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INTRODUCCION

Bienvenido. Usted esta comenzando un curso que le servira como guia en su camino para adquirir
su primer vivienda. El curso sobre compra de vivienda que usted estd comenzando ha sido disefiado
por MassHousing e implementado conjuntamente con agencias locales en todo el Estado. Juntos,
compartimos la meta de ofrecer a los compradores primerizos una preparacion en el proceso de
compra de vivienda y prepararlos para las responsabilidades que conlleva ser duefios de su propia casa.

El misterio del proceso de compra de una vivienda se resolvera parcialmente mediante la
comprension de la terminologia utilizada en la industria inmobiliaria. Antes de comenzar a leer el
primer capitulo, revise minuciosamente el glosario que se encuentra al final de este manual; algunos
de los términos le seran familiares y algunos seran nuevos. Usted aprendera muchos de los términos
simplemente escuchandolos repetidamente. A lo largo del curso, mantenga a la mano el glosario
para utilizarlo como referencia siempre que se utilice terminologia inmobiliaria.

Confiamos en que este curso le servird de ayuda en el momento de tomar algunas de las decisiones
importantes en el proceso de compra de vivienda. Al tiempo en que MassHousing disefi¢ por primera
vez este curso, la Agencia deseaba brindar a los compradores potenciales de vivienda una forma
sencilla para poder asimilar y comprender el proceso. Esto incluia la capacidad de encontrar la
vivienda adecuada en el barrio adecuado, elegir la hipoteca adecuada con los términos hipotecarios
adecuados, asi como dar a los compradores primerizos de vivienda, la oportunidad de gozar de la
estabilidad que provee el ser duefo de su propia casa. Adicionalmente, para el caso de que usted
adquiera una propiedad multifamiliar, MassHousing reconoce sus necesidades y por ello ha incluido
una capacitacion sobre la relacion arrendador/inquilino, consejos de mantenimiento y posibles
recursos que podra utilizar en caso de que surjan problemas.

PANORAMA DEL CURSO

Nosotros sabemos que la primer pregunta que un adquirente de vivienda se plantea es ¢realmente
puedo solventar la compra de una vivienda, y si es el caso, cuanto puedo pagar? Este curso
empieza con el primer paso: el aspecto financiero de comprarse una casa.

El Capitulo 1 le pide que usted determine si tiene la capacidad de solventar el gasto de comprar una
casa. El capitulo describe la relacion entre el pago mensual de hipoteca contra los ingresos
mensuales y la forma como su historial crediticio y sus obligaciones financieras actuales estan
conectadas con dicha capacidad. Usted conocerd las diferentes opciones para el pago del pronto y
los costos “ocultos” o algunas veces inesperados en la compra de una vivienda, llamados costos de
cierre. Usted utilizara una hoja de trabajo para elaborar su presupuesto, tanto en su capacidad de
potencial comprador como de nuevo propietario de vivienda. El capitulo uno requiere que usted
haga una revision completa y detallada de su situacion financiera actual. Con esos conocimientos,
usted estara mejor informado y sera un comprador de vivienda mas conocedor y realista.
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El Capitulo 2 indaga sobre el tipo de vivienda que usted esta buscando, tomando en cuenta que es
comprador primerizo, la casa de sus suefios posiblemente esté fuera de su alcance. Sin embargo,
muchas de las caracteristicas de la casa de su suefios pueden incorporarse a la casa que usted final-
mente adquiera. El Capitulo 2 explora opciones de viviendas unifamiliares, condominios y viviendas
multifamiliares para de dos a cuatro familias. Se cubren consejos sobre como encontrar una vivienda
y como elegir su ubicacion, asi como los factores que usted debe considerar antes de hacer una
oferta. Cuanto esta dispuesto a pagar, junto con cuanto usted puede pagar conforme a su presupuesto,
seran los factores mas importantes a considerar en la compra de su primer casa. Este capitulo lo
lleva a explorar la Oferta de Compra, el Contrato de Compraventa, y la inspeccion de vivienda que
necesariamente debe realizar un inspector de vivienda certificado y licenciado.

El Capitulo 3, Obtenga un Crédito Hipotecario, explica que el encontrar un acreedor implica la
busqueda y seleccion de los mejores términos para su hipoteca. El capitulo expone donde se pueden
encontrar prestamistas (acreedores) y qué factores debe usted usar para comparar las condiciones
que los distintos prestamistas le estan ofreciendo. Usted necesitara presentar una solicitud al
prestamista de su eleccion, y este capitulo explica el proceso de solicitud y como el historial de
crédito es un componente primordial de la misma. Se introducen y explican distintos tipos de
hipotecas (tanto sus ventajas como sus desventajas). También se describen los requisitos del deposito
en custodia y el seguro. Se explican los costos y el proceso que forman parte del cierre de un crédito,
asi como las alternativas que usted tendria si su solicitud de hipoteca fuera rechazada. Usted tiene
muchas opciones frente a usted como potencial comprador de vivienda y deudor. La leccion mas
importante de este capitulo es que compare y decida cuidadosa y sabiamente.

El Capitulo 4 explica como debe usted prepararse para el cierre del préstamo, lo que debe traer y lo
que usted debera firmar durante el cierre. Una vez concluido el cierre justed se habra convertido en
propietario de su nueva casa! Pero aqui no termina la historia. Este capitulo también cubre las re-
sponsabilidades asociadas con la propiedad de una vivienda, ya sea en caracter de arrendador, en un
complejo de condominio o de una casa unifamiliar. El capitulo también cubre las relaciones con el
prestamista e informacion sobre como minimizar una situacion financiera dificil - lo que podria sal-

var su casa de una ejecucion hipotecaria.

En conjunto, los capitulos le aportan un curso integral sobre la compra de su primer vivienda. Este
curso fue disefado para proporcionar, a los compradores primerizos de vivienda, las herramientas
para adquirir una parte del Suefio Americano. El deseo de MassHousing es que estas herramientas y
dicho conocimiento le sirvan de guia a lo largo de muchos afios de éxito siendo el propietario de

su vivienda.
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PANORAMA DEL CURSO: PLANEACION PARA SU PRIMERA VIVIENDA

P ¢Quién es MassHousing?

MassHousing fue constituido por la Legislatura Estatal y otorgo su primer crédito en
1970. Los estatutos de la Agencia fueron redactados de forma que se asegurara la disponibilidad de
vivienda asequible a lo largo de todo el Estado. MassHousing es cominmente descrito como “un
banco hipotecario con una finalidad de caracter publico” y ha invertido mas de $19 billones de
capital hipotecario en la economia estatal mediante el suministro de oportunidades de adquisicion y
renta de vivienda para hogares con ingresos bajos y moderados.

MassHousing es una Agencia econdmicamente autosuficiente que recauda fondos para sus
programas mediante la venta a inversionistas privados de bonos gravados y bonos libres de
impuestos. MassHousing no utiliza dinero proveniente del pago de impuestos de los contribuyentes
para mantener sus operaciones.

El Curso de Orientacion para la Adquisicion de Vivienda que actualmente esta cursando fue disefiado
originalmente por la Division de Propiedad de Vivienda de MassHousing en 1991. Desde entonces, el
curso ha cubierto una necesidad existente en todo el estado Massachusetts, incentivando a
organizaciones sin fines de lucro y a otros organizaciones locales para que lo difundan, capacitando
y orientando a compradores primerizos de vivienda con ingresos bajos y moderados.

éSera este el momento adecuado para comprar una casa y cuanto dinero puedo
permitirme gastar en mi primer vivienda?

La palabra hipoteca es en si mismo el término mas importante que usted escuchara a lo largo de
todo el proceso de compra de vivienda. Una hipoteca es un contrato, por escrito, mediante el cual
el prestamista compromete una suma de dinero contra el precio de un bien inmueble. El bien
“inmueble” es la vivienda que usted esta adquiriendo (utilizamos el término inmueble para
diferenciar entre una propiedad fisica, como lo es una casa, y otro tipo de derechos incorporados a
un documento, como lo son los certificados de acciones y los bonos). El dinero que el prestamista
compromete es el que usted (el deudor) utiliza para pagarle al vendedor de la propiedad. Durante el
término del crédito (comunmente 30 afios) el prestamista o acreedor detentan los documentos que
acreditan la propiedad del inmueble (llamado el Titulo) mientras que usted paga al prestamista
parcialidades mensuales (o quincenales); pero usted también paga intereses sobre ese dinero, que es
la forma como el prestamista gana una utilidad por haberle prestado ese dinero. Entre mas baja sea
la tasa de interés, menor serd el pago mensual de su crédito. Usted va a leer, en el Capitulo 1, como
buscar y seleccionar la mejor hipoteca. Esto significa indagar las condiciones que ofrecen varios
prestamistas, incluyendo MassHousing. Debe de entender una hipoteca como un producto que usted
compra, y el objetivo es obtener el mejor precio (la tasa de interés mas baja) en los términos mas
favorables para usted, el prestatario.
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¢Que papel juega el presupuesto en este escenario?

El ser duefio de su casa incrementara sus responsabilidades financieras. Usted debe estar dispuesto a
vigilar sus gastos. Esto significa saber cuanto gasta cada mes, en qué gasta su dinero y tomar en
consideracion la demas obligaciones que se asumen al adquirir la propiedad de una vivienda.
Haciendo un estimado de lo que serdn sus gastos como propietario de vivienda y conociendo en qué
y como usted gasta su dinero, usted podra preveer lo que seran sus obligaciones financieras cuando
llegue a ser el propietario de su vivienda. Eso lo ayudara a mantenerse enfocado en las viviendas que
estan dentro de sus posibilidades.

Incluso antes de empezar a ver casas para comprar, usted debe ajustarse a un presupuesto. Una
buena revision de sus ingresos y sus gastos podran disminuir y inclusive eliminar cualquier sorpresa
con un impacto econdémico cuando sea propietario. (Vea los anexos 1-3 al final de este capitulo para
calcular ingresos y gastos.)

