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Como Prepararse
para Comprar Casa

Para la mayoria de nosotros, el comprar una casa tiene un enorme
significado. El llegar a tener casa propia representa un logro impor-
tante, no solamente en el aspecto material sino también en términos
personales.

Sabemos que alcanzar este logro requiere de un gran esfuerzo y que
es necesario cumplir con varios requisitos, por eso en este Modulo
veremos con detalle los pasos que lo acercardn a la meta de ser pro-
pietario.

El primer paso es reunir el dinero suficiente para dar el enganche o
pago inicial. Para ello, le ensefiaremos como hacer un presupuesto
que le permita ahorrar hasta juntar la cantidad de dinero que necesita.

Mis adelante, ese mismo presupuesto le puede ayudar a realizar pun-
tualmente los pagos mensuales de la hipoteca y apartar algo de dinero
para gastos de mantenimiento y reparaciones que pudiera necesitar su
casa en un futuro.



En este Mddulo también le explicaremos la importancia del historial
de crédito en el proceso de calificacion del préstamo hipotecario y
le daremos la informacidn necesaria para saber como el prestamista
(quien otorga el crédito) pre-califica a los prestatarios (quienes soli-
citan el crédito) antes de otorgar el préstamo hipotecario.

Por ultimo le ensefiaremos cémo determinar el monto de los pagos
mensuales de la hipoteca a su alcance y qué es el seguro de hipo-
teca.

Temas:

1. El Presupuesto

2. Reporte o Historial de Crédito

3.ITIN

4. Pre-calificacion, PISI e indices

5. El Seguro de Hipoteca




Instrucciones:

1. Leer la informacion
del Tema

2. Completar el
Plan de Gastos
Mensuales de la
pagina 11

3. Repasar la Hoja
de Gastos Diarios de
la pagina 10

4. Contestar las
Preguntas de
Repaso

TEMA 1
EL PRESU

UESTC

Objetivo: Explicar la manera de llevar un
registro de sus gastos y hacer un presupuesto
que le permita cierta capacidad de ahorro.

¢ Qué es un presupuesto?

Un presupuesto es un plan de gastos que le sirve para definir en qué
va a gastar su dinero y qué puede hacer para ahorrar. Un presupuesto
puede ser una valiosa herramienta que le ayude a reconocer y cam-
biar algunos de sus hdbitos y a lograr sus objetivos financieros mas
facilmente.

Para hacer un presupuesto es importante:

Establecer objetivos o metas realistas. Tiene que estudiar bien
qué gastos son indispensables y en cudles podria limitarse para poder
ahorrar. Procure no establecer objetivos que vayan mds alld de sus
posibilidades. Si se fija metas inalcanzables, podria sentirse frustrado
y lo mds probable es que abandone su plan.

Ser flexible. Su presupuesto necesitard ajustes para mantenerse al
dia con su estilo de vida y su situacién econdmica. No haga un presu-
puesto demasiado apretado, deje un pequefio margen de manera que
pueda adecuarse a cambios o incluir imprevistos.

Ser especifico. Tenga clara su meta. Una vez que sepa cudnto puede
ahorrar mensualmente, determine un plazo para reunir su pago ini-
cial. El tener una fecha especifica lo motivara al ver que poco a poco
se va acercando a su meta. Esto no es tan dificil, vera que analizando
sus gastos podrd darse cuenta en qué puede gastar menos.

Un presupuesto es un plan de gastos que le sirve para definir

en qué va a gastar su dinero y qué puede hacer para ahorrar.




Por ejemplo, si se propone ahorrar $200 dls. al mes, en sélo 10 meses
ya tendrd $2,000 dls., asi que el juntar $10,000 dls. no es tan dificil
como parece.

Un presupuesto no tiene porque ser complicado, pero para que fun-
cione, necesita planeacion y determinacion.

Un presupuesto bien planeado le puede ayudar a:

1. Saber a donde va su dinero

2. Elaborar un mejor plan para aumentar los ahorros

3. Prevenir o reducir gastos impulsivos

4. Protegerse contra imprevistos como desempleo,
accidentes o enfermedades

Para que su presupuesto sea exitoso
le recomendamos:

Establecer buena comunicacion con los miembros de la fami-
lia. En la medida de lo posible, tome en cuenta las necesidades de
cada miembro de la familia para que todos se sientan parte del plan.
Si trabajan en equipo, todos tratardn de que el plan presupuestario sea
exitoso y serdn mds cuidadosos con sus gastos. Cuando una familia
no logra comunicacion sobre asuntos de dinero, lo mds probable es
que el plan presupuestario no funcione.

Tener fuerza de voluntad. Toda la familia deberd hacer el esfuerzo
de no gastar en cosas innecesarias. Siempre se presentan oportuni-
dades para gastar dinero de mads, por eso, deben ser cuidadosos y
animarse unos a otros para seguir con el plan, aunque esto implique
ciertos sacrificios.

Desarrollar un buen sistema de registro. Es indispensable llevar
un registro de gastos, esto le permitird saber en qué medida se esta si-
guiendo el plan y si es necesario hacer ajustes en sus hdbitos de gasto
para alcanzar sus metas.



Plan de Gastos Mensuales

En la pdgina 11 le presentamos un formulario de un Plan de Gastos
Mensuales, puede utilizarlo tal como estd o adecuarlo a sus necesi-
dades. Consideramos que este formulario le ayudard a elaborar su
presupuesto y le permitird darse cuenta de cudnto y en qué gasta su
dinero.

Como podra ver, el formulario estd dividido en dos categorias: los
Ingresos (el dinero que recibe) y los Egresos (sus gastos).

Ingresos: Lo primero que uno debe hacer es calcular la cantidad
de dinero que espera recibir cada mes, que vendria a ser la cantidad
que uno se lleva a casa. A esto se le llama “ingreso neto”. No hay que
confundirlo con el “ingreso bruto” que vendria a ser su salario antes
de que el empleador le descuente impuestos, seguro social, etc.

Si su ingreso varia —como en el caso de los comerciantes— y parte
de lo que gana viene de comisiones, le serd dificil estimar la cantidad
exacta, pero puede hacer un cdlculo aproximado utilizando un pro-
medio de lo que recibi6 en meses anteriores. En estos casos es mas
conveniente ser conservador y considerar una cifra menor que una
mayor.

Asegurese de incluir todas sus fuentes de ingreso

ya sean salarios, dinero que recibe de alguna renta

u otros negocios, beneficios del seguro social, pension alimenticia

o cualquier otra entrada de dinero constante.

Egresos o Gastos: Para que un presupuesto funcione, es nece-
sario que sepa con exactitud cudles son sus gastos. Le sugerimos dos
formas de hacerlo, utilice la que a Usted le parezca mejor:

1. Método de Recopilacion. Si Usted usa este método
tendrd que revisar su chequera, sus cuentas y todos sus recibos
para determinar los gastos que ha tenido en el pasado. Los reci-
bos le ayudardn a darse una idea de lo que gasta a diario, por eso
es muy importante que guarde absolutamente todos los recibos
y notas, aun cuando se trate de compras pequeiias.



