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Manual del Comprador de Vivienda

Todo Lo Que Precisa Saber Para Obtener El Hogar De Sus Sueinos

e

Intr ion

La idea de comprar una vivienda, ya sea su primera o ultima
vivienda, trae consigo una gran variedad de preguntas. Esta
es una reaccién natural, pues se trata de una de las
decisiones mas importantes que tomara. Quédese tranquilo,
mi equipo y yo estamos para ayudarlo a entender el proceso
del préstamo y nuestra meta es hacer que el mismo sea
placentero.

Este folleto abarca los fundamentos de la compra de una
vivienda. Esta disefiado para responder a preguntas
frecuentes y proporcionar definiciones claras de términos con
los cuales usted puede no estar familiarizado, incluso aunque
usted haya pasado antes por el proceso de comprar una
vivienda.

B ndo la Mejor T Interé

En el momento de pedir un préstamo, el
objetivo principal de los consumidores
siempre ha sido buscar la mejor tasa de
interés posible. jY asi debe ser! El desafio
con esta estrategia es que en este tema
existe mucha informacién engafosa
difundida por varios medios. La
comercializacion a través de los sitios Web
de Internet y correo electrénico, junto con
otros medios tales como la publicidad por radio, television y
cartelera, hicieron que las tasas de interés ocupen un lugar
primordial en las mentes de los consumidores.

El problema para el consumidor con este tipo de
comercializacion es que esta disefiado para hacer que suene
el teléfono de la entidad crediticia. A menudo, el anunciante
ofrece una tasa de interés absurdamente baja, con el intento
de usar una técnica de "atraer al cliente con una oferta y luego
cambiarla por otra" una vez que el cliente mordié el anzuelo.
Esto, muchas veces, se consigue ofreciendo precios a corto
plazo. La expresién "Precios a corto plazo" se utiliza cuando
una entidad crediticia ofrece una tasa de interés
extremadamente atractiva, pero la tasa esté fija solamente por
un periodo muy breve de tiempo.

El consumidor promedio demora por lo menos 30 dias para
firmar un contrato para comprar una vivienda. Fijar el precio
de una tasa de interés que se garantiza por un periodo de
siete dias no es de ninguna utilidad para la mayoria de los
compradores potenciales de viviendas. Simplemente no es
suficiente tiempo para finalizar la transaccion.

Mientras que el anuncio de la cartelera o del titular de Internet
puede alardear una tarifa fabulosa, el plazo en que se
garantiza la misma a menudo no es realista en términos de
proporcionar suficiente tiempo para negociar un contrato de
compra y cerrar el trato. Tenga mucho cuidado cuando busca
la menor tasa de interés. Cuando le den la cotizacion de una
tasa de interés, asegurese de preguntar al agente cual es el
plazo en que se garantiza la misma. Asegurese que el plazo
en que le garantizan la tasa le de tiempo suficiente para
finalizar su transaccién de compra.

Otro truco comun de comercializacion que hace parecer
atractivas las tasas de interés gira en torno a la manera en
que se presentan los gastos. La ley exige que todas las
entidades crediticias indiquen el costo real de la financiacién a
través de la Tasa Porcentual Anual (APR) cada vez que se
cotiza una tasa de interés en un anuncio. La APR toma en
consideracion muchos de los gastos asociados con el
préstamo, y generalmente se informa en letra pequefia como
una limitacién de responsabilidad.

Muchas veces, los anunciantes publican una tasa de interés
baja en letras grandes, en negrita, pero una APR mas alta en
letra pequena indica que se cobraran varios puntos para
obtener dicha tasa.

Mientras que la APR puede ser provechosa al comparar las
tasas que se ven en los anuncios, es importante que los
consumidores sepan que las entidades crediticias utilizan
diversos métodos para calcular la APR. De ahi que el método
para comparar las tasas de interés no es totalmente infalible.

Ademas, el consumidor |
debe tener en cuenta que
la tasa de interés no es el
Unico factor importante al
obtener la financiacion.
Otra pregunta a responder
de igual importancia es
"¢ Por cuanto tiempo
necesita usted pedir
prestado el dinero?"