Considere algunos de los costos iniciales de comprar su casa:

® Pago del Pronto
® Costos de Cierre
* Costos de Mudanza

Instalarse en su casa conlleva los siguientes costos:

* Mobiliario

® Enseres nuevos

* Reparaciones intermedias y necesarias
* Aumento en los costos por servicios

¢Como se calcula el monto de mi pago mensual de hipoteca?

Los factores que determinan el monto del pago de su hipoteca incluyen el monto, el plazoy la
tasa de interés de su crédito. Todos estos factores son parte de la calculaciones que utilizara su
prestamista para calcular el monto de su pago mensual de hipoteca.

¢Que son los “porcentajes de calificacion” y como afectan éstos el monto que
podria obtener a crédito de un prestatario?

Los Porcentajes de Calificacion (Underwriting Ratios) son el porcentaje de los gastos brutos
mensuales totales de un prestatario por concepto de vivienda comparado con su ingreso mensual (es
decir el ingreso mensual dividido por el total del pago por vivienda), asi como el porcentaje de la
deuda mensual generalizada contra el ingreso mensual. Para un crédito de MassHousing, por
ejemplo, el porcentaje de gastos de vivienda debe ser el 30% o menos y el porcentaje generalizado
de deuda contra ingresos no debe ser mayor a 36%. Los prestamistas utilizan estos porcentajes como
una guia para calcular el monto de deuda que usted, el prestatario, puede soportar mensualmente.
Si su deuda excede los porcentajes establecidos, es probable que usted no obtenga la aprobacion del
monto de hipoteca que solicita.
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¢Como puedo determinar cuanto puedo tomar prestado?

Este es un método rapido para determinar su poder adquisitivo de vivienda. Multiplique su ingreso
mensual antes de impuestos (ingreso bruto) por 30% (.30). Este nimero representa el monto que los
prestamistas permitiran como pago mensual por concepto de hipoteca (principal e intereses),
impuestos y sequro (PITI por sus siglas en inglés).

Después, multiplique su ingreso mensual bruto (lo que usted gana cada mes antes de impuestos) por
369% (.36). Este es el maximo que usted puede gastar para pagar todas sus cuentas (tarjetas de
crédito, préstamos de carro, y otras cuentas), incluyendo el pago de su nueva casa, y todavia
alcanzar a calificar para la mayoria de los prestamos hipotecarios. (Vea en el Anexo 4 al final de este
capitulo un ejemplo de como calcular sus porcentajes de calificacion.)

Tenga en mente que muchos de los prestamistas cuentan con programas especiales de crédito que le
permiten estirar su poder adquisitivo. Algunos permiten hasta el 38% de su ingreso mensual (y en
ocasiones hasta mas) para cubrir el total de sus cuentas (incluyendo el pago de su vivienda) si usted
demuestra la capacidad de sostener deuda adicional a largo plazo.

Existen porcentajes de calificacion mas altos (33% y 38%) disponibles para los compradores
que completen un curso de Orientacion para el Comprador de Vivienda aprobado por
MassHousing y que tengan acceso a financiamiento por parte de MassHousing

Mi prestamista menciono el "PAV" ;jeso qué significa?

PAV significa el porcentaje del Préstamo al Valor. Este porcentaje compara el monto de la hipoteca
con el valor de tasacion o el precio de venta del inmueble, lo que sea menor. El porcentaje también
muestra el monto del capital inmobiliario liquido que usted tiene a su favor en la propiedad. Por
ejemplo, si usted estd comprando una casa que vale $100,000, paga un pronto del 5% y obtiene una
hipoteca por $95,000, el PAV en su crédito sera el 95 por ciento. Los prestamistas generalmente
utilizan este porcentaje para determinar si usted requerird de un sequro de hipoteca. El Sequro de
Hipoteca se explicara mas adelante en este capitulo.

¢Como puedo estimar el monto de mi pago inicial o pronto?

En tanto que la mayoria de los compradores de vivienda dependen de la obtencion de una hipoteca
para poder comprarla, ninguna hipoteca se otorgara por la totalidad del precio de compra. Los
compradores deben utilizar fondos propios para hacer un pago inicial del precio de compra de la
vivienda que estan adquiriendo, también conocido como el pronto. Los prestamistas creen que los
compradores que aportan fondos propios para le compra de su vivienda representan un menor
riesgo crediticio.

Adicionalmente, invertir parte de su propio dinero en la compra de su casa demuestra al prestamista
que usted esta comprometido a permanecer en la vivienda y pagar el crédito. Su pronto se considera
como capital inmobiliario en la propiedad.

Mientras que la mayoria de los bancos convencionales y prestamistas requieren prontos del 5 al 20
por ciento para calificar para una hipoteca, los prestatarios de MassHousing tienen autorizados
prontos tan bajos como de hasta el 3% por ciento. (Vea el Anexo 5 al finalizar este capitulo, en el
que se enlistan las fuentes aceptables de pronto.)

Este requisito de pronto flexible se da en virtud del reconocimiento de que debido a los incrementos
en los costos de vivienda registrados en la pasada década, muchas familias tienen dificultades para
ahorrar para el pronto y los costos de cierre de la hipoteca.
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¢Que son los costos de cierre de hipoteca?

Estos costos son gastos a cargo del prestatario que deben pagarse al cierre del préstamo
adicionalmente y por encima del pronto de la casa. Estos pueden incluir la cuota por la solicitud de
la hipoteca, los honorarios del abogado, el seguro del titulo, un sequro contra incendios y riesgos
(que protege tanto al prestamista como al prestatario de pérdidas ocasionadas por incendios y otros
riesgos inherentes a la casa), las primas de seqguro hipotecario, las cuotas de archivo y registro, los
costos basicos por transaccion bancaria y la cuota por originar el crédito bancario, es decir la cuota
por el financiamiento cargado por el prestamista con motivo del otorgamiento de la hipoteca. Estos
se computan como un porcentaje del monto del crédito y comunmente se denominan como puntos.
Los costos de cierre varian dependiendo de diversos factores, incluyendo si usted elige un producto
hipotecario con opcion de 0, 1 0 2 puntos y los costos del sequro hipotecario.

¢Qué¢ es el sequro hipotecario?

Si el monto del pronto de su casa es menor al 20% del precio de compra, su crédito debe ser
asegurado por un asegurador hipotecario autorizado. En base a sus necesidades individuales, los
prestatarios pueden elegir cualquiera de las opciones de pago anual o mensual que ofrecen las
compaiiias de seguro hipotecario o el Fondo de Seguro Hipotecario de MassHousing.

¢Qué costo tiene el sequro hipotecario?

El costo del sequro hipotecario al momento del cierre dependera del monto de su crédito
hipotecario. Por ejemplo, si usted hace el pago de un pronto cuyo monto oscila entre el 5%-10% del
precio de compra, usted pagara mas por el sequro hipotecario que si usted hiciera un pago de
pronto de entre el 15% y el 20%. En conjunto, todos estos costos de cierre se ubicaran entre el 2%y
el 5% del monto del crédito hipotecario.

Después de determinar cuanto usted puede asumir, usted puede comenzar a buscar una
propiedad que se ajuste a su presupuesto.

“El 29 de julio de 1998, el Presidente Clinton firmd la Ley de Proteccion de los Propietarios de
Vivienda de 1998 (Homeowners Protection Act of 1998). El propdsito de esta nueva ley es requerir
la cancelacion automdtica y la notificacion del ejercicio de los derechos de cancelacion con
respecto al sequro hipotecario privado (PMI por sus siglas en inglés) adquirido en relacion con un
crédito hipotecario residencial. Los prestatarios deben solicitar a sus prestamistas un
pronunciamiento por escrito explicando cudndo un PMI puede ser cancelado y bajo qué
circunstancias.”

Mi prestamista hizo preguntas sobre mi historial de crédito ;como puedo
establecer mi historial de crédito?

Pagar las cuentas a tiempo es lo que establece el historial de crédito. El buen historial de crédito y el
mal historial de crédito se determinan mediante factores tales como cuando paga usted sus cuentas,
y el periodo de tiempo (ntimero de meses) que le toma liquidar una cuenta o los cargos de su tarjeta
de crédito. Toda esta informacion se incluye en el reporte de crédito.
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¢Como puedo obtener mi reporte de crédito?

Usted puede solicitar una copia de su reporte de crédito en linea a través de
www.annualcreditreport.com. Usted tiene derecho a obtener una copia gratuita del mismo cada afo.
0 usted puede contactar a las tres agencias reportadoras de crédito (Vea el Anexo 6 en la pagina 13
de este capitulo.)

¢Por qué le importa mi reporte de crédito a los prestamistas?

® Los prestamistas juzgan la forma en que usted ha cubierto sus deudas en el pasado como un
indicativo de como puede esperarse que usted las pagara en el futuro.

¢ Cuando usted solicite un crédito hipotecario, el prestamista ordenara un reporte de crédito para
verificar sus deudas actuales y qué tan bien ha liquidado sus deudas en el pasado.

* Para mayor informacion sobre como puede usted obtener una copia de su reporte de crédito, vea
el Anexo 6 al finalizar este capitulo.

Debido a que los reportes de crédito contienen listas de numeros de cuenta, plazos de créditos y
varios codigos, usted puede encontrar que su reporte es confuso y dificil de leer.

Para asistirlo en la comprension y lectura del mismo, un reporte de crédito simple se incluye al
finalizar este capitulo bajo el Anexo 7. Reviselo y lea las explicaciones que se incluyen en el reporte.

¢Que sucede si mi reporte de crédito no es perfecto?

No es necesario que su historial de crédito sea impecable, pero su historial de crédito debe
demostrar claramente su intencion de pagar sus deudas. Si usted ha tenido problemas en el pasado,
su trayectoria reciente manteniéndose al corriente en el pago de sus deudas es lo que demostrara a
los prestamistas que usted ha tomado medidas correctivas. Sin embargo si usted tiene problemas de
crédito en la actualidad, el prestamista podra determinar que usted no esta listo para comprar una
vivienda hasta que éstos se resuelvan.

