sofidite 3 traves Oe Cuskquiers d2 ios canaies que MEBANCO pone 3 disposicion.
h)Enmmmsmmmmumﬁmmmaummnms&svn&&
Mysusum ammmymammmmammmm
Wummyomuagmmmmmmmhm&muﬂwmaﬁoem
mwdﬁmmammmmgﬁmammmmmm
i) MIBANCO podra reaiizar 3000NES 02 COORNZ3 WO Temidr comunicacionss 3 g2 los domiciios que EL CLIENTE yio
ms&mms&ummuvmm senarammmmpor
camm;rmmmmpam 02 3USA00 3 10 sefidiado en (3 Causula J8amo tercerm de Contrato da
Prestamo.
) En los cas0% de crediins Meprogramatos o reinancianos, 105 iNteresss que 58 Mubieran Qnerado y mo Cancaiato, 57an captaizads &
mcuporamsmeuespemommnaemgos

mmmswmowmmsemamaaMymmmm
LN Pago &n excesn, dicho MOMtD 5273 recuperabie por EL CLIENTE y 0evengara hasts Su 0evoiugion & maximo 08 13 SUma por, concepto
0 PREeses COMpensatones y M[s)wms)mqs)pmpnummomsumemm
EL CLIENTE y EL(LOS) RADORIES) SOLIDARIOS) 0=Gara(n) naber leido previaments & Conrab 0 Fréstamo, Pagars, Tar¥ano,
rqaﬂsumycemqs)oemos)segwgs)wnms) 2N £350 COMESPONGa 3 ENPega g2 e5ios UIMoS|cenificanos), habienao
SH0 NSTUDO(S) 3CECa g 10S ACANCES ¥ SGNACICO de MymesemmnwsdeMymaw
Satsicoon 1003S 135 CONSURaS Sfeciuanas i dudas, Gecarando CONOCES Qe 2SS documentos Lamiién estin 3 su disposicon en
tod0s 05 I0cales 02 atencin 3l pidiico 0= MIBANCO, 3si COmD & I3 piging web: Wi MIbanco.com.pe. por 10 Que 10 SUSTTRE en sefial
0 CONForMidiad y acepbcion, recibiando en S5te MIST) MOMEMD LN SiSmpiar 08 Gichos JOCUMenos.
DEPARTAMENTO, DD de MM 02! AARA.
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CROMOGRAMA

Monin Neso: ITF: 0.00 Feona Dessmbolsn DOARAAARA Frec. Pagn:

N Fecha Pago Capital Intergs Cuok Tokal
1 014 20,000.00 500.00 8,000.00 95,000.00
2 02014 20,000.00 £00.00 2,000.00 25,000.00
3 2014 20,000.00 500.00 2,000.00 125,000.00
4 L2014 90,000.00 500.00 9,000.00 95,000.00
s 02014 20,000.00 £00.00 2,000.00 25,000.00
E 014 20,000.00 800.00 8,000.00 125,000.00
T 014 90,000.00 500.00 9,000.00 95,000.00
B 014 20,000.00 500,00 9,000,00 29,000.00
:] 014 20,000.00 500.00 ,000.00 125,000.00
10 omozend 90,000.00 500.00 9,000.00 95,000.00
1 N4 20,000.00 500,00 2,000,00 25,000.00
12 omnoomd 20,000.00 500.00 2,000.00 125,000.00
Tolalea: 0, 000.00 500,00 E.000.00 =, 000,00

El valor de Ia cucka no incluye [TF el cud = cobrard 3l momenin ds pago 0f acUeno a 13 &Y. Retusrda PUsdes pagar cu0Es
hasta 5 500 soles &n mas de 5,000 Ageniss BCP, ol debes indicar o nomive de MBANCO y nimer de préstamo.