2. Método de Gastos Diarios. Con este método Usted
comienza, a partir de una fecha determinada, a anotar todos los
gastos a medida que van sucediendo. Si esto lo hace todos los
dias rigurosamente y con exactitud, después de uno o dos me-
ses, tendrd un estimado bastante preciso de sus habitos de gas-
to y podra elaborar entonces su presupuesto usando el Plan de
Gastos Mensuales que se encuentra en la pdgina 11.

Una vez que analice sus gastos se dard cuenta que éstos general-
mente caen en una de dos categorias: fijos o variables.

Gastos Fijos: Los gastos fijos son los que no cambian mes con
mes como la renta, el pago del automovil, el seguro médico y
otros seguros. Aunque algunas cuentas no siempre son mensua-
les, como por ejemplo la prima de seguros que generalmente
vence una o dos veces al afio, tambi€n se considera un gasto fijo
y por lo tanto deberd incluirlo en el presupuesto mensual.

Gastos Variables: Estos gastos son el gran desafio de cualquier
presupuesto. Los gastos variables cambian cada mes porque las
cifras casi nunca son idénticas. Incluyen gastos tales como co-
mida, ropa, servicios (luz, gas, agua) y transporte.

Plan de Gastos Mensuales:
Definiciones

La primera categoria es el ingreso, ahi debera anotar la cantidad de
dinero que recibe cada mes.

La segunda categoria corresponde a los gastos. Aqui se incluye todo
aquello en lo que gasta.

A continuacién le proporcionamos un listado de rubros generales,
cuando haga su presupuesto incluya solamente los que se apliquen a
su caso:

Pagos Mensuales. Incluye gastos fijos: renta/hipotecas, pago
de manutencion de los hijos y guarderia.

Préstamos. Pagos del automdvil, muebles, electrodomésticos
o cualquier otro pago de este tipo.

Tarjetas de Crédito. Todas las tarjetas de crédito ya sean de
bancos o de tiendas departamentales.



Servicios. Estos por lo regular varian un poco. Conviene revi-
sar todas las cuentas de estos servicios para determinar el costo
promedio de cada mes. Nos referimos a pagos de electricidad,
teléfono, gas, etc. En el caso de las cuentas de agua y drenaje,
que vencen cada tres meses o cada afio, tendrd que apartar una
cierta cantidad de dinero para pagarlas llegado el momento.

Seguros. Esto incluye el seguro del automdvil, cobertura mé-
dica, seguro de vida y seguro dental. No anote ninguna de las
deducciones que le hacen a su sueldo para cubrir los seguros,
recuerde que estamos contando solo su ingreso “neto” (la parte
del sueldo que lleva a la casa después de las deducciones). Si las
cuentas son trimestrales o anuales, calcule cuadl seria la cantidad
mensual y gudrdela para cuando venza el plazo.

Cuotas. Nos referimos a cuotas de tipo sindical, de grupos o
asociaciones juveniles, organizaciones profesionales, etc. Es
comun que €stas se olviden, pero pueden llegar a sumar bastan-
te dinero, asi que le sugerimos que las anote.

Gastos Médicos. Aunque las primas del seguro médico y dental
ya las hemos anotado, muchas veces hay gastos adicionales que no
los cubre el seguro como pueden ser los “co-pagos” o deducibles.
Algunos de los gastos que caen dentro de esta categoria podrian
ser: las cuentas del médico y del dentista, los medicamentos, los
pagos al hospital, los lentes de contacto y los anteojos.

Transporte. La gasolina, el cambio de aceite, las reparacio-
nes, el mantenimiento preventivo y todos los demds gastos aso-
ciados con el mantenimiento del automdvil van aqui. Pagos de
estacionamiento y todo el dinero gastado en transporte publico
(autobuses, metros, taxis), también se anota en este rubro.

Comida. Hay dos categorias en el caso de alimentos: los co-
mestibles que compra en el supermercado para preparar las co-
midas que se hacen en casa y lo que gasta en almuerzos de la
escuela o del trabajo. Generalmente uno tiende a usar los re-
cibos del supermercado como guia de cuanto gasta en comes-
tibles, sin embargo no todos los articulos son necesariamente
comestibles, tome esto en cuenta cuando anote cuanto gasta en
comestibles. Los almuerzos de la escuela o el trabajo incluyen
todas aquellas comidas, por mds pequefias que sean, que hayan
sido consumidas fuera de casa.



Ropa y Cuidado Personal. Toda la compra de ropa, unifor-
mes, lavanderia, tintoreria, peluqueria, cosméticos y articulos
de aseo personal caen dentro de esta categoria.

Reparaciones y Mantenimiento de la Casa. Las repara-
ciones, los articulos de limpieza, la recoleccion de la basura, la
pintura, en pocas palabras todo lo que emplea para el mante-
nimiento de su casa tiene que anotarlo aqui. Muchas veces, el
10% o el 20% del total de la cuenta del supermercado incluye
articulos como €stos, que no son comestibles.

Remesas o envios de dinero. Aqui deberd anotar el dinero
que envia a su pais de origen. Si envia dinero cada mes, anote
esa cantidad en el formulario, si lo hace de manera esporddica,
entonces trate de sacar un promedio para definir cual seria la
cantidad mensual aproximada.

Miscelaneos. Trate de colocar todos sus gastos en una de las
categorias mencionadas anteriormente y sélo utilice miscela-
neos en caso de ser indispensable. Si pone demasiadas cosas
aqui no va a tener claro su presupuesto. Aqui anote los gastos
relacionados con deportes, pasatiempos, entretenimiento (ir al
cine, rentar videos, asistir a conciertos, etc.) vacaciones y re-
galos.

Ahorros. Anote aqui el dinero que ahorr6 a través de los bonos
de ahorro, uniones de crédito, cuentas de ahorro bancarias.

Donativos. En esta seccion anote todas las contribuciones que
haga a la iglesia o a cualquier otra sociedad de beneficencia.

Recuerde siempre que un presupuesto

bien hecho es flexible y requiere

de poco tiempo para ser elaborado.

Para elaborar su presupuesto (Plan de Gastos Mensuales) y para
que le sea realmente util, primero deberd completar la Hoja de
Gastos Diarios todas las noches, de manera que lleve un regis-
tro preciso de lo que gastd la familia durante el dia. Ya sea que



tenga siempre a la mano donde anotar los gastos en el momen-
to mismo que van ocurriendo o que guarde todos los recibos.
Después de un mes de haber completado todos los dias la Hoja de
Gastos Diarios, puede transferir los nimeros al Plan de Gastos
Mensuales.

Contar con un presupuesto, no sélo le ayuda

a prepararse para comprar una casa,

también le va a resultar muy util cuando solicite

un préstamo hipotecario.