NOTA: Cuando usted reciba su reporte de crédito debera revisarlo detenidamente. Los reportes de
crédito pueden ser inexactos o pintar un panorama confuso de problemas de crédito
pasados que ya han sido resueltos.
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¢Por qué debo resolver los temas de crédito?

® Tener un historial de crédito "limpio” es lo ideal, sin embargo si usted ha tenido problemas en el
pasado, usted debe corregirlos antes de comenzar el proceso de compra de vivienda.

¢ Si usted alguna vez fue propietario de vivienda y su hipoteca tuvo que ser ejecutada, el reporte
de crédito mostrara la ejecucion. El prestamista va querer conocer el motivo de la ejecucion.

e Si usted se ha declarado en bancarrota, esto también sera revelado en su reporte de crédito. Una
vez mas, el prestamista le vu pedir que usted explique las circunstancias de la bancarrota.

¢ Si usted ha tenido malas experiencias de crédito en el pasado, los prestamistas quieren ver que
usted ha reestablecido su crédito y que es capaz de manejar su deuda.

* Se requieren cartas detalladas por escrito para explicar cualquier pago de deuda extemporaneo y
éstas pueden servir como la razon principal del prestamista para aprobar un crédito que de otra
forma rechazaria. Asegurese de que la carta haga hincapié en los pasos que se tomaron para
resolver el problema.

¢ Si usted no cuenta con ninguna tarjeta de crédito o nunca ha obtenido un préstamo de un
banco, usted tendra que elaborar un historial crediticio “no tradicional.” Esto obligara al
prestamista a documentar los pagos de renta que usted ha hecho a sus antiguos arrendadores, y
su historial de pagos mensuales a las compaiias de servicios y aseguradoras.

e Recuerde que los prestamistas quieren ver una trayectoria exitosa de deudas asumidas y
debidamente liquidadas.

¢Hay alguna forma como yo puedo reforzar mi solicitud de crédito?

Un patron habitual de ahorro en una cuenta de ahorro fortalecera su solicitud de hipoteca.
Recuerde que entre mayor sea el tiempo que usted tenga un historial habitual de ahorro, mejor sera
vista su aplicacion por parte de los prestamistas cuando solicite una hipoteca.

Un historial consistente de trabajo y buen crédito fortalece todos los préstamos. Sin embargo, si
usted ha cambiado recientemente de trabajo o si usted ha tenido varios trabajos en los ultimos aiios,
usted puede ayudar a que el evaluador entienda sus circunstancias mediante la redaccion de una
carta aclaratoria. Lo que pudiera aparentar ser una persona que cambia de trabajo todos los afios
podra entonces ser visto por el evaluador como que usted ha estado promoviendo su carrera
asumiendo responsabilidades adicionales o obteniendo mas dinero. Asimismo, como se menciond
anteriormente, si usted tuvo problemas de crédito en el pasado pero los ha rectificado, tenga lista
una carta aclaratoria bien redactada antes de que su crédito sea revisado por el prestamista. Estas
cartas permitiran al prestamista comprenderlo mejor a usted, el prestatario, y ayudarlo en la
obtencion de la aprobacion de su crédito.

6 Capitulo Uno



Resumen del Capitulo

Este capitulo ha cubierto los temas financieros y de crédito que forman parte del proceso de compra
de una vivienda. Deben sonar mas familiares los términos usados en bienes raices - tales como
hipoteca, costos de cierre, préstamo al valor, porcentajes de calificacion y seguro hipotecario.
Asimismo, se cubrio el papel que juega el historial de crédito en el proceso del préstamo, y como
obtener y leer un reporte de crédito. Este capitulo también ha destacado la elaboracion del
presupuesto para los compradores primerizos de vivienda y la importancia de que usted cumpla
exitosamente con sus obligaciones financieras.

Usted esta listo para pasar al Capitulo 2, Encontrando la Vivienda Adecuada.

NOTAS DEL INSTRUCTOR

MassHousing recomienda que se invite a oradores externos para tratar los siguientes temas:

1. La importancia del expediente de crédito y como reparar un historial crediticio dafado.

Anexos

1. Su Ingreso Mensual Bruto

2. Gastos Mensuales Actuales

3. Sus Pagos Mensuales de Deuda

4. Calculo de Porcentajes de Calificacion

5. Su Disponibilidad de Dinero en Efectivo y Activos
6. Como Obtener un Reporte de Crédito

7. Reporte de Crédito Muestra
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SU INGRESO BRUTO MENSUAL

Liste todas las fuentes actuales de ingreso mensual reqular, para usted y su co-acreditado. Considere
todas las fuentes de ingreso durante los Ultimos 12 meses, si es probable que éstas contintien por 10
menos otros tres anos.

Suma Mensual
Promedio

Salario bruto (antes de impuestos) $

Tiempo extra/medio tiempo/estacional/comisiones $

Bonos/propinas $

Dividendos/intereses ganados

Ingresos de su negocio o inversiones

Beneficios de pension/seguro social

Beneficios de la Administracion de Veteranos

Compensacion por desempleo

Asistencia publica

Pension alimenticia, asistencia inantil, o manutencion

A e - T e~

Otros

Ingreso Bruto Mensual Total $

Ingreso Bruto Mensual x 12 = Ingreso Anual Bruto $
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SUS GASTOS MENSUALES ACTUALES

Utilice esta hoja de trabajo desarrollada por FNMA para calcular sus gastos mensuales actuales. Al
comparar sus gastos no relacionados con vivienda contra su ingreso bruto mensual (vea el Anexo 1:
Ingreso Mensual Bruto), usted puede ver cuanto le queda disponible para gastos relacionados con la
vivienda. Recuerde que como propietario de vivienda, sus gastos relacionados con vivienda incluiran
su pago mensual de hipoteca, los impuestos sobre bienes inmuebles, sequro para propietarios de
vivienda, seguro hipotecario privado y cuotas de condominio (en caso de que apliquen), servicios y

costos de mantenimiento.

Suma Mensual

Promedio

Gastos Actuales de Vivienda

Renta

Servicios (si se pagan por separado)

Gastos actuales no relacionados con la vivienda

Alimentos

Ropa
Guarderia/Colegiatura
Préstamo de auto
Sequro de auto
Gasolina

Reparaciones al auto

Otros gastos de transporte

Seguro Médico
Pagos de deuda
Entretenimiento
Impuestos
Teléfono

Cable/Internet

Seguro (que no sea de auto)

Otros (especifique)

Gastos Mensuales Totales

©#Hr H A A P H A A A P

©H H A H P
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SUS PAGOS MENSUALES DE DEUDA

Liste todas las obligaciones mensuales de pago de deuda relacionadas con su hogar (que no sean sus
gastos actuales de vivienda).

Si sus Pagos Mensuales Totales de Deuda equivalen a mas del 36% de su ingreso mensual bruto,
entonces el porcentaje de su "exceso de deuda” reducira el monto de la hipoteca para la que usted
puede calificar. Esto, a su vez, significa que usted debe buscar comprar una vivienda mas barata.

Suma Mensual
Promedio

Pago de auto $

Otros pagos de crédito a plazo, con un saldo de 10 meses

o mas (es decir muebles, enseres, etc) $
Pago(s) promedio mensual(es) de tarjeta de crédito $
Pagos de préstamos estudiantiles $
Pago de Seguro Médico $
Pago de Pension Alimenticia/Asistencia infantil $
Pagos de Deudas Mensuales Totales $
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CALCULO DE PORCENTAJES DE CALIFICACION

Muestra
Ingreso bruto mensual Ysoo.o0
Tiempo extra/bonos mensuales 30000
Ingreso mensual secundario o
Total A $ Y§oo 00
Pago de Hipoteca (proyeccion de principal e intereses) 72094
Mensualidad del sequro para propietarios de vivienda 5000
Mensualidad de impuestos sobre bienes inmuebles oo
Mensualidad del sequro hipotecario privado (si aplica) BB
Mensualidad de la cuota de la asociacion colonos (si aplica) o
Total B $ 2yor
Porcentaje de vivienda contra ingresos (B dividido entre A) 257

Los gastos de vivienda (Total B) divididos entre el ingreso mensual (Total A) equivalen a su
porcentaje de vivienda contra ingreso. Este porcentaje no debe de exceder 30%.

Total B arriba 247
Pago mensual total por préstamos de auto Kooo
Pago mensual total por préstamos de educacion Y500
Pago mensual total por tarjeta de crédito 9500
Otras (deudas) o
Total C $ ey,
Porcentaje de pagos contra ingreso (C dividido entre A) 3%

Los pagos mensuales totales (Total C) divididos entre el ingreso mensual estable (Total A) equivalen a
su porcentaje de pagos contra ingreso. Este porcentaje no debe de exceder 36%.
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SU DINERO EN EFECTIVO Y ACTIVOS DISPONIBLES

Liste abajo todas sus fuentes de efectivo y cualquier activo que usted pueda utilizar para el
pago del pronto y los costos de cierre.

Cuenta(s) de cheques $
Cuenta(s) de ahorros $
Fondos de inversion, acciones y bonos $
Valor en efectivo de su poliza de sequro de vida $
Donativos en efectivo de sus padres u otros parientes $
Otros activos $
Total de Efectivo y Activos $
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DEL CONSUMIDOR

COMO OBTENER UN REPORTE DE HISTORIAL CREDITICIO

Abajo se enlistan las tres principales agencias nacionales que reportan historiales crediticios. Todas
contribuyen informacion para su calificacion de crédito. Usted puede contactar a cualquiera de ellas
para solicitar un reporte o visite www.annualcreditreport.com

EXPERIAN TRANS UNION EQUIFAX

701 Experian Pkwy 760 W. Sproul Road PO Box 105873
P.0. Box 2002 P.0. Box 390 Atlanta, GA 30348
Allen, TX 75013 Springfield, PA 19064-0390 800-685-1111
888-397-3742 800-916-8800 www.equifax.com
www.experian.com/reportaccess www.transunion.com

USTED TIENE DERECHO A UN REPORTE DE SU HISTORIAL CREDITICIO GRATIS POR ANO.