El periodo de tiempo que usted necesita pedir prestado el
dinero tiene un gran impacto en la decision de pagar o no los
gastos por adelantado (puntos), y también en lo concerniente
a su seleccién del programa de préstamo.
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Segln las estadisticas, los propietarios de viviendas se
mudan cada 7 a 10 afios. Uno de los errores comunes que
cometen los compradores de viviendas es seleccionar
automaticamente un programa de préstamo a interés fijo a
financiar por 30-afios en lugar de evaluar otras opciones. La
probabilidad de necesitar la financiacion por 30 afios en
realidad es muy baja o nula. Si el comprador tiene bastante
rotacion en su trabajo o si esta planificando una familia en el
futuro proximo, la vivienda puede no satisfacer sus
necesidades a largo plazo.

Muchas veces, a los compradores les ofrecen programas que
estan supeditados a una financiacion a 30-afos. Las tasas de
interés que se ofrecen, sin importar cuan bajas sean, a
menudo son inaplicables debido a que las tasas dependen de
varios factores, incluyendo el pago inicial y el puntaje de
crédito.

Si un comprador tiene por lo menos el 5% para un pago
inicial, una tasa de interés fija por tres, cinco o siete afos
puede ser una opcidon mucho mas realista. Esto permite que el
comprador capitalice en una tasa inicial baja y que ahorre una
cantidad importante de dinero, que entonces puede destinar al
pago inicial de su préxima vivienda.

Es de suma importancia trabajar con un consultor de
préstamos con experiencia que entienda algunos aspectos
practicos de la planificacion financiera. Un consultor experto le
hara muchas preguntas acerca de sus metas a corto y largo
plazo, y lo ayudara a elegir un programa de préstamo que
realmente se ajuste a dichas metas.

Los Matices de Su Contrato

Muchas veces, el proceso de comprar
una vivienda es mucho mas complejo
que lo que la persona promedio espera
que sea. Los temas involucrados en su
contrato de compra pueden tener un
impacto importante no solamente en el
éxito de su transaccion de compra sino
también en el nivel de estrés. Hemos
enumerado algunos de los temas mas
importantes sobre los que usted debe
estar al tanto, ya que requieren que
usted tome decisiones como
comprador que se compromete a firmar un contrato de

compra.

Contingencia del préstamo o de financiacion

La contingencia del préstamo es el periodo de tiempo que el
vendedor le otorga a usted para obtener la aprobacion
completa y formal del préstamo. Es importante incluir una
contingencia de financiacién en su oferta, ya que hace que la
transaccién dependa de que usted reciba la hipoteca
solicitada. Si usted no puede obtener la financiacion, la misma
especifica sus derechos de cancelacion.

Esta contingencia generalmente tiene un plazo entre 15y 30
dias dependiendo de lo negociado en el contrato. El depdsito
de dinero en garantia que usted hace en el momento en que
acepta la oferta estara en peligro una vez que venza la
contingencia del préstamo. De hecho, conforme a los términos
del contrato, si la contingencia

del préstamo vence y usted no cierra la transaccion de
compra, usted podria perder su depésito de dinero en
garantia y no podria apoyarse en la excusa de no haber
podido obtener la aprobacién del préstamo. La pre-aprobacién
por escrito ayudara a eliminar problemas en este aspecto. Por
favor note que: la pre-aprobacién no es igual a la
pre-calificacion.

Pre-Aprobacion

La pre-aprobacién de la financiacién antes de hacer una
oferta por una propiedad es una estrategia sensata que puede
ayudarlo a conseguir el mejor trato posible, especialmente si
usted planea hacer un pago inicial minimo. Muchas veces, el
vendedor desconfia de la estabilidad y de la confiabilidad del
comprador si el mismo solamente es capaz de hacer un pago
inicial del 10% o menor.

Esto puede hacer que el comprador pierda una cantidad
importante de su capacidad de negociacion por ser percibido
como un comprador débil en lugar de uno fuerte. Esta es la
razon por la cual es muy importante conseguir por adelantado
la aprobacién del crédito para el préstamo completo y
proporcionar una confirmacion por escrito de dicha aprobacién
cuando se hace una oferta. Esto muestra que es un trato firme
y que lo ven como un comprador con efectivo.