El prestamista le va a preguntar cudl es su ingreso, cudles son sus
deudas y qué gastos tiene. Si lleva un presupuesto, tendrd a la mano
toda esta informacion. Por otra parte, si no cuenta con un historial de
crédito, es una excelente manera de demostrar que es capaz de hacer
frente a sus obligaciones financieras.

En la pdgina 10 le presentamos una muestra de una Hoja de Gastos
Diarios y en la pagina 11 el Plan de Gastos Mensuales. Utilicelas
como ejercicio para hacer su propio presupuesto.




HOJA DE GASTOS DIARIOS

CATEGORIA

DESCRIPCION

LUN

MAR

MIE

JUE

VIE

SAB

DOM

Pagos Mensuales

Renta/Hipoteca

Pension Alimenticia
o Manutencién de los Hijos

Guarderia

Préstamos

Automovil

Muebles

Electrodomésticos

Otros

Tarjetas de Crédito

Tarjeta de Crédito 1

Tarjeta de Crédito 2

Servicios

Electricidad

Gas

Teléfono

Recoleccion de Basura

Drenaje

Agua

Seguros

Automovil

Médico

Vida

Dental

De Renta o de Propietario

Discapacidad

Cuotas

Sindicales

Organizaciones
(juveniles, profesionales, etc.)

Gastos Médicos

(No cubiertos por el Seguro)

Co-pagos de Médico/Dentista

Medicamentos

Lentes/Anteojos

Hospital

Transporte

Gasolina

Mantenimiento del automavil

Estacionamiento

Transporte Publico

Comida

Alimentos

Almuerzos comprados
para la Escuela o Trabajo

Ropa y
Cuidado Personal

Ropa/Uniformes

Lavanderia

Articulos de Aseo Personal

Cosméticos

Reparaciones y
Mantenimiento Casa

Articulos de Limpieza

Pinturas/Herramientas

Otros
Remesas o
Envios de Dinero
Miscelaneos Clubes, Deportes & Pasatiempos,
Diversion
Vacaciones
Regalos
Articulos para mascotas
Otros
Ahorros Bonos de Ahorro
Cuenta de Ahorro Bancaria
Uniones de Crédito
Donativos Iglesia
Beneficencia
TOTAL
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PLAN DE GASTOS MENSUALES

. INGRESO

CATEGORIA DESCRIPCION ACTUAL PRESUPUESTADO
Ingreso 1 Ingreso Mensual Neto 1

Ingreso 2 Ingreso Mensual Neto 2

TOTAL

Il. GASTOS

CATEGORIA DESCRIPCION GASTO MENSUAL GASTO MENSUAL

ACTUAL

PRESUPUESTADO

Pagos Mensuales

Renta/Hipoteca

Pension Alimenticia o
Manutencion de los Hijos

Guarderia

Préstamos

Automovil

Muebles

Electrodomésticos

Otros

Tarjetas de Crédito

Tarjeta de Crédito 1

Tarjeta de Crédito 2

Servicios

Electricidad

Gas

Teléfono

Recoleccion de Basura

Drenaje

Agua

Seguros

Automovil

Médico

Vida

Dental

De Renta o de Propietario

Discapacidad

Cuotas

Sindicales

Organizaciones
(juveniles, profesionales, etc.)

Gastos Médicos

(No cubiertos por el Seguro)

Co-pagos de Médico/Dentista

Medicamentos

Lentes/Anteojos

Hospital

Transporte

Gasolina

Mantenimiento del automavil

Estacionamiento

Transporte Publico

Comida

Alimentos

Almuerzos comprados
para la Escuela o Trabajo

Ropa y Cuidado Personal

Ropa/Uniformes

Lavanderia

Articulos de Aseo Personal

Cosméticos

Reparaciones y
Mantenimiento de la Casa

Articulos de Limpieza

Pinturas/Herramientas

Otros

Remesas o Envios de Dinero

Miscelaneos

Clubes, Deportes & Pasatiempos

Diversion

Vacaciones

Regalos

Articulos para mascotas

Otros

Ahorros

Bonos de Ahorro

Cuenta de Ahorro Bancaria

Uniones de Crédito

Donativos

Iglesia

Beneficencia

TOTAL




TEMA 2: ,
REPORTES O HISTORIAL DE CREDITO

Objetivo: Explicar qué son los reportes de
crédito, como obtenerlos y como interpretarlos.

Analizando su crédito

Para conocer la situacidon en la que se encuentra el crédito de una
persona, los prestamistas o consejeros hipotecarios recurren a las
agencias de crédito. Estas agencias tienen informacidn relativa al
historial de crédito de la persona y con ésta integran lo que se conoce
como reporte de crédito. Este reporte le revela al prestamista el
comportamiento de la persona respecto a sus deudas, si las ha pagado
a tiempo o si ha tenido problemas o incumplimientos.

Existen tres compaiiias principales de informacion de crédito: Equi-
fax, Experian y Trans Union Corporation. Le aconsejamos que antes
de acudir a un prestamista hipotecario, obtenga Usted mismo su re-
porte de crédito de manera que conozca de antemano en qué situacion
se encuentra y revise con cuidado que la informacidn esté actualizada
y no contenga alguna equivocacion.

Instrucciones:

1. Leer la
informacion del
Tema

2. Repasar la copia
del Reporte de
Crédito de la pagina
15

3. Contestar las

Preguntas de
Repaso

Una vez que haya recibido su reporte verifique

su exactitud. Compruebe su “limite de crédito mas alto”,

el “préstamo total” y las columnas de “pagos atrasados”.

Puede solicitar su reporte de crédito mediante una llamada telefoni-
ca a cualquiera de las principales agencias de crédito como son:

EQUIFAX 1-800-685-1111 www.equifax.com

EXPERIAN 1-888-397-3742 www.experian.com

Trans Union Corporation 1-800-916-8800 www.transunion.com
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Es posible que la informacion de su reporte de crédito varie de una
agencia a otra, esto se debe a que no todos los acreedores informan a
todas las agencias. De ahi que sea tan importante que pida su informe
a las tres agencias para que compare la informacion y verifique que
no tenga errores.

Es fundamental que la informacién contenida en el reporte

de crédito sea exacta, porque de esto dependera

en gran medida que le otorguen un préstamo y también

va a influir en la tasa de interés que le ofrezcan.

En caso de que su reporte de crédito tenga algun error o informacion
atrasada, Usted tiene derecho a que las agencias corrijan la informa-
cion sin costo alguno para Usted. Muchas veces esto se puede resol-
ver con una llamada telefénica explicando el problema. De no ser el
caso, la propia agencia le dird lo que tiene que hacer. Si por ejemplo,
aparece un adeudo que Usted ya pago, le pedirdan que envie copia del
cheque para comprobar que la deuda estd saldada.

Es comun que existan errores en los reportes de crédito.

