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ANTECEDENTES

Estos problemas se pueden agrupar en 3
etapas:

A raíz de los sismos de 2017, CONDUSEF
identificó diversos problemas para los usuarios
que tenían un seguro de daños asociado a un
crédito hipotecario.

En la originación del crédito (escrituras)

Después del Siniestro

Funcionamiento del Seguro



1. Las instituciones no entregan las pólizas y no informan las condiciones contractuales
y/o actualizaciones de los seguros.

2. No es posible contratar “por fuera” un seguro de daños que cumpla con los requisitos
del crédito hipotecario (posible venta atada).

3. En la escritura no se observa claridad respecto a la suma asegurada (no especifica si
es a valor de construcción, destructible, avalúo, etc.).

4. El contenido de la cláusula de seguros en la escritura es distinto en cada Banco.

En la originación del crédito (escrituras):

Después del Siniestro:

5. Las pólizas de seguro no mencionan con claridad el procedimiento para hacer
efectivo el seguro, el usuario no sabe qué hacer y con quién acudir.

6. Existe concurrencia de aseguradoras en un mismo inmueble siniestrado, dando pie a
múltiples criterios de los ajustadores.

7. No existe un plan de contingencia integral ante un terremoto.

8. En general son omisos en señalar coberturas de áreas comunes, aún y cuando éstas
están incluidas en las escrituras.

9. No hay homologación en las pólizas en cuanto a las coberturas por remoción de
escombros, contenidos, gastos extraordinarios, etc. (en algunos casos se utilizan
porcentajes y en otros, montos determinados).

10. La suma asegurada no cubre el saldo insoluto del crédito y mucho menos el valor
comercial del inmueble, lo cual se aleja del principio del seguro de daños.

Funcionamiento del Seguro:



ACCIONES REALIZADAS

El 18 de septiembre, las Asociaciones
presentaron las “POLÍTICAS PARA
FORTALECER EL SEGURO DE DAÑOS”,
en las cuales se observan algunos

puntos de coincidencia, pero hay

diferencias importantes en temas

centrales de protección al Usuario,

tales como:

Desde finales del año pasado se han
sostenido diversas reuniones con ABM y AMIS
para dar solución a los problemas
identificados.



COINCIDENCIAS CON EL PROYECTO 

DE POLÍTICAS DE ABM Y AMIS:

• Se entregarán las Pólizas a la firma de las escrituras.

• El Usuario contará con información de los términos y

condiciones.

• Se clarifica el proceso de reclamación.

• Se soluciona el problema de la concurrencia.

• El deducible y coaseguro no aplicará en caso de

pérdida total,

• Y se atiende parcialmente el tema de las áreas

comunes.

Sin embargo, se mantienen diferencias importantes

en lo relativo a la protección del patrimonio que está

adquiriendo el usuario.



DIFERENCIAS ENTRE LAS 

ASOCIACIONES Y CONDUSEF

1. Sigue existiendo INCONGRUENCIA ENTRE
LAS ESCRITURAS (contrato de compra-venta
y contrato de crédito) y LA PÓLIZA DE
SEGURO ASOCIADA.

2. No se contempla el tema de INDIVISOS Y
ÁREAS COMUNES en condominios.

3. El PLAN DE CONTINGENCIA mencionado,
es insuficiente.

4. La SUMA ASEGURADA en el mejor de los
casos cubre el saldo insoluto, más no el
patrimonio del asegurado (seguro de crédito).