Daclaracion o Consentmients para o Tratamisnto de Dabos Persorales
(1) MIBAMCD informa 3 EL CLIENTE que, de acuero 3 a Ley Nio 20733 - Ley de Profecaion de Diaos Personaies, su Regiamento

aprobano metiate Decrsin Suemo N 003-2013-JUS y las demds disposidonss complementaras, MIBANCO &std legaments
a.lmlza:lupammuuﬂmmmme&mmnmmuummmmimmaynaﬂuaﬂalm}m
|a firmidad de eecur @ reiasitn contraciual que onging este contrato. Asimismo, MIBANCO informa @ EL CLIENTE que para dar
cumpiimizma 3 @5 obigaciones 0 FeqUeRTIENTDS (uUe S8 Janenen & Wiud o8 125 NoNTas igentes & el orenamisna Undio peruan
i EN AT intemacionales que ke Sean aplicables, inchuyenda pero sin limiterse a s vincuadas al sElema de evencion de iaado
MMyimmmmeMMMEmmimmrm
INFONMaCItn 3 autondades y lercerss Jnizanos por ky. EL CLIENTE Meconoce que estran inciuidos dentro o2 5y Insomacion 1odos
aquelios dalns, operacones y referencias 3 los que MIBANCD pudiera aceder &N &l cUrse nomal de Sus OpEanones, ya 583 por faler
S0 [roporsionades por EL CLIEMTE o por 1eoems o por haber sido desarplados por MIBANCO, Iam:umt:rrraﬁsm,mu:-
Mumqupdemﬂﬁmmmmmmmmmnm
EHMEHM&MMMWEWEWNIWJWEMWE
UsUarios de responsabilidad de MBANCD, aimacenar, dar ralamisnio, procesar y ransfer su Infarmacian & sus subsidionas, afiadas y
S00s comenciles istados en la pagina web de Lﬁum“wntmmm.pe[nﬂmﬂrwﬁas;-Mammlm
quEMIE'JEDEEEﬂT‘I’EEﬂEI mrarco de sus aperacionss habitusies.

() Asimizmo, E.uJEnEMaHmwﬂmmlmnEmam:ﬂaﬁ]nﬁm 3 Taves de cuaiquisr mesio escrin,
werbal, elecironica o NFMTAtics, cuakuien o 10 POUCDs O SEndcos o= activn que MIBAMCID Drinda, iNCUYENds p=0D s estar
Imamdmemmmmmiaymmﬁmmm {il) oéfeCEne, 3 IEves de CLaRuiEr medio escriln,
verbal, slscinnico o informaticn, cualquiera 4e S producios 0 Sendcios del pesiko que MIBANCD brinds, inclsyendo pees =in esar
limitaca a cuentas comientes, cuentas de ahoms, cuetas CTS y deposiios a plazs; (i) o¥ecere, a traves de cualquier medio escin,
verbal, seconico Wo infonmaicn, cuakyuer oo pmdumn:-sem::ndeﬂmwe |25 Terperas Empresas; ¥, (iv) transsaina a las
TerEras @l efecios de que Cata una de ellas pueda oifecerie SUS produdios o SEniGos, amuema:uanr-iuem.
verbal, elecinonicn wo inmaico.

(3] EL CLIENTE reconoce haber sl nFonTads gue Su Infonmacion podra s consenada, iratda ¥ fenskaida por MIBANCO a las
Tesgeras Empresas hasta diez afs despues de que finlice s 1elacon conraciual con MIBANCO. EL CLIENTE puede emer sus
mmmm-zmmmym SIETERE (UE CURDE Con o= requisins exigioes por las nomas
a.piﬂies-ingaﬂuseam-ﬂeMMMnﬂqmd&sﬁﬂumaMMEammMu
atencion al pubiico, 2 Traves de Banca por INEmet o via Sanca por Tessn.

(4] EL CLIENTE 52 ciiga 3 maniener penmanemerments ciudizata 5 fomBcon ourants 3 wgencia de sk Gontra, espedaimente
BT CUaniD 52 Nefiere 35U nacionaliad, Iugar de residencia, SIUSCon $5cal o COMposicion ScCionaria o8 sar & [Eso.

En casa o estar comforme con lo estabiecids en & presente dedlarmccn, man agul [ |
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EL CUENTE CONYUGE DEL CLIENTE

NOMERES Y APELLIDOS: NOMBRES Y APELLIDOS:
DNVRILC: DNIVRUC:
Domiciio oef Clenne:
B. FADOR (1) COFIADOR/CONYUGE DEL FIADOR (1)
NOMERES Y APELLIDCS: NOMBRES Y APELLIDOS:
DNURLC DNLRUC:
e
| \
-/ N
| Kkl
Aln'-‘.avlhﬂl o
Turerle v home e g rmrdun y
'hw::n-: Correnl m.«%ﬁm?&u.
MIBANCO MIBANCO

WMQBWGMMymnmaBWWMyWQWM
Informacion y ConTatacion con Usuanos del Sistema Financero N* 8181-2012 y sus \
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