Las Agencias de Crédito tienen la obligacion
de ayudarlo a corregirlos.

No dude en llamarlos y exigir que se hagan las correcciones.

El reporte de crédito contiene informacion acerca de sus tarjetas
de crédito, su historial hipotecario, préstamos de bancos y reportes
publicos sobre asuntos financieros como pueden ser una bancarrota
o un juicio. Si el reporte de crédito revela algin problema, el presta-
mista le dard la oportunidad de discutirlo con una agencia de crédito
para ver la forma de solucionarlo. Si se trata de pagos tardios, debera
explicarlo por escrito al prestamista.

Si los problemas de crédito se pueden solucionar por escrito, el pro-
ceso del préstamo continuard. Si en cambio se trata de un asunto mds
serio —como una bancarrota reciente o un juicio pendiente — el prés-
tamo podria ser rechazado.
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Cualquiera que sea su caso, tenga presente que

los problemas de crédito no son insuperables,

si logra ponerse al dia en sus pagos y hacerlos

puntualmente durante un tiempo,

lograra restablecer su crédito.

Para establecer si una persona tiene buen o mal crédito se utiliza lo
que se conoce como puntaje o calificacion. De acuerdo a este pun-
taje los prestamistas logran establecer la probabilidad de que una
persona tenga la capacidad de pagar un nuevo crédito. El puntaje se
determina segtin un modelo computarizado conocido como puntaje
FICO, que le asigna “puntos” a la informacion (FICO es la abreviatu-
ra de Fair Isaac and Company, la empresa utilizada por las agencias
de crédito para calcular el puntaje). Por ejemplo, pagar sus cuentas a
tiempo es considerado como “positivo” y aumenta su puntaje; utilizar
el limite mdximo autorizado en sus tarjetas de crédito es considerado
“negativo” y disminuye el puntaje. El rango de valores posibles estd
entre 300 y 900 puntos, mientras mds alto sea el nimero mejor sera
su crédito.

El puntaje FICO (FICO score en inglés) es una herramienta que uti-
liza el prestamista para evaluar su capacidad de pago y en efecto le
sirve como guia, pero finalmente es el prestamista hipotecario quien
toma la decisién de aprobar o no la solicitud de crédito.

En pocas palabras, si Usted paga puntualmente

sus deudas establecera un buen crédito

y tendra un puntaje alto.

Si de lo contrario, acostumbra pagar las cuentas

con retraso, esto perjudicara su crédito

y por lo tanto disminuira su puntaje.
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A continuacion, le presentamos un

ejemplo de informe de crédito y

una explicacion detallada del mismo.

Credit Report Sample <€

Credit Reporting Agency
P.O. Box 9898
Irvine, CA 92614
1-800-987-6543

Sample Credit File

Personal Identification Information (
Your name
Your current address

Social Security # 222-22-2222
Date of Birth : April 25, 1979

Previous address(es) €
567 Wild St., Yorktown, CA 92648
943 Park Ave., Long Beach, CA 91840

Last Reported Employment: €
Sales Person

Public Record Information €

Bankruptcy filed: 4/92; Any District Court; Case or other. ID number —ooozx 00;
Liabilities $ 15,750; Personal; Individual; Discharged; Assets $995

Collection Agency Account Information €
Any Collection Agency 1-800-777-3700

Collection reported 05/99; Assigned10/99 to Any Collection Agency;
Client — Big Department Store; Amount - $734; Paid collection account

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Company Account Whose Date Months Date of High Terms Items as Date Reported  Date
Name Number Account  Opened  Review Last Activity ~ Credit of Balance Past Due Status Requested
Car 7493005 J 03/95 24 02/05 $4500 $325 $975 $230 14
Dealership
Credit Card 5430000 J 08/95 48 03/05 $2900 $0 R1
Department 8765000 J 11/97 8 04/05 $ 860 $0 (0]]

Store

Previous Payment History: 3 times 30 days late; 4 times 60 days

late

Companies that Requested your Credit File (
08/11/03 Car Dealer
04/17/99 Credit card Company

La Seccion A muestra sus datos:

nombre, direccion actual y ante-

rior, numero de Seguro Social, fecha de nacimiento y otra informa-

cidn que sirva para identificarlo.

15



La Seccidn B se llama Informacién Publica. Aqui encontrard la
informacion financiera que hay acerca de Usted en los registros de
los tribunales locales, estatales o federales. En este ejemplo, vemos
una bancarrota.

La Seccidn C muestra informacién sobre agencias de cobranzas.
Si Usted no paga a uno de sus acreedores, tal vez contraten a una
agencia de cobranzas para que se ponga en contacto con Usted y le
cobre la deuda.

La Seccion D muestra su Historial de Crédito. Esta es una lista de
todos los lugares donde tiene o ha tenido crédito.

16

La seccion de historial de crédito se divide en 12 columnas:

12, Indica los nombres de sus prestamistas. En este ejemplo,
aparece una empresa de venta de automoviles, una compaiiia de
tarjetas de crédito y una tienda departamental.

22 Muestra el nimero de cada una de sus cuentas.

3?. Indica quién es responsable del pago. En la mayoria de los
informes de crédito, verd una “I”, lo cual quiere decir que el res-
ponsable es una persona, o verd una “J”, que significa conjunta,
es decir, que Usted y otra persona son responsables del pago.

42, Indica el mes y el afio en que se abrid la cuenta.

57 Indica el nimero de meses durante el que se ha reportado el
historial de pago de esta cuenta.

6°. Aparece la fecha del ultimo pago o actividad en esta cuenta.

7°. Vera la cantidad mds alta que se ha cargado a esta cuenta, o
el limite de crédito, si lo hay.

8?. Indica la cantidad de sus pagos mensuales, si se trata de un
préstamo a plazos.

92. Muestra la cantidad que Usted todavia debe a la fecha de
este informe.

10° Contiene las cantidades que estdn vencidas, es decir, los
pagos atrasados.



112. Se llama estatus. Contiene una letra y un numero.

“I”

La letra describe de qué clase de cuenta se trata. La letra
significa cuenta a plazos. Esto quiere decir que Usted paga una
cuota del préstamo todos los meses durante cierto nimero de
meses. “R” significa cuenta de crédito revolvente. Las tarjetas
de crédito caen bajo la categoria de crédito revolvente ya que
al devolver Usted el dinero, su crédito pasa a estar disponible
de nuevo y Usted puede volver a usarlo, una y otra vez. “O”
significa abierto. Esto quiere decir que el prestamista decide
darle crédito y después le factura por la cantidad que Usted ha
pedido prestada.

Los numeros se refieren al vencimiento de los créditos. EI “1”
significa que la cuenta se paga segun el plazo establecido. “2”
quiere decir que la cuenta estd vencida 30 dias o mds. “3” signi-
fica que la cuenta estd vencida 60 dias o mds. “4” significa que
la cuenta estd vencida 90 dias o mas. En este ejemplo, el présta-
mo para el automévil tiene el Cédigo I 4. Esto significa que se
trata de un préstamo a plazos y que se encuentra atrasado en el
pago noventa dias o mads. jEsto no es bueno!