EVALUACIÓN DEL SEGURO DE DAÑOS

Exp.
BANCO

(otorgante del Crédito) ASEGURADORA

2 Banco Inbursa Seguros Inbursa

2 Banca Mifel Zúrich Compañía de Seguros

2 HSBC AXA Seguros

1 Banco Ve Por Más Seguros Ve Por Más

2 Banco Santander Zúrich Santander Seguros

2 BBVA Bancomer Seguros Bancomer

2 Banco del Bajio AXA Seguros

2 Banamex Seguros Banamex

2 Scotiabank Assurant Daños México,

2 Banorte Seguros Banorte

1 Banco Multiva Seguros Ve Por Mas

LA CONDUSEF LLEVÓ A CABO UN EJERCICIO
DONDE SE ANALIZARON 20 EXPEDIENTES REALES
(pólizas, escrituras, carátulas, etc.) de 11 Bancos que
otorgaron un crédito hipotecario y que tienen asociado
un seguro de daños de 9 Aseguradoras. Dichos Créditos
fueron otorgados en noviembre 2017 (hace 9 meses).



EXP. BANCO ASEGURADORA
Suma 

asegurada
(a)

Lo pagado
(b)

Saldo Insoluto 
del crédito

(c)

% del saldo 
insoluto cubierto

(a/c)

% que recupera de 
lo pagado 

(enganche y mens.)
(a-c/b)

TOTAL 29,793,123 31,618,961 47,975,030 62%
1 Banco Multiva Ve Por Mas 4,007,584 9,713,012 18,677,215
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2 Banco Inbursa Seguros Inbursa 1,127,466 3,440,336 2,905,681 39% 0%

3 BBVA Bancomer Seguros Bancomer 552,566 448,947 1,239,652 45% 0%

4 BBVA Bancomer Seguros Bancomer 421,516 485,673 890,956 47% 0%

5 Banco Ve Por Más Ve Por Más 410,534 636,781 788,886 52% 0%

6 Banco del Bajio AXA Seguros 405,236 525,600 741,179 55% 0%

7 Scotiabank AssurantDaños 2,485,658 773,695 4,295,856 58% 0%

8 Banco Santander Zúrich Santander 459,360 674,562 662,432 69% 0%

9 HSBC AXA Seguros 2,339,623 1,211,510 2,781,350 84% 0%

10 Banco del Bajio AXA Seguros 717,288 628,550 814,753 88% 0%

11 Banorte Seguros Banorte 584,320 337,835 656,401 89% 0%

12 Banorte Seguros Banorte 1,582,064 634,634 1,776,937 89% 0%

13 HSBC AXA Seguros 1,302,960 474,561 1,354,434 96% 0%

14 Banca Mifel Zúrich Compañía 830,571 545,563 830,571
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15 Banca Mifel Zúrich Compañía 3,658,468 1,550,990 3,658,468 100% 0%

16 Banco Inbursa Seguros Inbursa 2,012,572 5,568,059 1,718,599 100% 5%

17 Banco Santander Zúrich Santander 475,566 456,044 408,068 100% 15%

18 Banamex Seguros Banamex 1,428,800 656,903 1,076,615 100% 54%

19 Banamex Seguros Banamex 2,464,000 2,326,011 821,453 100% 71%

20 Scotiabank AssurantDaños 2,526,971 529,695 1,875,523 100% 100%

En13de los20casos, el seguronocubreel100%de los créditosy el
usuariopierdeelenganche, lospagos realizados ysupropiedad.

EVALUACIÓN DEL SEGURO DE DAÑOS



COSTO DE LA PRIMA

EXP. BANCO ASEGURADORA Valor 
Comercial

Suma 
Asegurada

Prima 
Anual

% del saldo 
insoluto cubierto

% que recupera 
de lo pagado
(enganche y 

mens.) TOTAL 81,787,293 33,885,814 5 mil prom. 62%
1 Banco del Bajio AXA Seguros 1,109,000 460,495 581 55% 0%