LO QUE DEBE INCLUIR EN LA SOLICITUD
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ENTENDIENDO UN REPORTE DE CREDITO

Un reporte de crédito muestra informacion basica sobre un consumidor y incluye su historial de
empleo. Algunas veces un reporte de crédito contiene informacion sobre ingresos. Sin embargo, en
algunos casos laleyenda "rechazado” indica que el patron opto por no proporcionar informacion
sobre ingresos al buro de crédito. A continuacion se describen brevemente algunos de los apartados
que se encuentran en un reporte de crédito. En la siguiente pagina comienza un reporte de crédito
muestra obtenido de una de las principales agencias de reporte de crédito, Experian.

Acreedor: La parte que ha otorgado un crédito en dinero o que permitio al consumidor que hiciera
un cargo por una compra.

Fecha de reporte: La fecha en que el acreedor proporciond la informacion al Burd de Crédito.

Fecha de Apertura: La fecha en que el consumidor aperturé una cuenta o comenzo a deber un
crédito a algun acreedor.

Tipo: El tipo de adeudo. "CHG" singnifica deudas de tarjeta de crédito “revolvente” tales como
Master Card, Visa y las tarjetas de tiendas departamentales. “I" significa un adeudo con
amortizaciones a plazo, tales como un crédito del banco para un auto, préstamo estudiantil, o para
alguna compra importante. La mayoria de los prestamistas verificaran la deuda a plazos revisando el
saldo insoluto actual y el historial de pagos.

Cantidad: La cantidad total de deuda tomada de cada acreedor o el limite disponible en créditos
revolventes.

Saldo: La cantidad que queda pendiente de pago de un préstamo o tarjeta de crédito. Con mayor
precision, es la diferencia entre la cantidad total tomada en préstamo y la cantidad que el
consumidor ya ha pagado de la deuda.

Numero de Pagos Extemporaneos: El nimero de veces que se han realizado pagos atrazados. Los
zeros indican que no hay pagos atrazados en esas cuentas.

Estado de Pago: "Conforme Acuerdo” (“As Agreed"”) significa que el consumidor ha pagado sus
cuentas conforme a su contrato con el acreedor. Si el consumidor tuviera un historial de pagos
deficiente en alguna cuenta, la columna del estado de pago mostraria "DELINQ" o algun término
similar.

Cobranza: "Cobranza" ("Collection”) significa que la cuenta ha sido referida a una agencia de
cobranza. Esto refleja una imagen negativa del crédito del consumidor, atin si la cuenta es pagada
eventualmente - lo que sin una buena explicacion puede impedir que se califique para una
hipoteca.

Indagaciones: El que no haya indagaciones registradas en los ultimos 90 dias significa que nadie ha
solicitado ver el reporte de crédito del consumidor durante los ultimos tres meses. En caso de que
hubiera una indagacion, esto puede indicar que el consumidor ha solicitado recientemente un
préstamo o crédito. Si es asi, un adeudo nuevo puede afectar su capacidad de calificar para un
préstamo hipotecario
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REPORTE MUESTRA DE HISTORIAL CREDITICIO
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REPORTE MUESTRA DE HISTORIAL CREDITICIO
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REPORTE MUESTRA DE HISTORIAL CREDITICIO
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ENCUENTRE LA VIVIENDA ADECUADA

P ¢Como puedo determinar qué tipo de vivienda estoy buscando y a donde
puedo ir para encontrarla?

En la medida en que vaya a ver casas, usted podra jerarquizar sus expectativas y deseos y se dara
cuenta de que ninguna casa va a tener todo lo que usted busca. Sin embargo, la casa que usted
finalmente adquiera, debe de satisfacer la mayor cantidad posible de sus expectativas. A lo largo del
proceso sera clave hacer su busqueda mas especifica y no perder tiempo viendo todas las
propiedades.

;Donde debo comenzar?

Empiece desarrollando una lista de todas las expectativas que usted tiene para su nuevo hogar.
Algunos de los elementos de su lista describiran el interior, los servicios o el tamafo general de la
propiedad. Se debe tomar en consideracion la ubicacion, el estilo de vida y la viabilidad. El trayecto
de traslado al trabajo, al transporte publico y quizas las escuelas del barrio son todas
consideraciones que pueden estar en su lista.

La lista de sus prioridades lo refleja a usted, el futuro propietario de vivienda. Tomese el tiempo de
hacer su lista y revisela durante todo el proceso de compra. En la medida en que mas elementos de
su lista sean satisfechos por su nuevo hogar, usted sera mas feliz viviendo en el.

¢Cuales son mis opciones?
Vivienda unifamiliar

Si este es el tipo de casa que usted esta buscando, usted puede elegir entre comprar una casa de
construccion reciente o una casa construida con anterioridad la cual posiblemente estara ubicada en
un barrio bien establecido. Ambos tipos de vivienda, ya sea de reciente o de anterior construccion,
ofrecen ventajas para los compradores primerizos. Con frecuencia una casa construida con
anterioridad es mas amplia y mas economica que una casa nueva de similar ubicacion. Una casa
nueva puede tener un sistema de calefaccion mas eficiente, mejor aislamiento y costos mas bajos de
mantenimiento — probablemente por varios afos - ya que todo es nuevo.

Comprar una casa vieja puede permitirle espacios para negociar el precio de venta en caso de que
exista la necesidad de hacer algunas reparaciones; pero recuerde, si el vendedor descuenta el monto
del precio debido a que deben hacerse reparaciones necesarias, entonces usted sera el responsable
de pagar por que éstas se hagan (o hacerlas usted mismo si puede). Esto puede resultar costos y
llevarle mucho tiempo
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Condominios

Uno de los beneficios de comprar un condominio seria que el mantenimiento es llevado a cabo por
el propio desarrollo en condominio. Esto significa que puede tener el beneficio de ser el propietario
de su vivienda pero pasando menos tiempo haciendo trabajos del jardin o reparaciones en su
vivienda.

Sin embargo, los condominios cobran cuotas para cubrir estos servicios y estas cuotas tienden a
aumentar con el tiempo en la medida en que los servicios se vuelven mas caros o en que el desarrollo
va envejeciendo y necesita mas y mayores reparaciones. Asimismo, si no hay una reserva presupuestal
solida (es decir, dinero reservado para cubrir la reposicion de bienes de propiedad comutn) y una
administracion efectiva que cobre puntualmente las cuotas de la asociacion de colonos, los
propietarios de unidades condominales podrian enfrentar reparaciones y valoraciones inesperadas.

Como propietario de un condominio, es posible que usted sea requerido o que usted mismo tenga
deseos de formar parte de la directiva de la asociacion de conddminos. Esto implica supervisar la

cobranza de las cuotas, el mantenimiento de todas las areas comunes, salvaguardar las reservas y
dirigir las reparaciones de emergencia y de rutina.

Vivienda multifamiliar para alojar de dos a cuatro familias

Comprar una propiedad con dos a cuatro unidades independientes una inversion asi como también
es su residencia personal. En este caso podrian haber ventajas fiscales y de ingresos pero también
habra mucha mas responsabilidad cuando USTED se convierta en arrendador. Estas responsabilidades
incluyen la busqueda y seleccion de un arrendador, contratos de arrendamiento, procesos de
depositos en garantia, la posibilidad de desahucios y reparaciones de emergencia.

Propiedades que requieren trabajos sustanciales de restauracion o reparacion (“fixer uppers”)

Durante la busqueda de su casa, usted encontrara muchas casas que pueden describirse como fixer
uppers o “especiales para restaurar o reparar." Estas viviendas cominmente se ubican en barrios mas
viejos - y por ende mejor establecidos - pero han sufrido de abandono por un largo periodo de
tiempo.

Si usted decide que lo suyo es comprar una casa que requiere de reparaciones, preparese para
afrontar los multiples gastos que estan implicados en el proceso de llevar a cabo los trabajos de
reparacion. Una vez comenzados los trabajos de rehabilitacion, usted podria descubrir que existen
defectos significativos en la estructura o en el disefio. De un momento a otro, sus gastos corrientes
para la rehabilitacion podrian aumentar significativamente. Los trabajos de reparacion podrian llevar
mas tiempo del que usted habia previsto originalmente, y usted, como nuevo propietario de
vivienda, podria acabar viviendo en una casa con cuartos sin terminar.

En caso de que usted decida comprar una propiedad “fixer upper,” MassHousing recomienda que un
contratista y inspector de vivienda le detalle ampliamente el alcance de las reparaciones requeridas
- asi como un estimado de los costos involucrados. Se recomienda que usted haga esto antes de
presentar su oferta de compra. La cantidad de dinero que le costara reparar y rehabilitar la
propiedad debera impactar directamente el precio que usted pague por la casa.
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¢Como encuentro la casa adecuada?

Usted cuenta con varias fuentes para encontrar la casa "adecuada.” Estas son

* |os multiples sitios web y aplicaciones para teléfonos inteligentes dedicados a la compraventa de casas

® la seccion de bienes raices de su periddico local o de sitios web de noticias

e conversando y trabajando con un agente de bienes raices del comprador

e dar vueltas en auto en busca de letreros de "Se Vende" ("For Sale") o utilizar una de las
aplicaciones mencionadas arribe para buscar un barrio de su agrado

* conversando y trabajando con agentes de bienes raices

* revisando el boletin de anuncios en la oficina, o dentro y alrededor del barrio en el que usted
tiene planeado comprar

® conversando con amistades, conocidos y compaferos de trabajo

Si usted decide llevar a cabo la busqueda de casas por si solo, usted necesitas recopilar informacion
sobre diferentes barrios con casas valuadas en el rango que usted tiene, lo que ofrecen estos barrios,
asi como la forma en que éstos satisfacen sus necesidades en términos de escuelas, transporte
publico, comercio y accesibilidad a su trabajo.