122 Indica la fecha en la cual se actualiz6 por ultima vez la in-
formacion sobre esta cuenta.

La Seccion E es la dltima seccion del Informe de crédito, se
llama Averiguaciones. Esta es una lista de las compaiiias que han so-
licitado una copia de su informe de crédito para su evaluacion.

Si necesita ayuda para entender su informe

de crédito, puede solicitar apoyo a alguna

organizacion o agencia local de asistencia

para la vivienda de su ciudad.
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Crédito Alternativo

Sino utiliza tarjetas de crédito y nunca ha pedido un préstamo, lo mds
probable es que Usted no tenga un historial de crédito tradicional.
Sin embargo esto no significa necesariamente que no sea sujeto de
crédito. Existe una manera de demostrarle al prestamista hipotecario
que Usted es capaz de pagar sus deudas, a esto se le llama crédito
alternativo.
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Si se encuentra en una situacion como €ésta, lo que tiene que hacer
es recopilar la informacion necesaria para hacer su propio infor-
me de crédito, es decir, demostrar que ha pagado puntualmente sus
cuentas como la renta, el teléfono, la luz, el gas, el agua, etc. Lo
que se requiere en este caso es tener comprobantes de sus cuen-
tas pagadas, como un cheque cancelado o copias de los recibos de
pago de sus cuentas. De esta manera, Usted estarda dando pruebas de
que tiene el antecedente de cumplir con sus obligaciones financie-
ras. Hay compaiiias que pueden brindarle apoyo como CREDCO
(www.credco.com 1-800-255-0792 ext. 1).

Recuerde que el no tener historial crediticio

en las agencias de crédito no quiere decir

que usted no sea sujeto de crédito.

Ahora conteste
las preguntas de repaso:

1. ¢ Por qué es importante tener buen historial de crédito?

2. ¢ Qué debe hacer en caso de que exista un error
en su reporte de crédito?

3. ¢ Por qué necesita el prestamista ver el reporte de crédito
como parte del proceso de la pre-calificacion?

4. ; Qué acciones le ayudan a “subir su puntaje”
0 mejorar su crédito?

5. ¢ Qué debe evitar para que su “puntaje”
no tenga efectos negativos?

6. En caso de no tener alguna tarjeta de crédito o de
no haber tenido jamas un préstamo, ¢ qué otro tipo de
informacién podria Usted proporcionar a un prestamista
para demostrar que tiene un buen historial de crédito?
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Tema 3
ITIN (Individual Tax Identification Number)

Objetivo: Explicar qué es el numero ITIN,
como y donde se obtiene,
Su importancia y su uso.

El Numero de Identificacion de Contribuyente Individual para Ex-
tranjeros (ITIN) fue creado por el IRS (Internal Revenue Service) en
1996 con el objeto de que aquellos trabajadores que no tuvieran un
numero de Seguro Social (SSN) valido pudieran reportar sus ingresos
y pagar impuestos.

Los numeros ITIN se expiden independientemente de la situacion
migratoria de una persona y pueden ser solicitados por no residentes,
residentes extranjeros, sus conyuges y sus dependientes dentro de los
Estados Unidos, asi como por sus dependientes que vivan en México
o en Canada.

El nimero ITIN sirve para dos propdsitos fundamentales, para pagar
impuestos y para abrir una cuenta de banco. (En algunos Estados
aceptan el numero ITIN para tramitar una licencia de manejo, como
North Carolina por ejemplo).

Hoy en dia el nimero ITIN es de vital importancia para los inmigran-
tes, pues ademads de que les permite abrir cuentas bancarias, les sirve
para establecer su historial de ingresos y de crédito —porque demues-
tra que la persona ha venido pagando impuestos y que por lo tanto ha
tenido un ingreso constante— esto es fundamental para hacer uso de
otros productos financieros, tales como hipotecas para adquirir una
vivienda.

En un principio, cuando el IRS instituy6 el nimero ITIN, éste se otor-
gaba indiscriminadamente pero ahora el IRS solamente expide un
numero ITIN cuando una persona paga impuestos.
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Instrucciones:

1. Leer la
informacion del
Tema

2. Contestar las
Preguntas de
Repaso



Existen 3 maneras para solicitar un numero ITIN:

1. Personalmente: Usted puede solicitar su nimero ITIN en las
oficinas locales del IRS de su drea. Presente la Forma W-7, su
declaracion federal de impuestos y sus comprobantes de identi-
dad (en la pdgina 22 encontrard una relacién de los documentos
de identidad que acepta el IRS).

2. Por correo: Envie la Forma W-7, su declaracion federal de
impuestos y la documentacion de identificacion a:

Internal Revenue Service

Philadelphia Service Center

ITIN Unit, P.O. Box 447

Bensalem, PA 19020

3. A través de un agente autorizado por el IRS. El agente
revisara su documentacion, llenara un certificado de veracidad
y enviard el certificado y la solicitud al IRS para su procesa-
miento. Algunos agentes cobran honorarios.

NOTA: Un Agente Autorizado puede ser una persona, negocio
u organizacion (universidad, institucion financiera, agencia de
contabilidad, etc.) autorizado por el IRS para asistir a una per-
sona a obtener su numero ITIN. En la pagina Web del IRS en-
contrara una lista de Agentes Autorizados o comunicandose al
1 (800) 824-1040.

Como solicitar un numero ITIN

Para solicitar el nimero ITIN se requiere la presentacion de los si-
guientes documentos:

* Forma W-7 (Www.irs.gov)
* Original o copia certificada de comprobantes de identidad

* Declaracion federal de impuestos vélida (a menos que califi-
que para una excepcion)
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*Nota: Puesto que estard presentando su declaracion de im-
puestos como documento adjunto a su solicitud del nimero
ITIN, no envie la declaracion a la direccion sefialada en la For-
ma 1040, 1040A 6 1040EZ. Mande su declaracién junto con
la Forma W-7 y su comprobante de identidad a la direccion
seflalada en las instrucciones de la Forma W-7:

Internal Revenue Service

Philadelphia Service Center

ITIN Unit, P.O. Box 447

Bensalem, PA 19020

Documentos aceptables
como prueba de identidad
y estatus migratorio

Como prueba de identidad para obtener un numero ITIN el IRS acep-
ta el pasaporte vigente (copia certificada).

Si usted no cuenta con pasaporte, entonces deberd proporcionar al
menos 2 documentos vigentes que verifiquen su identidad, es decir,
que contengan su nombre y fotografia y que respalden su estatus mi-
gratorio.

EL IRS aceptara copia certificada de los siguientes documentos:
* Matricula Consular
* Acta de Nacimiento
* Credencial de identificacion estatal
* Credencial de elector extranjera
* Licencia de conducir extranjera
* Licencia de conducir de EE.UU.
* Credencial de identificacion militar de EE.UU.