Periodo del Contrato

El periodo del contrato es el periodo de
tiempo en el cual se deben completar
todos los tramites correspondientes,
incluyendo la obtencién de la
aprobacién del préstamo, la tasacién
de la propiedad, los informes de
inspeccién de la vivienda, la inspeccién
de termitas, etc. Asigne tiempo
suficiente para poder completar todos
los tramites correspondientes de esta
compra tan importante que usted esta a
punto de realizar. Generalmente, los contratos de compra se
formulan por un periodo de 30, 45 o 60 dias. Sin embargo,
realmente no es poco comun que un contrato de compra se
estipule por un periodo mayor a 60 dias si los partes
involucradas necesitan un periodo de esa duracion para
finalizar todos los aspectos de los tramites correspondientes.

Contingencia de Inspeccion de la Vivienda

Como parte de la negociacién de su contrato de compra,
usted y el vendedor acordaran mutuamente la cantidad de
tiempo necesario para finalizar todos los procedimientos
exigidos de inspeccion de la vivienda. Para llevar a cabo estas
inspecciones se recomienda firmemente utilizar un servicio
externo de terceros.

La companiia de inspeccién de la vivienda le proporcionara un
informe que usted debe revisar muy a fondo para cerciorarse
que la propiedad no tenga defectos materiales de los que
usted pueda no estar enterado, y que posteriormente podrian
tener un impacto en el valor de la propiedad. Una vez que
vencio la contingencia de inspeccién de la vivienda, usted ya
no tiene influencia para volver y renegociar con el vendedor
con el objeto de resolver cualquier tema puesto de manifiesto
por la inspeccion de la vivienda. Si hay defectos materiales,
usted y su agente de bienes raices deben renegociar para
conseguir una reduccion
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en el precio de compra para compensar el costo de cualquier
reparacion necesaria o hacer que el vendedor realice la
reparacién antes del cierre de la transaccién. Los
compradores con poca reserva de efectivo probablemente
deberan negociar para que las reparaciones se realicen antes
del cierre.

Contingencia de Inspeccion de Vivienda

Como parte de la negociacién en su contrato de compraventa,
usted y el vendedor llegaran a un mutuo acuerdo sobre la
cantidad de tiempo necesario para completar todos los
procedimientos requeridos para la inspeccién de la vivienda.
Se recomienda utilizar los servicios de un tercero para
completar estas inspecciones.

La compafiia de inspeccién de la vivienda le proporcionara un
informe que usted debe revisar muy a fondo para cerciorarse
que la propiedad no tenga defectos materiales de los que
usted pueda no estar enterado, y que posteriormente podrian
tener un impacto en el valor de la propiedad. Una vez que
vencid la contingencia de inspeccién de la vivienda, usted ya
no tiene influencia para volver y renegociar con el vendedor
con el objeto de resolver cualquier tema puesto de manifiesto
por la inspeccion de la vivienda. Si hay defectos materiales,
usted y su agente de bienes raices deben renegociar para
conseguir una reduccién en el precio de compra para
compensar el costo de cualquier reparacion necesaria o hacer
que el vendedor realice la reparacion antes del cierre de la
transaccién. Los compradores con poca reserva de efectivo
probablemente deberan negociar para que las reparaciones
se realicen antes del cierre.

Inspeccion de Termitas

La entidad crediticia exige una
inspeccion de termitas si la
misma se enumera en el
contrato de compra. La
entidad crediticia también
puede exigir una inspeccién si
la tasacion indica que hay
evidencia de dafno por termitas. En los préstamos de la FHA,
la inspeccion solamente se exige bajo las siguientes
circunstancias: cuando hay evidencia de infestacion activa, si
es ordenado por la jurisdiccion local o estatal, si se
acostumbra en la zona, o a criterio de la entidad crediticia.

Si se encuentran termitas, es cuestién de ambas partes
determinar quién sera el responsable de solucionar el
problema. Cuando usted negocie su contrato asegurese de
estipular de antemano si desea que la propiedad se
inspeccione para ver si tiene termitas.

Alquilar al Vendedor

Es lo que sucede muchas veces cuando el comprador y el
vendedor no se ponen de acuerdo en una fecha de cierre
especifica para la transaccion, entonces los agentes de
bienes raices negociaran un periodo de "volver a alquilar".
Esto significa que la transaccién se cierra, los fondos del
préstamo y el titulo de propiedad de la misma se transfiere a
nombre del comprador, pero el comprador no toma la
posesién de la propiedad hasta varios dias después. En este
panorama, el comprador establece un contrato de alquiler, en
el cual la propiedad se alquila al vendedor.