2 Banco del Bajio AXA Seguros 1,415,000 815,100 1,028 88% 0%

3 Banco Santander Zúrich Santander 1,279,000 522,000 2,115 100% 15%

4 Banco Santander Zúrich Santander 853,000 540,415 2,189 69% 0%

5 Banco Ve Por Más Ve Por Más 1,305,000 526,326 2,205 52% 0%

6 Banco Inbursa Seguros Inbursa 5,946,000 1,445,469 2,373 100% 5%

7 Banorte Seguros Banorte 2,146,000 1,797,800 3,000 89% 0%

8 Banorte Seguros Banorte 920,000 664,000 3,635 89% 0%

9 Banca Mifel Zúrich Compañía 1,301,000 830,571 3,679 100% 0%

10 BBVA Bancomer Seguros Bancomer 1,381,000 662,761 3,960 45% 0%

11 Banamex Seguros Banamex 1,786,000 1,428,800 4,017 100% 54%

12 HSBC AXA Seguros 1,830,000 1,464,000 4,147 96% 0%

13 Banco Inbursa Seguros Inbursa 7,144,000 2,580,221 4,235 39% 0%

14 Banamex Seguros Banamex 3,080,000 2,464,000 4,291 100% 71%

15 BBVA Bancomer Seguros Bancomer 1,565,293 868,815 5,160 47% 0%

16 HSBC AXA Seguros 4,016,000 2,628,790 8,188 84% 0%

17 Scotiabank AssurantDaños 4,704,000 3,138,457 11,359 58% 0%

18 Scotiabank Assurant Daños 3,334,000 3,190,620 11,547 100% 100%

19 Banca Mifel Zúrich Compañía 4,912,000 3,658,468 16,206 100% 0%

20 Banco Multiva Ve Por Mas 34,841,000 5,137,928 ND 21% 0%

El costo de la prima está calculado en función del valor comercial, sin
embargo la suma asegurada no hace referencia ni al valor comercial, ni al
monto del crédito, es decir, SE PAGA MÁS Y SE RECIBE MENOS.



RESULTADOS DE LA EVALUACIÓN

Las suma asegurada debería ser igual al valor del inmueble,
todavezqueelcostode laprimaestácalculadobajodichovalor.

En la mayoría de los casos la suma asegurada es menor al
monto del crédito, lo que de inicio deja desprotegido al
acreditado.

En promedio, para que el saldo insoluto quede cubierto,
tendrían que transcurrir 10 años de amortización, pero, se
perderían lasmensualidades pagadasyelenganche.

La finalidad del seguro de daños es la restitución del inmueble,
la cual no se cumple, ya que el acreditado pierde su
patrimonio.

Lapublicidaden los Bancosno esclaray confunde los términos
yconceptoscitados (publicidadqueinducealerror).

La diferencia se hace mayor por el cobro del deducible y el
coaseguro,enalgunosllegaaserdel30%delasumaasegurada.



RESULTADOS DEL ANÁLISIS

MODELO DE PÓLIZA
Seguros de Daños

PROPUESTA CONDUSEF



RESULTADOS DEL ANÁLISIS

MODELO DE PÓLIZA
Seguros de Daños

PROPUESTA CONDUSEF

Derivado de la experiencia en la

atención de las reclamaciones

por el Sismo y el resultado de la

evaluación, LA CONDUSEF

ELABORÓ UN MODELO que

corrige las fallas identificadas y

protege el patrimonio de los

Asegurados.



RESULTADOS DEL ANÁLISIS

MODELO DE PÓLIZA
Seguros de Daños

EN QUÉ CONSISTE LA PROPUESTA 

DE LA CONDUSEF

1. Establece un modelo de carátula de USO UNIVERSAL
para las aseguradoras.

2. Un PROCEDIMIENTO SENCILLO para reportar el siniestro
ante la Aseguradora, así como el proceso indemnizatorio.

3. Para LA PROPIEDAD EN CONDOMINIO quedan incluidas
las partes proporcionales de los elementos comnes e
indivisos del inmueble conforme a las escrituras.