* Credencial de identificacion militar extranjera
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* Visa migratoria
* Identificacion con fotografia de residencia estadounidense
* Registros médicos (s6lo dependientes menores de 14 afios)

* Registros escolares (solo dependientes y/o estudiantes meno-
res de 25 afnos)

No es necesario enviar documentos originales, de hecho se recomien-
da que mande las fotocopias correspondientes (las copias deben ser
certificadas por la entidad que las expide o notariadas por un notario
publico de EE.UU.). Para mayor seguridad envie su solicitud por co-
rreo registrado para tener un recibo. Conserve una copia de su solici-
tud para su archivo.

Cémo y cuando puedo esperar
recibir mi numero ITIN

Una vez hechos los tramites correspondientes, si usted califica para
un nimero ITIN y su solicitud estd completa, en un periodo de 4 a
6 semanas usted recibird una carta del IRS en la que se le asigna su
numero de identificacion de impuesto. Este es un numero de 9 digitos
que siempre empieza con el nimero 9 y tiene un nimero 7 u 8 en el
cuarto digito, por ejemplo 9XX-7X-XXXX.

Si a las 6 semanas de haber realizado los tramites, usted no ha reci-
bido su numero ITIN o algin comunicado del IRS, llame al IRS para
averiguar el estatus de su solicitud.

El numero de teléfono de asistencia es el 1-800-829-1040 de lunes a
viernes de 7:00 AM a 10:00 PM hora local.

NOTA: Actualmente el IRS estd cambiando de la tarjeta de nu-
mero ITIN anterior a una carta de autorizacion, esto para evitar
cualquier similitud con la tarjeta de nimero del seguro social.
(Las tarjetas de quienes ya tienen su nimero ITIN no se reem-
plazardn; por lo que seguiran utilizando el mismo nimero para
tramites de impuestos).

23



Dénde obtener ayuda para la solicitud
de un numero ITIN

Usted puede llamar a la linea gratuita del IRS al 1-800-829-1040 y
ahf le ayudardn a llenar la Forma W-7 asi como su declaracion de im-
puestos federales. También le pueden brindar apoyo en los Centros de
Ayuda al Contribuyente del IRS (TAC) en los EE.UU.

Para quienes se encuentran fuera de los Estados Unidos, se pueden
poner en contacto con una oficina extranjera del IRS para investigar
si esa oficina acepta solicitudes de Forma W-7.

La obtencion de un nimero ITIN ayuda a los contribuyentes a cum-
plir con las leyes tributarias o leyes de impuestos. Al mismo tiem-
po va dejando un registro de los ingresos que ha recibido y de los
impuestos que ha pagado. Esto puede llegar a ser particularmente
importante para inmigrantes que quieren solicitar la residencia per-
manente y eventualmente la ciudadania pues demuestra su “buen ca-
rdcter moral”.
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Instrucciones:

1. Leer la informacion
del Tema

2. Repasar el Trabajo
Practico No. 1 del
indice de Deuda por
Vivienda y Deuda
Total de la pagina 29

3. Completar el
Trabajo Practico
No. 2 del indice de
Deuda por Vivienda
y Deuda Total de la
pagina 30

4. Contestar las
Preguntas de
Repaso

TEMA 4: ,
PRE-CALIFICACION, PISI

E iNDIC

Objetivo: Introducir el concepto de pagos
mensuales y brindar las herramientas
necesarias para determinar qué tipo de casa
esta a su alcance.

Pre-calificacion

La pre-calificacién es una manera informal de averiguar cudnto dine-
ro puede pedir prestado. Con la pre-calificacion Usted podrd conocer
la cantidad madxima de crédito que un prestamista le puede ofrecer de
acuerdo a sus ingresos, deudas y ahorros.

Al pre-calificar para un préstamo, Usted podrd ver en qué situacion
financiera se encuentra y determinar cudl es el precio de la casa que
puede comprar.

El hecho de que haya sido pre-calificado por un prestamista no lo
obliga a pagar un cargo por la solicitud ni a solicitar el préstamo. Por
otro lado, tampoco el estar pre-calificado le garantiza que le otorguen
el préstamo.

Ademads, la solicitud para obtener el préstamo se empieza a tramitar
hasta el momento en que Usted presenta su oferta de compra al ven-
dedor y ésta es aceptada.

Ventajas de la pre-calificacion

1. Le indica aproximadamente el precio de la casa que estd a su
alcance

2. Le indica cudnto dinero necesita para el pago inicial y los
gastos del cierre del trato

3. Le ayuda a definir las metas de su presupuesto
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La pre-calificacion es un servicio gratuito

que hace cualquier prestamista,

de ninguna manera le deben cobrar por ello.

Muchos de los documentos que tendrd que revisar cuando inicie el
proceso de compra de una casa, tendrdn términos técnicos que tal vez
no conozca. Los iremos explicando conforme vayan apareciendo de
modo que se familiarice con ellos.

PISI

PISI (en inglés PITI) es un término utilizado en la industria hipoteca-
ria que se refiere a las cuatro partes de un pago hipotecario mensual:

Principal: La porcién mensual del préstamo original que estd
repagando.

Intereses: Lo que Usted paga por utilizar el dinero que le
prestaron.

Seguro: El costo mensual (1/12 de la cuenta anual) del seguro
contra riesgos de hipoteca.

Impuestos: El equivalente mensual (1/12 de la cuenta anual)
de los impuestos sobre la propiedad.

En la pdgina siguiente le presentamos la tabla Para Cuanto Me Al-
canza. Esta tabla le permite calcular el préstamo para el cual usted
puede calificar de acuerdo a su ingreso anual y la tasa de interés de
hipotecas a plazo fijo (30 afios).

Considere que estas cifras no toman en cuenta las deudas que Usted
pueda tener, las cuales podrian reducir la cantidad del préstamo.