Una nota a pie de pagina importante en esta estrategia un
tanto comun consiste en asegurarse que el vendedor no esté
ocupando la propiedad en un contrato de alquiler mas alla de
los 30 dias posteriores al cierre de la transacciéon de compra.
Esto, a ojos de la entidad crediticia, constituiria la compra de
una propiedad que no esta ocupada por el propietario, y haria
que las condiciones del préstamo cambiaran radicalmente.

Contribuciones del Vendedor

Dependiendo de la impaciencia del vendedor para cerrar la
transaccién, muchas veces, el vendedor de una propiedad se
pondra enérgico y ofrecera pagar algunos o todos los gastos
de cierre, puntos de iniciacion y/o items pagados por
adelantado (intereses, seguro contra riesgos, impuestos del
deposito en garantia) por el comprador, relacionados con la
compra. Esta estrategia comin puede ser muy beneficiosa
para el comprador, especialmente si el comprador tiene pocos
fondos para el cierre. También puede conseguir una
disminucién en las tasas de interés y obtener un pago
mensual mas accesible para el comprador.

Observe que hay ciertas
limitaciones con respecto a cuanto
se permite que contribuya el
vendedor dependiendo de la
relaciéon préstamo-valor. La
contribucién tipica del vendedor es
de 3% a 9% del precio de venta
basado en la cantidad del depédsito. Algunas veces, las
contribuciones del vendedor se pueden limitar solamente a
gastos de cierre no-recurrentes y/o puntos de iniciacién. La
entidad crediticia no permitira que el vendedor devuelva
fondos al comprador después del cierre de la transaccién para
realizar reparaciones en la propiedad. Aspectos tales como
goteras o una alfombra nueva no estan cubiertos por ninguna
clausula de contribucién del vendedor.

Puntos de Iniciacion

Los puntos de iniciacion muchas veces son malinterpretados.
Los puntos son simplemente los intereses pagados en el
momento del cierre para obtener una tasa de interés mas baja
en el préstamo. Un punto es equivalente al 1% del monto del
préstamo. Si usted va a pedir $300.000 en préstamo, un punto
seria igual a $3.000. Esto generalmente da como resultado
una tasa de interés de 1/8 a 3/8 % menor, dependiendo del
programa de préstamo.

¢ Cuando tiene sentido pagar
puntos? Pagar puntos es un paso
financiero prudente si usted esta
planeando pedir un préstamo por
un periodo prolongado de tiempo.
Una vez mas, una de las
preguntas mas importantes para
hacer cuando usted pide dinero prestado es, " ¢ Por cuanto
tiempo necesita usted pedir prestado este dinero?" Esto
respondera a las dos preguntas preponderantes que usted se
hard, las cuales son 1) ;Debo pagar puntos? Y 2) ;Qué
programa de préstamo es mejor para mi? Note que la
pregunta no esta enunciada, " ;,Por cuanto tiempo pienso vivir
en la casa?", sino de manera mas apropiada, " ¢ Por cuanto
tiempo permaneceré probablemente en este préstamo?"”
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El tiempo que usted permanecerd en el préstamo no esta
afectado solamente porque usted es propietario de la
vivienda, sino también por la probabilidad de buscar una
refinanciacion en cierto momento en el futuro. Como regla
préctica general, usted necesitara poder recuperar el costo
total de los puntos en un periodo de tiempo menor que la
cantidad de tiempo que usted necesitara pedir prestado el
dinero.

Este es un ejemplo. Digamos que usted va a pedir un
préstamo de $300.000 para su hipoteca, y que elige pagar un
punto, lo que equivale a un costo inicial por adelantado de
$3.000. Si pagar un punto por adelantado le ahorra $100 por
mes, esto significa que le tomaréd 30 meses o0 2,5 afos
recuperar el costo del punto que usted pagé. Si usted
refinancia la vivienda en algin momento antes de llegar a la
marca de los 30 meses, o si decide vender la vivienda, usted
habra perdido dinero. Sin embargo, si usted mantiene ese
préstamo por mas de 30-meses, entonces es un paso
financiero prudente.