Una forma mas sencilla puede ser contactar a un agente de bienes raices. Durante una sola
conversacion, un agente de bienes raices puede proporcionarle informacion que a usted le podria
tomar varias semanas en recopilar por si solo. Los agentes pueden ser una excelente fuente de
informacion. Sin embargo, tratdndose especificamente de la compra de una casa recuerde que los
agentes de bienes raices trabajan para el vendedor y no para el comprador. Si usted esta trabajando
con un agente de bienes raices con quien usted no esta satisfecho, o quien no esta haciendo un buen
trabajo para usted, entonces cambie de agente.

Otro recurso para la compra de vivienda es el agente del comprador. Los agente de compradores, a

diferencia del tipico agente de bienes raices, trabajan exclusivamente para usted, el comprador. El agente
del comprador puede ser compensado mediante una cuota cobrada al comprador, o ser compensado
con una parte de la comisién ganada por el agente del vendedor de la propiedad. El arreglo de pago
normalmente se determina por adelantado cuando se esta negociando con el agente del comprador.

Recuerde, se puede tomar hasta seis meses o incluso mas tiempo para poder encontrar la casa
adecuada. El hecho de que exista un mercado de compradores o un mercado de vendedores puede
afectar la disponibilidad de las propiedades entre las cuales usted tiene la posibilidad de elegir, asi
como su capacidad para negociar el precio de compra. Un mercado de compradores significa que hay
mucha oferta de propiedades en el mercado y las ventas tienden a ir despacio. Un mercado de
vendedores ocurre cuando las tasas de interés son bajas y muchos mas compradores que vendedores
entran al mercado de vivienda.

¢Como elijo la ubicacion?
Después de que usted haya decidido qué tipo de propiedad usted quiere comprar, el siguiente paso
es elegir la ubicacion. Existen varias consideraciones:

e ;Qué tan lejos esta dispuesto a trasladarse - qué tan cerca esta el acceso a la carretera o al
trasporte publico?

e jEstara usted cerca de comercios, iglesias, guarderias e instalaciones recreativas?

* ;Habran escuelas en la cercania que satisfagan las necesidades educativas de sus hijos?
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Una vez que haya determinado en qué areas generales desea vivir, elabore una lista de lo que son
sus "necesidades” y “lo que le gustaria tener" para asistir a su agente de bienes raices en el proceso
de busqueda de casa. (Vea el Anexo 8, El Mapa de Ruta del Comprador de Vivienda, al finalizar este
capitulo).

¢Hay algunos Consejos para la Busqueda de Vivienda que debo recordar?

Se pueden agotar ir de casa en casa. No se trata Unicamente del cansancio fisico, si no que después
de un tiempo todas las casas empiezan a parecer iguales y resulta mas dificil recordar los detalles de
cada una. Por eso, es una buena idea tener en mente lo siguiente:

e Siempre tome notas y verifique la ubicacion de la casa en relacion con su trabajo, el transporte
publico y otros factores importantes. Si el duefio le ofrece una hoja informativa, guardela, aun si
piensa que no esta interesado en la casa en ese momento. Mas adelante, usted podra pensarlo y
darse cuenta de que la casa tenia mas cosas atractivo de lo que penso. Muchos de los sitios web y
aplicaciones disponibles le permiten mantener gratuitamente una lista de las propiedades que le
interesan.

* Intente no ver mas de tres casas a la vez. Después de eso, ya no se tiene cuidado - solo estara
recorriendo sin poner atencion a detalles importantes. Si usted piensa ver muchas casas, tome
largos descansos entre una y otra.

e Utilice su teléfono inteligente o camara para tomar fotografias de las casas que le parecen
atractivas. Una imagen vale mas que mil palabras, pero también hay miles de filtros disponibles
por ahi, asi que tomar sus propias fotografias para revisarlas con posterioridad puede ser una
herramienta importante.

e Trace un bosquejo del plano de las viviendas que usted considere “finalistas” — esta es una buena
manera de comparar una casa contra otra.

* Tome nota del area en pies cuadrados de cada vivienda - esto le permitira hacer un comparativo
preciso del tamafio de las casas comparadas entre si y también compararlas contra el espacio
habitable que actualmente ocupa.

* No tenga miedo de hacer preguntas. Muchos compradores se preocupan de que el agente piense
que son tontos si hacen preguntas. Pero jno hay preguntas tontas! Como primer comprado,
usted querra saber todo lo que pueda respecto a cada propiedad. Con frecuencia una pregunta
sobre drenaje, calefaccion o sistemas de aire acondicionado, impuestos, antigliedad de la casa o
reparaciones frecuentes dara lugar a otras preguntas. Haciendo preguntas, usted podra encontrar
temas preocupantes sobre una propiedad en especifico que inicialmente parecia no tener
problemas. Recuerde, es mucho mejor conocer los problemas de la casa antes de comprarla, que
descubrirlos una vez que usted sea el proprietario.
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¢Como presento una oferta o negociacion sobre el precio que estoy dispuesto a pagar?

Muchos factores entran en juego cuando usted se prepara a presentar una oferta sobre una
propiedad. Considere cuidadosamente los siguientes puntos:

e ;Cudl es la condicidn y la antigliedad de la casa?

e ;Cudl serd el costo de las reparaciones?

¢ ;Hay vendedores dispuestos a asumir los costos de reparacion o posiblemente los costos de cierre?
e ;Cuanto tiempo hace desde que la propiedad esta en el mercado?

e jEstd en un mercado de compradores o de vendedores?

e ;Estan los vendedores ansiosos por vender (mudandose a otro lugar o comprando otra propiedad)?
* la propiedad se encuentra en una ubicacion o distrito escolar particularmente deseable?

e ;Tiene la casa todo (o casi todo) lo que usted ha estado buscando?

Cuando usted esté listo para hacer una oferta ya sea directamente al vendedor o al agente
involucrado, no ofrezca mas de lo que esta dentro de sus posibilidades. Asegurese de sujetar su
oferta al cumplimiento de ciertas condiciones, primordialmente a la obtencion de reportes
aceptables de inspeccion, UFFl y radon, pintura con plomo y el financiamiento de la hipoteca. Su
oferta debera incluir un deposito (dinero depositado de buena fe). No hay una cantidad establecida
para el deposito, pero como comprador, ponga lo menos posible.

El vendedor puede ya sea aceptar su oferta, hacerle una contraoferta, a la mismas vez used puede
aceptar o contraofertar, o rechazar su oferta. Las negociaciones entre usted y el vendedor podrian
extenderse a lo largo de varios dias y ser estresantes. Posiblemente lo sean menos si se involucra a
un broker. Recuerde que la casa permanece en el mercado mientras contintian las negociaciones.

Una Oferta de Compraventa de Inmueble (Vea el Anexo 9) aceptada debe consagrarse por escrito y ser
firmada por ambas partes. El Estado de Massachusetts no reconoce las ofertas verbales como validas.
Recuerde, la Oferta de Compraventa constituye un contrato firmado y genera obligaciones legales
para ambas partes. Es una buena idea traer a su abogado a la mesa antes de comenzar cualquier cosa.

¢Por qué necesito un abogado?

Para proteger sus intereses como comprador de vivienda. Un abogado

e fijara las fechas y los plazos para la compraventa protegiendo su dinero en deposito;

* le ayudara a negociar un precio de compra justo;

® le ayudara a preparar la Oferta de Compraventa;

* |e ayudara a negociar un precio de compra mas favorable si la inspeccion del inmueble revela
problemas significativos;

* redactara y/o modificara el Contrato de Compraventa para protegerlo a usted y su patrimonio;

* o asistira en el proceso de obtencion de hipoteca;

* lo preparara para el recorrido final de la propiedad;

e estara presente en el cierre
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¢Qué¢ tan importantes son los plazos en la Oferta de Compra de Bienes Inmuebles?

El transcurso del tiempo es muy importante en las transacciones de inmuebles. Es importante que
usted se otorgue a si mismo el tiempo suficiente en la Oferta de Compraventa de Inmueble para
obtener el resultado de una inspeccion, negociar el Contrato de Compraventa, presentar una
solicitud y obtener una hipoteca para financiar la compra y fijar una fecha de cierre. Las
transacciones de inmueble con frecuencia fracasan en base a la incapacidad de adherirse a los plazos
fijados en la Oferta.

¢Qué¢ pasa cuando mi oferta es aceptada y es el momento de celebrar el Contrato
de Compraventa?

Cuando su oferta sea finalmente aceptada, el broker o el abogado del vendedor redactara un
Contrato de Compraventa (CCV) (Vea el Anexo 10). Alin cuando el documento que se usa es un
formato estandar desarrollado por la Junta de Agentes de Bienes Raices, éste es muy detallado y
puede requerir de algunas modificaciones por parte suya o del vendedor. Recuerde que éste es un
documento juridicamente vinculante, el cual debe definir claramente todos los términos de la venta
y debe ser revisado por un abogado antes de que usted lo firme. Al final de este capitulo se
incluye una muestra de una Oferta de Compraventa.

El Contrato de Compraventa contiene:

* Una descripcion legal de la propiedad;

* El precio de venta acordado;

® Los montos del deposito de buena fe y del pronto;

® Ladescripcion de los bienes muebles que se incluyen en la venta;

* El plazo de tiempo con que cuenta el comprador para obtener un compromiso de hipoteca;

* la confirmacion del precio por parte de un tasador aceptable. El reporte de tasacion debe dar
soporte al precio de venta de la vivienda con tres transacciones comparables de ventas ocurridas
recientemente. Si no es el caso, usted puede retirarse de la transaccion.

En el momento del cierre, la propiedad debe estar limpia y barrida.

También debe de incluirse una clausula de contingencia respecto a su habilidad de obtener el
financiamiento de su hipoteca de forma que usted no pierda su deposito de buena fe en caso de
que su crédito no sea aprobado. Una clausula de contingencia establece que su capacidad de
comprar la casa esta sujeta a la condicion de que usted sea capaz de obtener el financiamiento
necesario dentro del plazo acordado. La clausula de contingencia lo protege a usted, el comprador,
para no perder su deposito.