26



‘le101 epnap k| eled 98¢ A epualAlA Jod epnap e| eled oinig
[ensuaw 0saibul NS 8p 9% EE [P SBW Jeunsap uagap ou soueleisald so| Jeinbal o] Jod .,

CLy'eel$| 699°€S 0€L'221L$| 961°ES ¥96'0CL$| L2E€$ L26'VLLS |09L'ES 600'601$ | 866'C$ 7€2'€01$ | 6£8'¢c$ 000°005$
62.901$| S€6'CS 0L 10L$| L6L°2$ L2,.°96$ | 199°C$ LE6°16% |825°2$ L02'/8% |86EC$ /85°¢28% | L/2¢c$ 000°007$
/¥0'08% | L02'C$ 8/2'9/$ 860°C$ 8/G'c/$ |966°L$ €56'89% |968°L$ 901'G9$ | 66L°L$ Lv6°19$ [ €0L°1$ 000°00€$
9/.€'¢/$ | 8L0'C$ 126693 | €26°L$ 0€5'99% | 0€8'L$ L02'€9$ [8EL'LS GG6'69% | 6V9'L$ 6/2°99% | 19G°1$ 000°G/2$
90.'99% | ¥E€8'LS GOG'€9$ | 8VL'LS 28v'09% |€99°1L$ L9¥°2G$ |08S'LS G0S'¥S$ 661 LS L19°1G$ | 6LVL$ 000°052$
GE0'09% | 1S9°LS 802'LS$ | €LG'L$ YEV'VS$ | L6V 1S GLL'1G$ |cer'I$ ¥S0'6v$ | 6VEL$ GGv'or$ 1 8/2°1$ 000°Geec$
Goe'ess | 89v' LS 2G8'0S$ |86E'L$ [98e'8r$ | LEE LS | 696'GYS |¥9C LS v09'cr$ 66L°L$ |62 LIPS | 9EL LS 000°00¢$
8c0'8r$ | Lee'L$ L9/.'6v$ | 692 LS | LvSEVS |86L' LS | cLELYS [8EL'LS evec'6e$ |6L0'L$  |¥9L°LES |220'LS 000°081$
269CrS | vLL'LS 289'0v$ |6LL'LS 60.8€$ |¥90°LS [ GLL9€$ |LLO'LS €88've$ | 6596$ Geo'ee$ | 806$ 000°091$
GGe'/E$ | L2O0'LS 965'Ge$ | 6,6% 0,8°c€$ | L€6$ 8/1°2€$ |588% €25'0e$ | 6€8% 906'82$ | G6.$ 000°0V1$
€5e'ee$ | L16$ 28L'Ies | v.8% Lr2'0e$ |2e8% 0€.'82% |06.$ cSc'le$ |6v.$ 608'Ge$ | 01/$ 000°G21$
1GE'6e$ | L08% 696°,2$ | 69.% clo'aes$ |2eL$ €82'Ge$ |569% 286'cc$ | 099% chL'2e$ | G299 000°0LLS
8ve'Ge$ | L69% GSL've$ | ¥99% €86'cc$ |cc9% Geg'tes [009% ZhL'0e$ 0.5% GL9'6L$ | 6€5% 000'G6$
ore‘le$ | £8S$ L7€°02$ | 655% YSE'61L$ | 2ES$ /8€'81$ |90S$ LWy LLS | 08Y$ LIG9L$ | ¥SP$ 000°08$
IEEEREY IEEEREY [ PEEEREY [ PEEEREY IEEEREY 0lIesa0aN
jenuy [ensusy [enuy jensusy jenuy [ensus|y jenuy [ensusy [enuy [ensusy [enuy [ensusiy owe)said |op
osa.bu| obey 0sa.bu| obed osalbu| obed osalbu| obey 0sa.bu| obey osa.bu| obey pepiue)
%0'8 %S L %0"L %S9 %09 %S'S
S 2 1 U | 8 p e s B 1

27



indices de Deuda

Los prestamistas hacen ciertos cdlculos para determinar el indice de
deuda por vivienda y de deuda total que puede ser manejable por
el prestatario. Los indices de deuda se calculan de acuerdo al ingreso
mensual bruto y la suma de deudas mensuales. Por lo regular, los presta-
tarios no deben destinar mds del 33% de su ingreso mensual bruto para
la deuda por vivienda y 38% para su deuda total.

En la pagina 29 se encuentra un ejemplo del indice de deuda por vivienda
y de deuda total para que lo revise. También encontrard en la pagina 30
uno en blanco para que Usted lo llene a manera de ejercicio. Antes de
pasar al ejemplo y para entender mejor como Usted puede calcular el
monto de su deuda por vivienda y deuda total, es importante comprender
los términos empleados y que se definen a continuacion:

Ingreso Mensual Bruto. El ingreso mensual bruto es el in-
greso total estable y verificable antes de restarle cualquier pago,
como por ejemplo los impuestos, la prima de seguros, etc.

Ingreso Mensual Neto. El ingreso mensual neto es lo que
queda de su ingreso bruto después de restarle los impuestos y
la prima de seguros. Esencialmente, es el dinero que se lleva a
su casa proveniente de todas sus fuentes de ingresos.

Deudas de Pagos Mensuales. Esta es una cuenta que
tiene un término especifico (o sea un tiempo establecido para
repagar) y un pago fijo cada mes.

Deuda Revolvente. Las deudas revolventes son aquellas
cuyo saldo cambia todos los meses y como consecuencia, los
pagos mensuales que debe hacer también varian a cada mes. Las
tarjetas de crédito son un buen ejemplo de deuda revolvente.

indice de Deuda por Vivienda. Es el porcentaje del ingre-
so mensual bruto que Usted puede destinar a los pagos hipoteca-
rios mensuales o PISI. La mayoria de los prestamistas usan como
regla general un 33% para el indice de deuda por vivienda.

indice de Deuda Total. Es el porcentaje del ingreso mensual
bruto que puede ser destinado para las deudas mensuales, inclu-
yendo las de vivienda. Como regla general la mayoria de los pres-
tamistas utilizan el 38% como el maximo para el indice de deuda
total.
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Trabajo Practico No. 1
Indice de Deuda por Vivienda

A continuacidn revise el trabajo practico No. 1 del indice de deuda
por vivienda y deuda total y después pase al trabajo practico No. 2 y
llene el formulario usando su propia informacion. Ejemplo de un ejer-
cicio elaborado por Salvador y Monica Sanchez.

TRABAJO PRACTICO NO. 1

Ingreso Mensual Bruto de Salvador Sanchez $2,150
Ingreso Mensual Bruto de Monica Sanchez $1,200

Total Ingreso Mensual Bruto $3,350
PAGOS MENSUALESY DEUDAS REVOLVENTES

Pagos del Auto $ 350
Deudas Revolventes (Tarjetas de crédito) $ 225

Total de Pagos Mensuales y Deudas Revolventes $575 (A)

iNDICE DE DEUDA POR VIVIENDA

Ingreso Mensual Bruto $3,350
indice de Deuda por Vivienda X 33%
Cantidad disponible para Vivienda (renta o hipoteca) $1,105 (B)
iNDICE DE DEUDA TOTAL

Ingreso Mensual Bruto $3,350
indice de Deuda Total X  38%
Cantidad disponible para Deudas Mensuales $1,273  (C)
INGRESOS DISPONIBLES

Total de Gastos (estimado) $1,273 (C)
Total de Pagos Mensuales y Deudas Revolventes —$575 (A)
Cantidad disponible para Vivienda $698 (D)*

*La cantidad que Usted puede gastar en PISI (Principal, Interés,
Seguro e Impuestos) es la menor de las lineas B o D.

En este ejemplo, la cantidad que los Sanchez podrian gastar en PISI
seria $698, que es la cantidad en el renglén (D) ya que es menor que
$1,105 (B).