Al decidir si usted debe o no pagar puntos, tenga en cuenta
en que valores estan las tasas de interés cuando usted busca
la financiacion, y compare estos con las tendencias histéricas
del mercado.

Cuando las tasas de interés estan histéricamente bajas, tiene
mucho mas sentido pagar puntos, especialmente si usted
piensa que vivira en la propiedad por un periodo de tiempo
prolongado. Las tasas de interés historicamente bajas,
combinadas con el hecho que usted sabe que no piensa
mudarse, indicarian que usted tendra un préstamo de larga
duracién. Es poco probable que las tasas bajen dandole
incentivo para refinanciar.

Las tarifas son ciclicas. Cuando las tasas de interés estan
fuera de sus valores histéricos bajos, y por encima del valor
donde generalmente se encuentran, sabemos que hay alta
probabilidad de que eventualmente bajen. Este no es
ciertamente un momento para pagar puntos. Las
probabilidades de refinanciar en algin momento en el futuro
son extremadamente altas, y por lo tanto, usted no necesitaria
permanecer en este préstamo por un periodo de tiempo
prolongado.

Puntuacién de Crédito

Su puntaje de crédito es un factor importante
que la entidad crediticia considerara cuando
revise su solicitud de préstamo. Ellos desean
saber cudl es su historia de crédito, y si usted
tiene la capacidad de devolver el préstamo
que esta solicitando. En resumen, buen
crédito se traduce en tasas de interés mas
bajas para el comprador de una vivienda y
menos riesgo para la entidad crediticia.

Los puntajes de crédito pueden variar entre un puntaje bajo
de 300 y uno alto de 850. Cuanto mas alto es el puntaje de
crédito del cliente, es menos probable que el préstamo quede
impago. Pediremos un informe de crédito para determinar cual
es su puntaje de crédito, y en caso necesario, podemos
precisar algunas maneras simples de ayudarlo a mejorar su
puntaje de crédito sin requerir la ayuda de un servicio de
reparacion de crédito.

Una vez que usted completa la solicitud de préstamo e
ingresa en el proceso del préstamo, usted jNo debe correr a
efectuar pagos con sus tarjetas de crédito ni a hacer compras
mayores! Usted tampoco debe solicitar ningin otro tipo nuevo
de crédito, debido a que esto podria afectar negativamente su
puntaje de crédito.

Hoy, muchos programas limitan su capacidad para pedir
préstamos si usted tiene un puntaje de crédito bajo. Si usted
tiene un puntaje de crédito bajo, incluso en estas
circunstancias usted puede llegar a obtener la financiacién,
solo que debera estar preparado para la exigencia de una
tasa de interés mas alta y un pago inicial mayor. A pesar que
usted puede no conseguir la tasa de interés que esperaba, es
una oportunidad para comenzar a construir su crédito
nuevamente. Una vez que usted comienza a hacer pagos
hipotecarios en fecha y totales, su situacion crediticia
mejorara y podemos intentar refinanciar a una tasa mas baja
tan pronto como se presente la oportunidad.

Algunas veces podemos determinar la necesidad de remitirlo
a un especialista en la reparacion del crédito. En algunos
casos, los prestatarios han visto una mejora significativa en
sus puntajes de crédito en tan solo 3 a 6 meses,
permitiendoles cumplir con los requisitos de la hipoteca que
deseaban.

Multas Por Pagos Adelantados

Las entidades crediticias fijan multas
por el pago adelantado de los
préstamos para asegurarse que el
préstamo sera redituable para ellas.
Como regla practica general, no
sugerimos que usted acepte una
multa por pago adelantado como
parte de la estructura de su
préstamo. Uno de los aspectos mas
importantes de la planificacién
financiera consiste en tener opciones
para su dinero. Las clausulas
restrictivas tales como una multa por
pago adelantado pueden prohibirle negociar cuando sea
necesario o cuando se presenten otras oportunidades. Si
usted desea aceptar en su préstamo una clausula de multa
por pago adelantado, es mucho mas recomendable utilizar la
"clausula suave de pago adelantado". Esta solamente aplica
multas en caso de una refinanciacién, pero no si usted decide
vender la vivienda.