4. La determinación de los daños deberá ser realizada por un
DRO o SU EQUIVALENTE Y ESTARÁ A CARGO DE LA
ASEGURADORA.

5. Establece la SUMA ASEGURADA de forma clara y sencilla
tomando en consideración 3 componentes:

Enganche Amortizaciones Saldo Insoluto+ +



DIFERENCIA ENTRE SUMAS 

ASEGURADAS

ABM y AMIS proponen que: “la suma
asegurada será establecida entre lo que
resulte mayor, entre el valor destructible y
el saldo insoluto del crédito”.

Por su parte, CONDUSEF propone que la
SUMA ASEGURADA tome en
consideración 3 componentes:

Enganche + amortizaciones + saldo insoluto



COMPARATIVO DE SUMA 

ASEGURADA 

(EJEMPLO DE 1 DE LOS 20 EXPEDIENTES EVALUADOS)

PROPUESTA 

ABM y AMIS

PROPUESTA 

CONDUSEF

Suma Asegurada % de

cobertura 

SALDO 

INSOLUTO

% de

cobertura 
ENGANCHE + 

MENS.

Suma 

Asegurada
(3 componentes)

% de cobertura 

SALDO 

INSOLUTO

% de cobertura 
ENGANCHE + 

MENS.
Valor 

destructible

Saldo 

Insoluto

9 meses $1,095,705 $1,239,652 100% 0% $1,688,599 100% 100%

5 años $1,095,705 $1,137,363 100% 0% $2,283,990 100% 100%

10 años $1,095,705 $937,555 100% 8% $2,904,982 100% 100%

15 años $1,095,705 $598,885 100% 18% $3,387,112 100% 100%

• Con la propuesta de ABM y AMIS, a los 9 meses se cubriría el
saldo insoluto, pero perdería el enganche y las 9
amortizaciones; aún a los 15 años, si bien se cubre el saldo
insoluto, el asegurado sólo recuperaría el 18% del enganche y
las amortizaciones pagadas.

Valor Comercial: $1,565,293, Monto del Crédito: $1,252,235, Enganche: $325,827



MODELOS PROPUESTOS
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Suma Asegurada

Enganche

Mens. Pag. Mens. Pag.

Cobertura

Enganche

Mens. Pag.

Suma Asegurada Cobertura Suma Asegurada Cobertura Suma Asegurada

9 MESES 5 AÑOS 10 AÑOS 15 AÑOS

Suma 
Asegurada

Enganche
Enganche

Mens. Pag.
Mens. Pag.

Cobertura

Enganche

Mens. Pag.

Suma 
Asegurada Cobertura Suma 

Asegurada Cobertura Suma 
Asegurada Cobertura

Propuesta CONDUSEF:

Saldo
Insoluto

Saldo
Insoluto Saldo

Insoluto

Enganche

Mens. Pag.

Saldo
Insoluto

Saldo
Insoluto

Saldo
Insoluto

Saldo
Insoluto

Enganche

Cobertura

Saldo
Insoluto

Saldo
Insoluto

Saldo
Insoluto

Valor 
destructible

Valor 
destructible
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Valor 
destructible

Valor 
destructibleSaldo

Insoluto Saldo
Insoluto

Propuesta ABM-AMIS:

100%
100%

100%
100%

100% -0%

Cobertura

100% -8%

100% -18%



RESULTADOS DEL ANÁLISIS

MODELO DE PÓLIZA
Seguros de Daños

CARÁTULA MODELO



RESULTADOS DEL ANÁLISIS

MODELO DE PÓLIZA
Seguros de Daños

CONCLUSIÓN

Adicionalmente, pugnará para que en
la renovación de las pólizas existentes
(964 mil asegurados) se sustituyan con
el nuevo modelo.

Aunado a lo anterior, promoverá la
competencia y evitará la venta atada.

LA CONDUSEF HARÁ LLEGAR A LA SHCP,

CNSF, CNBV, ABM Y AMIS, ESTA PROPUESTADE

MODELO DE SEGURO DE DAÑOS ASOCIADOS

ACRÉDITOS HIPOTECARIOS.