¢Por qué es esto? De acuerdo a los cédlculos hechos por los fi-
nancieros, una persona (o familia), no debe gastar mds de una tercera
parte de su ingreso (33%) en pago de renta o de hipoteca, el resto lo
necesita para sus demds gastos. En caso de que no tuviera deudas, lo
que podria destinar al PISI serfa la cantidad en el renglon (B) que en
nuestro ejemplo es de $1,105.

Ahora, en caso de tener deudas, se calcula que una persona (o fami-
lia) no debe destinar mds del 38% de su ingreso al pago de deudas
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y de renta o hipoteca. En el ejemplo vemos que los Sanchez tienen
que hacer pagos del auto y de tarjetas de crédito, entonces la cantidad
que pueden destinar al pago de renta o hipoteca es menor, porque su
deuda total no debera ser mayor al 38% de su ingreso. En este caso
a $1,273 (38%) habra que restarle las deudas que ascienden a $575
y por lo tanto lo que pueden destinar a pago de renta o hipoteca sélo
serd de $698 (D).

Trabajo Practico No. 2
Indice de Deuda por Vivienda

Instrucciones: Para hacer este ejercicio, necesitard calcular sus in-
gresos y sus deudas. Si tiene la informacion exacta y disponible, por
favor refiérase a ella. De lo contrario, haga sus cdlculos cuando tenga la
informacién necesaria para verificar sus estimaciones. A continuacién
le presentamos una hoja de trabajo préctico para su uso.

TRABAJO PRACTICO NO. 2

Su ingreso Mensual Bruto $
Otros Ingresos Mensuales Brutos $
Total del Ingreso Mensual Bruto $

PAGOS MENSUALESY DEUDAS REVOLVENTES

Pagos del Auto $

Tarjeta (s) de Crédito $

Otros $
Total de Pagos Mensuales y Deudas Revolventes (A)
iNDICE DE DEUDA POR VIVIENDA
Ingreso Mensual Bruto $
Indice de Deuda por Vivienda X 33%
Cantidad disponible para Vivienda (renta o hipoteca) $ (B)
iNDICE TOTAL DE DEUDA
Ingreso Mensual Bruto $
Indice Total de Deuda X 38%
Cantidad Disponible para Deudas Mensuales $ (C)
INGRESOS DISPONIBLES
Total de Gastos (estimado) $ (C)
Total de Pagos Mensuales y Deudas Revolventes — (A)
Cantidad Disponible para Vivienda $ (D)*

*La cantidad que puede gastar en PISI (Principal, Interés, Segu-
ro e Impuestos) es la menor de las lineas B o D.
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TEMA 5:
SEGURO DE HIPOTECA

Objetivo: Explicar la relacion entre el
seguro de hipoteca y el porcentaje
requerido para el enganche.

Como ya vimos, el pago inicial o enganche es una porcién del precio
de venta de la propiedad. En el pasado, el requisito para préstamos
convencionales (aquellos comprados por Fannie Mae y Freddie Mac)
era que el prestatario aportara por lo menos el 20% del precio total
de la casa. Hoy en dia, mediante el seguro de hipoteca, es posible
obtener un préstamo convencional con un pago inicial mucho menor,
aunque también existe una variedad de hipotecas no convencionales
que no requieren seguro.

Instrucciones:

1. Leer la informacion
del Tema

2. Contestar las
Preguntas de
Repaso

El seguro de hipoteca es una pdliza que protege al prestamista de
las pérdidas que pudieran resultar por incumplimiento de pago de
la hipoteca y se exige a los prestatarios que realizan un pago inicial
inferior al 20%.

Aun cuando el seguro de hipoteca
implica un cierto costo
para el prestatario, también lo beneficia
ya que le permite:

1. Comprar una casa antes de lo previsto

2. Utilizar parte del dinero que tenia reservado
para el pago inicial en hacer reparaciones a la casa
—en caso de ser necesarias— en la compra
de electrodomésticos y muebles
o en los gastos de mudanza.
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Preguntas mas frecuentes
sobre el seguro de hipoteca

¢ Por qué se requiere adquirir un seguro de hipo-
teca para obtener un préstamo? Los prestamistas re-
quieren el seguro de hipoteca para ciertos préstamos en los
que el enganche es bajo y por lo tanto necesitan protegerse con-
tra pérdidas financieras en caso de que el prestatario no cumpla
con los pagos de la hipoteca. Si esto ocurre, el prestamista pasa
por un proceso legal en el cual adquiere el titulo de la propie-
dad, el prestamista entonces vende la propiedad para cubrir los
gastos asociados con el proceso legal y el saldo de la hipoteca.
Cuando el pago inicial es menor al 20% (por ejemplo del 3% al
5%, incluso el 0%), el monto del préstamo y el precio de la pro-
piedad son casi los mismos y entonces existe el riesgo de que al
vender la propiedad no se llegue a cubrir el total que se adeuda
al prestamista. En este caso el seguro de hipoteca le garantiza al
prestamista que la compaiifa de seguros hipotecarios le pagarda
parte de la pérdida.

¢El seguro de hipoteca garantiza el pago de la
deuda por parte del prestatario? No. Es responsabili-
dad del prestatario efectuar los pagos. Si éste deja de hacer los
pagos, la compafiia del seguro de hipoteca le pagara al presta-
mista parte de las pérdidas, mientras que al prestatario le quitan
la casa.

¢Cual es la diferencia entre el seguro de hipoteca
privado y la FHA? El financiamiento de la FHA (Federal
Housing Administration) es un plan de seguros patrocinado por
el gobierno. El seguro de hipoteca privado generalmente tiene
requerimientos de calificacién mds estrictos y pagos iniciales
mas altos que la FHA, pero sus primas a menudo son mds bajas,
y aseguran préstamos que sobrepasan el limite impuesto por la
FHA. Si va a solicitar un préstamo, pida informacién acerca
del programa HELP de la FHA, que es el Programa Educativo
para Compradores de Viviendas (Homebuyer Education Lear-
ning Program), en la mayoria de los casos, si toma y completa
el curso, tendrd derecho a una reduccion en la prima inicial del
seguro hipotecario, que puede ser del 2.25% al 1.75% del precio
de compra de su vivienda.

33



En caso de muerte, ¢ el seguro pagara la hipoteca?
No. No debe confundirse el seguro de hipoteca con un seguro
de vida. El seguro de hipoteca cubre una parte de la pérdida
financiera del prestamista cuando éste se ve obligado a tomar
posesion de la propiedad por el incumplimiento de pago de la
hipoteca por parte del prestatario. Existe otro tipo de seguro que
si cubre el pago de la hipoteca en caso de muerte del prestatario,
sin embargo este seguro es distinto y no es obligatorio. Si Usted
decide adquirir este seguro lo tendrd que comprar por separado
y hacer los pagos también por separado.

NOTA: Los pagos del seguro de hipoteca si estdn incluidos den-
tro de los pagos mensuales de la hipoteca.
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