Las tasas de interés cayeron significativamente muchas
veces durante los Gltimos 15 afos. Muchos propietarios de
viviendas no pudieron aprovechar las tasas de interés mas
bajas de la refinanciacion debido a que tenian las manos
atadas por una multa abrumadora por pago adelantado. Las
multas por pago adelantado generalmente le proporcionaran
una tasa de interés levemente menor a cambio de dicha
clausula. Muchas veces, los profesionales hipotecarios
promocionaran los beneficios de una multa por pago
adelantado con tal de poder cobrar su comision. jDesconfie
de este tipo de argumento de ventas!
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Gastos de Relleno

Un gasto de relleno es un término derogatorio que define los
gastos adicionales que se cobran en délares fijos mas que en
un porcentaje del monto del préstamo. Es importante saber
que usted muchas veces puede bajar estos gastos a través de
la negociacién o hacer que los mismos se eliminen si no se
los han informado apropiadamente. Se exige que la entidad
crediticia le proporcione un Presupuesto de Buena Fe que
informe sus gastos dentro de los tres dias de presentar su
solicitud.

Los gastos asociados con lo siguiente NO se consideran
gastos de relleno: tasacién, informe de crédito, depédsito en
garantia o abogado, blsqueda de titulo, seguro de titulo,
registro de documentacién, notario, servicio de impuestos,
certificacién de inundacién, endosos de titulo y gastos de
estudio de la propiedad. Estos son gastos legitimos cobrados
por terceros y son necesarios para finalizar la transaccion.

Términos

Hipoteca con tasa de
interés ajustable (ARM)
Es una hipoteca en la
cual la tasa de interés se
ajusta periédicamente
tomando como base un
indice y un margen predeterminados, también llamada
hipoteca con tasa de interés renegociable.

Amortizacion

Se refiere al pago del préstamo en pagos periddicos iguales,
calculados para saldar la deuda al finalizar un periodo de
tiempo predeterminado incluyendo los intereses acumulados
en el saldo impago.

Tasa Porcentual Anual (APR, por sus siglas en inglés)

Es la tasa de interés que refleja el costo de una hipoteca
como una tasa de interés anual. Esta tasa probablemente es
mas alta que la tasa indicada en la nota o que la tasa
anunciada en la hipoteca, porque tiene en cuenta puntos y
otros gastos del crédito. La APR permite que los compradores
de viviendas comparen diversos tipos de hipotecas
basandose en el costo anual de cada préstamo, no obstante
no todas las entidades crediticias calculan la APR de la misma
manera.

Agente

Esta persona ayuda a manejar los contratos de financiacién o
de negociacion para el cliente. Los agentes generalmente
cobran honorarios o reciben una comisién por sus servicios.

Reduccion de la Tasa de Interés por Pago Adicional

Es cuando la entidad crediticia y/o el constructor de la
vivienda subvencionan la hipoteca, bajando la tasa de interés
durante los primeros afios del préstamo. A pesar que los
pagos son inicialmente bajos, ellos aumentan cuando vence el
subsidio.

Glosario de

Préstamo de la Construccion

Este es un préstamo interino a corto plazo para financiar el
costo de construccién. La entidad crediticia adelanta fondos al
constructor en intervalos periédicos a medida que el trabajo
avanza.

Puntos de Descuento

Es el Interés pagado por adelantado que la entidad crediticia
determina en el cierre. Cada punto es igual al 1% del monto
del préstamo, es decir, dos puntos en una hipoteca de
$100.000 corresponderian a $2.000. Se cobran puntos de
descuento para reducir la tasa de interés.

Programa de Ayuda con el Pago Inicial (DPA, por sus
siglas en inglés)

Los Programas de Ayuda con el Pago Inicial son fondos
otorgados a los compradores para ayudarlos a comprar una
vivienda. Los compradores no tienen que devolver estos
fondos. Hay dos tipos de DPA: aquellos que involucran
contribuciones del vendedor y aquellos proporcionados por el
gobierno, los cuales generalmente son programas locales.

Depdsito de Garantia o de Reserva

Es el dinero que el comprador da al vendedor como parte del
precio de compra para asegurar la transaccién o para
garantizar el pago.