Otras contingencias deben incluir resultados aceptables de las inspecciones de vivienda, de termitas,
de radon y de pintura con plomo. La fecha de cierre del crédito y la fecha de entrega de posesion.
también deben de contemplarse en el contrato

Capitulo Dos

23



¢Que¢ es la inspeccion de la vivienda?

Una inspeccion satisfactoria de vivienda, aun cuando no es indispensable, es un importante
componente en la compra de una vivienda. (jRecuerde que el tasador del prestamista no es un
inspector de vivienda!) El comprador selecciona a un inspector de vivienda licenciado y cubre el
costo de la inspeccion. La inspeccion de vivienda sera un gasto adicional de unos pocos cientos de
ddélares pero debe de hacerse. La inspeccion debera incluir lo siguiente:

¢ Cimientos

¢ Puertas y ventanas

¢ Techo

¢ Tuberias y sistemas eléctricos

e (alefaccion y aire acondicionado
* Plafones, paredes y pisos

e Aislamiento y ventilacion

* Drenaje y sistemas sépticos

Un buen inspector debe proporcionar un informe dentro de las 24-48 horas posteriores a la
inspeccion.

Una inspeccion reprobada le permite retirarse de la transaccion (siempre y cuando esta contingencia
se haya incluido en su Oferta de Compra de Inmueble o en el Contrato de Compraventa) o tal vez
negociar el precio de venta.

Cuando se haga la inspeccion de una vivienda, es ampliamente recomendable que también se
inspeccione la vivienda propuesta respecto a la existencia de termitas, radon, pintura con plomoy
asbesto.

Los inspectores de viviendas deben tener licencia. Visite www.mass.gov para obtener mas
informacion de la Junta de Inspectores de Massachusetts. Los inspectores de viviendas estan
regulados por 266 CMR .2-11, Normas y reglamentos que rigen a los inspectores de viviendas.

Resumen del Capitulo

Este capitulo ha cubierto el proceso de seleccion de vivienda y le ha aportado consejos sobre los
recursos disponibles para que usted llegue a la vivienda adecuada. El proceso de presentar una
Oferta de Compra de Inmueble y de firmar un Contrato de Compraventa y se resaltaron también las
importantes contingencias que deben incluirse en dichos documentos.

El siguiente paso es obtener una hipoteca y proceder al cierre. El Capitulo 3 cubre el proceso
completo de solicitud de hipoteca.
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NOTAS DEL INSTRUCTOR

MassHousing recomienda que se invite a oradores externos para tratar los siguientes temas:

1. Las obligaciones de ser un arrendador/propietario de una vivienda multifamiliar
para 2, 3 o 4 familias;

2. El proceso de seleccion de vivienda por parte de un agente de bienes raices,
incluyendo una explicacion del MLS;

3. Revision de los documentos de Oferta de Compra y Contrato de Compraventa por
un abogado de bienes raices;

4. Revision del proceso de inspeccion por parte de un inspector de vivienda licenciado.

Anexos:
8. El Mapa de Ruta del Comprador de Vivienda
9. Oferta de Compra de Bienes Raices

10. Contrato de Compraventa
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EL MAPA DE RUTA DEL COMPRADOR DE VIVIENDA

El siguiente "mapa de ruta” repasa el proceso de compra de vivienda, dandonos una lista paso a paso
con costos relacionados sobre como comprar su primer vivienda. Como cualquier mapa de ruta,
pueden haber desviaciones imprevistas, los costos pueden fluctuar dependiendo de las influencias
economicas y del mercado, y pudiera haber pasos adicionales, o algunos pasos que quizas usted se
podria brincar del todo. Mediante la lectura completa del mapa al tiempo que comienza la busqueda
de una vivienda, usted estara bien preparado para enfrentar el camino por recorrer.

Paso 1

Paso 2

Paso 3

Paso 4

Paso 5

Paso 6

Paso 7

Paso 8

Determine sus deseos/necesidades en base a una evaluacion personal y sus planes para el futuro.
Costo Estimado: $0

Obtenga su reporte de crédito gratuito. Solucione cualquier tema que pudiera surgir del reporte.
Costo Estimado: $0

Obtenga una pre-aprobado por parte de cuando menos una institucion crediticia para
determinar su capacidad de obtener un préstamo.
Costo Estimado: $0

Contacte a agentes de bienes raices para obtener informacion respecto al mercado
inmobiliario, incluyendo las propiedades actualmente en el mercado y las propiedades
que se han vendido recientemente.

Costo Estimado $0

Comience a ver casas.
Costo Estimado: $0

Presente una Oferta de Compra de Inmueble sobre alguna propiedad. Asegurese de que la
oferta incluya contingencias respecto a las inspecciones y al financiamiento de hipoteca.
Costo Estimado: Depdsito de buena fe de aproximadamente $1,000 -
reembolsables si la oferta no es aceptada o se cae la transaccion. Si la transaccion
prospera, el depdsito se aplica al pago del pronto.

Contrate una inspeccion de vivienda llevada a cabo por un inspector de vivienda
profesional.

Costos Estimado: $250 - $750 (por unidad*) dependiendo en la propiedad y el
inspector. *Las propiedad multifamiliares pueden ser por unidad

Contacte un abogado de bienes raices para negociar el Contrato de Compraventa.
(Usted puede preferir contratar al abogado en base a una tarifa por hora en lugar de
aceptar una cuota fija.)

Costos Estimado: $500 - $1,500 dependiendo de la complejidad de las
negociaciones y del abogado que se utilice.
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Paso 9 Firme el Contrato de Compraventa aprobado.
Estimado del Pronto: El equivalente al 5% del precio de venta menos el monto del
depasito inicial (deposito de buena fe), pagado al momento de presentar la oferta.
El deposito de buena fe se mantiene en custodia de un tercero y es reembolsable
si la transaccion no prospera debido a que no se cumplieron todas las condiciones
y contingencias seialadas en el Contrato de Compraventa.

Paso 10  Solicite una hipoteca.
Costo Estimado: $300 - $750. No reembolsable.

Paso 11  Obtenga una carta compromiso por parte de su prestamista hipotecario.
Costo Estimado: $0

Paso 12  Obtenga el sequro provisional, el monto de los costos definitivos de cierre y asista al
cierre con el dinero necesario para cubrir los costos de cierre y el saldo del monto del
pronto requerido.

Estimado de Costos de Seguro: Entre $500 - $2,000 dependiendo del tipo de
propiedad y del sequro que se haya contratado. Costos de cierre: amplio rango
dependiendo del prestamista y del producto utilizado. Puede ser tan bajo como el
1% del costo de la casa o tan alto como el 5% del costo de la casa dependiendo
del numero de puntos y cuotas por cobrar. Saldo del pronto: Tomando en
consideracion el deposito descrito en la Oferta original y de nuevo en el Contrato
de Compraventa y cualquier cantidad de fondos adicionales que se requieran para
saldarlo.

FINALMENTE: {HAGA SU MUDANZA! Tome en cuenta los costos de mudanza, y contrate
todos los servicios a su nombre.

Fuente: John Woods, Gerente del Programa de Vivienda, Ciudad de Somerville, MA.
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OFERTA DE COMPRA DE INMUEBLE

Por favor obtenga la colaboracion de un abogado que hable espariol para comprender cabalmente el Contrato de Compraventa
antes de que presente una oferta de compra.

28 Capitulo Dos, Anexo9



Capitulo Dos, Anexo 9 29



CONTRATO DE COMPRAVENTA

Por favor obtenga la colaboracion de un abogado que hable espariol para comprender cabalmente el Contrato de Compraventa
antes de que presente una oferta de compra.
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OBTENCION DE LA HIPOTECA

P ¢Como puedo conseguir un préstamo?

Una parte importante en el proceso de compra de vivienda es la obtencion de un
préstamo. Aunque usted haya sido precalificado por un prestamista, un comprador de vivienda bien
informado debe de comparar los términos de las diferentes opciones de préstamos que ofrecen
diferentes prestamistas.

Muchos compradores de vivienda escuchan los términos “precalificado” y también “preaprobado”
para un credito hipotecario. El término “precalificado” significa que el prestamista ha determinado,
con base en la informacion que usted le ha proporcionado, que usted calificaria para un crédito
hipotecario. Sin embargo, el estar precalificado no le garantiza a usted un crédito, ni tampoco le
garantiza a usted a qué tasa el prestamista le prestara el dinero. Por otro lado, preaprobado
garantiza (cominmente por un periodo de 90 dias) el otorgamiento de un crédito hipotecario a una
tasa especifica. Sin embargo, la precalificacion le da confianza al vendedor de la propiedad de que
usted, el comprador prospecto, tendra la capacidad de obtener una hipoteca. Esta confianza
afectara en gran parte la decision del vendedor de aceptar una Oferta de Compra. Ni la
precalificacion ni la preaprobacion lo atan a un compromiso de obtener la hipoteca. Como
consumidor preparado, usted debe seleccionar prudentemente el crédito hipotecario que le
ofrezca los mejores términos que pueda encontrar.

Un buen lugar para comenzar (aiin mientras usted esta tomando este curso) es buscando en linea
algunos términos generales como “comparar tasas de interés hipotecario” o "comparar tasas de
prestamistas”. Alin cuando usted ya tenga un prestamista en mente, o inclusive ya esté precalificado
(recuerde, usted no esta obligado a tomar el crédito de un prestamista aunque lo haya
precalificado), el hacer una busqueda comparativa puede ahorrarle mucho dinero durante la vida de
su hipoteca.

Otras fuentes de informacion ademas de la Internet son

e Compaiias hipotecarias;

® Instituciones de ahorro y préstamo;

* Uniones Federales de crédito;

e Qtras instituciones financieras.