Préstamo de la FHA

Es un préstamo asegurado por la Administraciéon Federal de
Vivienda (FHA, por sus siglas en inglés), que esta disponible
para todos los compradores que cumplen los requisitos
estipulados para comprar una vivienda. Mientras que se
aplican limites al monto de los préstamos de la FHA, ellos son
bastante generosos para poder incluir viviendas de precios
maodicos en casi todo el territorio nacional.

Seguro Hipotecario de la FHA

Todos los tipos de Seguros Hipotecarios protegen a la entidad
crediticia en caso de incumplimiento. Hay dos tipos de Seguro
Hipotecario de la FHA - el Seguro Hipotecario Por Adelantado
(MIP), que se paga en el cierre y el Seguro Hipotecario
Mensual, que se paga mensualmente junto con el pago de
hipoteca. Las primas del seguro Por Adelantado varian del
1,25% al 2,25% del monto del préstamo y las primas
mensuales varian del 0,50% al 0,55%, dependiendo del
puntaje de crédito del prestatario y de la relacién
préstamo-valor.

Programa para los Compradores de Viviendas por
Primera vez

Son préstamos hipotecarios con requisitos especiales para
quienes nunca fueron propietarios o para quienes no lo fueron
en los ultimos 3 afios. Aunque los programas y las
condiciones varian por estado, generalmente ofrecen ayuda
con el pago inicial y con los gastos de cierre.

Cuentas de Deposito en Reserva / Garantia

Es la porcién de los pagos mensuales de un prestatario que la
entidad crediticia o de servicios retiene para pagar impuestos,
seguro contra riesgos, seguro hipotecario, pagos de alquiler, y
otros conceptos a medida que los mismos vencen. También
S€e conoce como reservas.



Manual del Comprador de Vivienda

Pégina 6de7

Indice

Es una tasa de interés publicada contra la cual las entidades
crediticias miden la diferencia entre la tasa de interés actual
en una hipoteca de tasa ajustable y aquella recibida de otras
inversiones (tales como el rendimiento anual, a tres afios, y a
cinco afos de los titulos del Tesoro de los EE.UU. , la tasa de
interés promedio mensual de los préstamos cerrados por
entidades de ahorros y de préstamo, y el promedio mensual
de los Gastos-de-Fondos incurridos por ahorros y préstamos)
que luego se utiliza para ajustar (aumentar o disminuir) la tasa
de interés en una hipoteca de tasa ajustable.

del Préstamo (LLPA)

Los ajustes del precio segun el

nivel del préstamo son cargos

automaticos, acumulativos ()
basados en los puntajes de

crédito y en el importe de su pago

inicial. Fannie Mae (FNMA, por sus siglas en inglés) y Freddie
Mac (FHLMC, por sus siglas en inglés) imponen estos cargos
a los prestatarios con puntajes de crédito por debajo de 720.

No tiene nada que ver con la compafia hipotecaria ni con sus
distintos productos y no se pueden eliminar por negociacién.

Ajustes de Precio segun el Nivel ( )

Margen

Es la cantidad que una entidad crediticia agrega al indice de
una hipoteca con tasa de interés ajustable para establecer la
tasa de interés ajustada

Seguro Hipotecario (MI, por sus siglas en inglés)

Es el dinero pagado para asegurar la hipoteca cuando el pago
inicial es menor al 20%. Ver Seguro Hipotecario Privado o
Seguro Hipotecario FHA.

Amortizacion Negativa

La amortizacién negativa
sucede cuando los pagos
mensuales no son lo
suficientemente grandes
como para pagar todo el

Opciones de Pagos
saldo impago del
préstamo, y en

2 i
" consecuencia aumentan

el saldo del préstamo y hacen ingresar en direccion
"negativa". En este panorama particular, un prestatario puede
terminar literalmente debiendo méas dinero del que
originalmente pidi6 en préstamo. El motivo por el cual sucede
esto, es porque en un préstamo amortizado negativamente,
se le dan varias opciones de pago al prestatario.

OPCION 1: Pagar lo que se conoce como pago indexado
completamente. Esto es, el margen mas la indexacién del
ajustable. Este pago, que generalmente es el mas alto de las
opciones, evitara que usted quede en negativo.