Otro recurso valioso es su agente de bienes raices. Ellos normalmente conocen a los prestamistas y lo
que estan ofreciendo.

Encontrar las mejores tasas y los mejores términos puede requerir de un lapso significativo de
tiempo, pero en general valdra la pena.
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¢Cuales son los “términos" de un Crédito Hipotecario?

Estos son algunos de los términos o factores que debera comparar entre los prestamistas cuando
haga las gestiones para contratar un crédito hipotecario:

e ;Qué tasa de interés le esta ofreciendo el prestamista?

® ;la tasa es fija o variable?

¢ ;Puedo fijar mi tasa en el momento de solicitar la hipoteca? ;por cuanto tiempo? ;cudl es el costo?

e ;Cuales son los costos de cierre?

* ;Qué comisiones cobrara el prestamista y como se comparan dichas comisiones con las comisiones
que cobran otros prestamistas?

Para obtener una hipoteca de MassHousing, usted debe hacer el tramite a través de un Prestamista
Participante de MassHousing. Usted puede obtener una lista de los prestamistas aprobados por
MassHousing dirigiéndose a www.masshousing.com/lenders o llamando al 1-888-843-6432

¢Generalmente en qué se enfocan los prestamistas cuando usted solicita un crédito?

Los prestamistas deben fijarse detenidamente en las tres Cs de la aprobacion de hipoteca - cash
(dinero liquido), crédito y colateral.

Cash significa que usted cuenta con el dinero suficiente para cubrir el pago del pronto y los costos
de cierre. Buen crédito significa que usted ha obtenido dinero prestado en el pasado y ha cubierto
sus deudas puntual y cabalmente. El colateral es la garantia del crédito hipotecario representada por
la vivienda que usted esta financiando. Los prestamistas querran asegurarse de que la propiedad que
usted esta comprando tiene el valor suficiente para soportar la cantidad de dinero que usted esta
obteniendo en préstamo para su hipoteca.

¢Como se puede usted preparar para su encuentro con el prestamista?

Cuando usted se reuna con su prestamista para llenar la solicitud de hipoteca, éste le va a requerir a
usted mucha informacion. Esta seccion lo preparara para ello y le explicara el motivo por el cual el
prestamista la necesita.

El prestamista va a necesitar:

* Los comprobantes de pago salarial de los ultimos 3-4 afos, incluyendo los comprobantes de pago
del afio en curso;

* Las declaraciones federales de impuestos y W-2 de los tltimos 2 afios (MassHousing requiere las
declaraciones federales de impuestos y W-2 de los tltimos 3 afios)

* El nombre de su arrendador actual y su domicilio durante los ultimos dos afos, o los cheques
cobrados del pago de la renta de los tltimos 12 meses;

* El nombre y domicilio de su empleador de los ultimos dos afios;

¢ Copia del Contrato de Compraventa firmado;

* El nombre, domicilio, nimeros de cuenta y balances de todos los bancos en que tenga una cuenta
o0 estados de cuenta por los ultimos 3-4 meses de todas las cuentas;

¢ Estados de cuenta trimestrales de sus cuentas de acciones y bonos, cuentas de 401K o cuentas de IRA;

* Todos los créditos existentes, nombre del prestamista o de los prestamistas, domicilios, numeros
de cuenta, pagos mensuales y saldos;

* Ultimos estados de cuenta de tarjeta de crédito;
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* Tarjeta de residente - copias por el frente y vuelta (no se requiere para las hipotecas de
MassHousing), en caso de ser aplicable;

* Nombre del agente de bienes raices;

e Copia del cheque cobrado del deposito de buena fe

¢ Documentos del condominio e informacion de la cuota condominal en caso de ser aplicable;

e Copia del decreto de divorcio, en caso de ser aplicable;

¢ Chequera.

Si usted es un trabajador independiente ademas de los documentos arriba descritos, va a necesitar:

* Declaraciones Federales de Impuestos con todos los anexos, y un estado de pérdidas y ganancias
del afio en curso.

Esté preparado para responder a las siguientes preguntas y a presentar informacion adicional:

e Siusted ha cambiado de empleo en los ultimos dos afos, reporte las fechas de inicio y
terminacion de cada empleo;

e Si usted tiene un periodo de desempleo entre sus trabajos, esté preparado para explicar las
circunstancias por escrito;

e Si usted se gradud recientemente y no tiene todavia un historial de empleo que se extienda a dos
afos, presente una copia de su titulo o grado;

* El nombre y nimero de teléfono de su abogado.

(Vea el Anexo 11, Lista de Control de la Solicitud de Hipoteca, al finalizar este capitulo)

Financiamiento
¢Que tipo de hipoteca es la adecuada para mi?

Probablemente, la pregunta mas dificil que se debe plantear como parte del proceso de compra de
vivienda es "iqué tipo de hipoteca es la mas adecuada para mi?" A continuacion se describen los
diferentes tipos de hipoteca que usted puede elegir asi como sus ventajas y desventajas.

¢Quée son los Hipotecas a Tasa de Interés Fija?

Las hipotecas a tasa de interés fija se otorgan a plazos de 30, 25, 20, 15 y 10 afios. Una hipoteca a
30 afios con tasa fija es la opcion mas comunmente utilizada en el Noroeste del pais. Ella ofrece al
propietario de vivienda la seguridad de saber que su pago hipotecario mensual permanecera
constante durante todo el plazo del crédito.

Una hipoteca a 15 afos con tasa fija ofrece una tasa de interés mas baja que la de una hipoteca a
20 0 30 afos y le ahorrara una suma importante de dinero en intereses durante el plazo del crédito.
Una hipoteca a 15 afios le permite generar capital inmobiliario (equity) a su favor sobre el valor de
su vivienda muy rapidamente. Sin embargo, tenga en mente que el monto de su pago mensual de
hipoteca sera considerablemente mas alto que el de una hipoteca a 30 afios a plazo fijo.
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¢Queé son las Hipotecas a Tasa Variable (ARMs por sus siglas en inglés)?

Otra categoria de hipotecas son las hipotecas a tasa variable (ARMSs), si usted anticipa que sus
ingresos aumentaran progresivamente en los proximos afos, o si planea mudarse en unos cuantos
afos y no le preocupa un potencial aumento en la tasa, considere un ARM. Los ARMs se ajustan
conforme suben y bajan las condiciones economicas y de mercado. Aun cuando comunmente una
hipoteca de tipo ARM ofrece una tasa de interés menor al inicio del plazo, el monto del pago de su
hipoteca puede cambiar anualmente. Para proteger a los prestatarios, las hipotecas de tipo ARM
vienen con dos topes o techos - uno para cada ajuste de periodo y uno por la totalidad del plazo del
crédito.

¢Qué¢ son las Hipotecas en Dos Tramos?

Las hipotecas a dos tramos son una categoria especial de ARM en la que el interés se ajusta una sola
vez, después de que se cumplan ya sea cinco o siete afios del plazo del crédito. Después de ese ajuste
Unico, la hipoteca se mantiene a tasa fija durante el tiempo que dure el resto del plazo para saldar el
pago (ya sea 23 o 25 afos) de los 30 afios de vigencia de la hipoteca.

Existen muchos otros productos hipotecarios disponibles para compradores primerizos asi como
hipotecas aseguradas por la federacion bajo los programas de la Administracion Federal de Vivienda
(FHA por sus siglas en inglés) y la Administracion de Veteranos (VA por sus siglas en inglés). Consulte
a tantos prestamistas como le sea posible y elija el programa que sea mejor para usted.

¢Cuando puedo averiguar cual sera la tasa de interés de mi hipoteca?

En la fecha en que solicite su crédito se le cotizara una tasa de interés. Esta tase puede no estar
disponible para usted en la fecha precisa de cierre del crédito, a no ser que usted haya acordado la
fijacion de la tasa (lock-in). La fijacion le garantiza la tasa durante un plazo determinado de tiempo,
comunmente de 45-60 dias.

Las tasas de interés afectan el monto que puede tomar en préstamo, las tasas mas altas pueden
reducir el monto de la hipoteca para la que usted califica.

éTienen todos los prestamistas las mismas politicas de fijacion de tasa?

No. Averiglie si la fijacion de tasa podria expirar antes de que se procese el crédito y si el prestamista
esta dispuesto a prometer un tiempo de respuesta expedito. La fijacion carece de valor, si en su
términos fuera posible que ésta expire antes de que se haya procesado el cierre del crédito. Indague
si el prestamista ofrece alguna opcion para calcular de nueva cuenta la fijacion de la tasa ("rate
relock”) en épocas en que los intereses estan a la baja. Asimismo, averiglie cual es la politica del
prestamista en caso de que éste no cumpla con la aprobacion de su crédito dentro del periodo
cubierto por la fijacion de tasa.
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¢Qué son los costos de cierre?

A continuacion se listan las cuotas o costos que son parte del proceso del crédito hipotecario. Estas
cuotas pueden variar entre los distintos prestamistas. Asimismo, en los casos en los que un
prestamista ofrece incentivos para los compradores primerizos, éste puede renunciar a todas o a
alguna de las cuotas listadas abajo. Recuerde, cada costo esta asociado con una parte de la hipoteca.
Usted puede utilizar la siguiente lista para verificar que ya sea usted, un abogado o su prestamista
ha completado todos los pasos necesarios en el proceso de hipoteca.

* la cuota de Solicitud

® La cuota por Originar el Crédito

* El costo del Reporte de Crédito

* El costo de la Tasacion

* Los honorarios legales del abogado del prestamista
* la busqueda de Titulo

e El sequro de Titulo

® La cuota por preparacion de documentos

e El trazo del plano

® La cuota por suscripcion

¢Qué es el sequro hipotecario privado?

El seguro hipotecario privado ("PMI" por sus siglas en inglés) permite a los compradores adquirir
viviendas con un bajo pronto al tiempo que protege al prestamista en caso de que el comprador
incumpla en el pago del crédito. Este sequro también permite al comprador de vivienda adquirir una
vivienda con un pronto tan bajo como del 3% del precio de compra. El costo del PMI se agrega a su
pago mensual de hipoteca y a los costos de cierre.