OPCION 2: Pagar solamente el interés. Haciendo este pago,
usted tampoco quedara en negativo, pero no estaria
disminuyendo el saldo del capital de su préstamo. Esto se
debe a que usted esta pagando solamente la porcion de los
intereses y ningun adicional hacia el capital de su préstamo.

OPCION 3: (Y la que a menudo pone a la gente en
problemas...) Realizar el pago amortizado negativamente.
Este es un pago que no solamente no cubre el capital, sino
que no cubre todos los intereses que se deben en el pago
mensual, por lo tanto genera la acumulacién negativa de
capital en la propiedad.

Gastos de Iniciacion
Tarifa que cobra el que origina el préstamo para brindarle al
prestatario una tasa de interés mas baja. Generalmente
cobrado como un porcentaje, cada punto equivale a 1% de la
cantidad del préstamo.

PITI

También se conoce como total de gastos mensuales de
vivienda, y sus siglas vienen de las palabras en inglés
correspondientes a: capital, interés, impuestos y seguro.

Préstamo "Piggyback"”
"Préstamo Piggyback" es un
término de la jerga que realmente
es otra manera de describir las
1ras y 2das hipotecas que cierran
concurrentemente. En el entorno
actual de préstamos hipotecarios,
obtener un préstamo alcancia
puede ser muy dificil si el
prestatario tiene menos del 20%
para el pago inicial. En tales casos,
la Unica opcion puede ser obtener
una hipoteca con un Seguro
Hipotecario Privado. Ver Seguro
Hipotecario Privado.

Seguro Hipotecario Privado

En caso que usted no tenga el 20% para el pago inicial, la
entidad crediticia puede permitir un pago inicial menor, a
veces tan bajo como el 3%. Sin embargo, con un pago inicial
mas bajo, generalmente se requiere que los prestatarios
tengan un seguro hipotecario privado para el préstamo. El
seguro hipotecario privado se puede pagar de dos formas: por
adelantado, pagado en el cierre, y mensualmente. Una
entidad crediticia puede exigir determinada combinaciéon de
ambos: un seguro hipotecario por adelantado y mensual. La
cantidad requerida se determina de acuerdo al tipo de
programa, tipo de propiedad, puntaje de crédito y valor del
préstamo.

Seguro de Titulo

El seguro de titulo protege al propietario de bienes raices o a
la entidad crediticia contra cualquier pérdida o dafio que
pudieran sufrir debido a embargos, gravamenes, defectos en
el titulo de la propiedad, o a la inexactitud de la basqueda
relacionada. Protege contra demandas por varios defectos
tales como: otra persona reclamando derecho sobre la
propiedad, documentos registrados incorrectamente, fraude,
falsificacién, embargos, usurpaciones, servidumbre y otros
puntos especificados en la péliza correspondiente.
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Protege contra demandas por varios defectos tales como: otra
persona reclamando derecho sobre la propiedad, documentos
registrados incorrectamente, fraude, falsificacién, embargos,
usurpaciones, servidumbre y otros puntos especificados en la
pdliza correspondiente.

Proceso de evaluacion de la
solicitud de un préstamo
hipotecario

Aprueba (o rechaza) la financiacion a
los posibles compradores de
viviendas, basandose en factores tales
como: crédito, empleo, bienes, etc., y
combina los riesgos aprobados con
tasas de interés apropiadas, duracion
e importes de préstamo apropiados.

Préstamos VA (Asuntos Veteranos)

Son los préstamos hipotecarios disponibles para los veteranos
elegibles de los EE.UU. Asuntos Veteranos (VA, por sus
siglas en inglés) garantiz6 que las entidades crediticias
privadas, tales como bancos, o compahias hipotecarias,
otorguen préstamos para la compra de una vivienda, con el
objeto que la misma la ocupe personalmente el propio
comprador. Estos préstamos ofrecen tasas de interés
competitivas y sin pago inicial o en casi de exigirlo, el mismo
es muy bajo.

Esperamos que este folleto haya sido util para usted. Por
favor, llamenos hoy para programar su cita para discutir
como podemos ayudar para hacer que su experiencia de
comprar una vivienda se desarrolle sin problemas.

© 2008 LTB, Il LLC. Distributed by LoanToolbox.com.



	preview.php?area=build&action=view&printformat=pdf&username=cshargh&previewid=160&categoryid=21&platinum=2&hideoptout=y&lang=sp