MassHousing cuenta con su propio seqguro llamado el Fondo de Seguro Hipotecario (“MIF" por sus
siglas en inglés) y ofrece al prestatario tres esquemas distintos de pagos flexibles. Dependiendo del
esquema que elija el prestatario, menos dinero sera requerido al cierre del crédito. Como resultado
del aprovechamiento de la ventaja que ofrece el MIF de MassHousing, los prestatarios pueden tomar
en préstamo hasta el 97% del valor de tasacion de la propiedad.

¢Cuales son los requisitos del deposito en custodia?

El deposito en custodia (“escrow”) es el proceso mediante el cual una suma de dinero es puesto en
custodia de un tercero hasta en tanto se cumplen ciertas condiciones del contrato, o para cubrir los
gastos inminentes del prestatario. El monto del deposito en custodia que requiere el prestamista
para la compra de una vivienda cubre el costo de los impuestos inmobiliarios, el sequro de
propietario de vivienda o de riesgo y el sequro hipotecario privado. Los pagos que usted, el
prestatario, hace a cuenta del deposito en custodia se extienden a toda la vigencia del crédito
hipotecario y quedan reflejados en su pago mensual hipotecario.
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¢Que¢ es la carta compromiso de otorgamiento de hipoteca?

En el momento en que se apruebe su crédito, su prestamista le enviara una carta compromiso de
otorgamiento de hipoteca, la cual constituye una oferta formal de crédito en la que se determinan
el monto del crédito, los términos del crédito, la cuota de obligaciones crediticias, la tasa de interés
anual y el monto del principal, intereses, impuestos y seguro.

Ademads, esta carta le confiere a usted, el prestatario, el plazo de tiempo necesario para aceptar esta
oferta y gestionar el cerrar el crédito.

La carta de compromiso de hipoteca puede contener condiciones adicionales que usted debe cumplir
para poder cerrar su crédito. Su crédito no se cerrara hasta que todas las condiciones se hayan
cumplido y sean aprobadas por el prestamista.

Es importante que revise cuidadosamente la carta compromiso de otorgamiento de hipoteca antes
de que la firme. Recuerde, al plasmar su firma en la carta usted esta aceptando todos los términos
del crédito conforme se exponen en dicha carta.

¢Cuanto tiempo toma la obtencion de una carta compromiso de otorgamiento de
hipoteca?

Le tomara al prestamista cuando menos entre 4-5 semanas el poder evaluar su solicitud y aprobar la
propiedad (Vea el Anexo 12, el Proceso del Préstamo Hipotecario).

El prestamista debe corroborar toda la informacion que se contiene en la solicitud de crédito
mediante la solicitud de comprobantes de ingresos, depositos y empleo. El prestamista esta
requerido por ley a otorgar a todos los potenciales prestatarios, dentro de los 3 dias siguientes a la
fecha de presentacion de su solicitud, un listado por rubros en los que se detalle la estimacion de los
costos de cierre de su crédito. El prestamista también le debe entregar el folleto "Kit de herramientas
para su préstamo de vivienda: Una guia paso a paso” Este folleto esta repleto de informacion
importante respecto a sus derechos y protecciones como consumidor.

El prestamista requerira que la propiedad sea tasada por un tasador profesional. Este servicio se
sumara a sus costos de cierre. El tasador va a estimar el valor de mercado de la propiedad que usted
esta comprando.

Una tasacion es un reporte que los prestamistas utilizan para determinar el valor presente de la
propiedad. Este reporte cominmente compara cuando menos 3 viviendas similares en su mismo
barrio que se hayan vendido durante el Ultimo afio. La tasacion es necesaria para asegurarse de que
la propiedad que usted esta comprando tiene suficiente valor para garantizar el crédito hipotecario.

Los prestamistas no le prestaran (dinero) por encima de un cierto porcentaje del valor de tasacion de
la propiedad. Por ejemplo, MassHousing otorga préstamos hasta por el 97%

¢Qué¢ puedo yo hacer para agilizar el proceso?

* Responda expeditamente a las solicitudes de informacion adicional que haga su prestamista.
¢ Contacte a su prestamista para supervisar el estado de su crédito; tal vez podria acelerar el
proceso si conoce lo que esta deteniendo al prestamista.
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¢Quée puedo hacer en caso de que mi solicitud de hipoteca sea rechazada?

La buena comunicacion entre usted y el prestamista es extremadamente importante cuando una
solicitud ha sido rechazada.

Las solicitudes se rechazan debido a ingresos insuficientes, mal historial crediticio o exceso de deuda.
Revise su reporte de crédito para asegurarse de que éste sea preciso. En ocasiones, un prestatario
puede tener un buen historial crediticio pero demasiadas cuentas por pagar.

Algunas veces el porcentaje del préstamo al valor es demasiado alto. En ese caso, su ingreso no es
suficiente para cubrir los pagos de hipoteca. Busque otros programas con estandares mas flexibles
de crédito, o considere comprar una vivienda menos cara.

Por ley, los prestamistas estan obligados a notificarle por escrito si su aplicacion es rechazada o
negada. La comunicacion es importante para

® Aclarar la situacion que provoco el rechazo;
e Tratar de mejorar su capacidad de calificar para poder obtener una hipoteca en el futuro
* No pierda su deposito

Recuerde:

* No asuma que si usted ya fue rechazado por un prestamista, entonces va a ser rechazado por
algun otro.

Platique la situacion con el prestamista. Hay instancias en las que el rechazo esta fuera de su

control, y en otros casos usted pudiera tener la capacidad de remediar la situacion, ya sea

inmediatamente o a lo largo de un corto periodo de tiempo.

Resumen del Capitulo

Este capitulo describio el proceso de solicitud de hipoteca; discutio las formas como usted se puede
preparar para reunirse con un prestamista hipotecario; qué preguntas formular; qué productos
hipotecarios distintos estan disponibles; y qué tan importante es la tasa de interés en el calculo de
los pagos mensuales de hipoteca.

El capitulo explico los costos de cierre y los plazos de la hipoteca. También se hizo énfasis en la
importancia de la carta compromiso.

Usted ya esta listo para proceder al cierre del crédito y asumir las responsabilidades de ser
propietario. El Capitulo 4 lo guiara hacia la puerta principal de su nueva casa.
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NOTAS DEL INSTRUCTOR

MassHousing recomienda que se invite a oradores externos para tratar los siguientes temas:

1. El proceso de solicitud de crédito y programas hipotecarios disponibles para
compradores primerizos. - Invite a uno o mas prestamistas hipotecarios.

Anexos:

11. Lista de Control de la Solicitud de Hipoteca

12. El Proceso del Préstamo Hipotecario

13. FNMA Forma 1033-Solicitud Uniforme de Crédito Residencial

14. Estimado del Préstamo
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LISTA DE CONTROL DE LA SOLICITUD DE HIPOTECA

Para acelerar el tramite de la solicitud de hipoteca, los prestatarios deberan presentar la siguiente

informacion:

]

O O

La Oferta de Compra de Inmueble aceptada y firmada por todas las partes y el Contrato de
Compraventa firmado por todas las partes. Antes del cierre se requeriran copias de los cheques
cobrados (frente y vuelta) que se hayan usado para el pago del pronto estipulado en el
Contrato de Compraventa.

Nombres y domicilios de quienes hayan sido sus empleadores por los ultimos dos afos..

Salario Bruto Anual (el tiempo extra y los bonos se listan por separado), copias de las formas
W-2 de los ultimos dos afos y los ultimos cuatro recibos de pago.

Si usted es trabajador independiente, copias de sus declaraciones federales de impuestos
firmadas con todos sus anexos de los ultimos dos afios. Si es empleado de su propia compafiia
o0 sociedad, copias de sus impuestos de los ultimos dos afios y un estado de pérdidas y
ganancias del aio en curso preparado por su contador (inclusive tratandose de empresas de
socios Uinicos)

Si usted depende del Seguro Social, Ingreso por Discapacidad o Pension, presente una copia de
sus ultimos tres recibos o tres estados de cuenta bancarios en caso de que le depositen
directamente y el Certificado de Indemnizacion ("Award Certificate") expedido por el agente
emisor.

Nombres y domicilios de los Bancos, Uniones de Crédito, Inversores en los que tenga cuentas
de deposito. Enuncie los nimeros de cuenta y saldos en cada cuenta. Incluya copias de los
estados de cuenta de los ultimos tres meses para cada cuenta.

Liste todas las acciones, bonos, certificados de deposito y otros titulos, mostrando el valor de
mercado actual. Incluya copias de los estados de cuenta mensuales/trimestrales, nimeros de
cuenta, etc. de los ultimos tres meses.

Domicilio, valor de mercado actual, monto original del crédito y balance actual de cualquier
inmueble de su propiedad, con el nombre del banco, domicilio y nimero de cuenta de cada
hipoteca.

Copias de los contratos de arrendamiento de todas las propiedades que tenga en renta
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LA LISTA DE CONTROL DE LA SOLICITUD DE HIPOTECA DE MASSHOUSING (cont.)

]

O O

Lista completa de cualquier crédito corriente que tenga un saldo insoluto, incluyendo
préstamos de auto, préstamos estudiantiles y créditos personales. Sefale el nombre del
acreedor, domicilio, nimero de cuenta, saldo insoluto actual y pagos parciales.

Lista completa de deudas pendientes de tarjeta de crédito incluyendo los nimeros de cuenta,
saldos y pagos minimos.

Comprobacion del pago mensual de su renta. Copia de cheques cobrados documentando doce
(12) meses (frente y vuelta).

Si recibe o esta obligado al pago de pension alimenticia, asistencia infantil o manutencion,
presente una copia de su sentencia de divorcio y convenio de separacion. También incluya 12
meses de cheques cobrados para corroborar el recibo o pago de estos fondos.

Copia del frente y vuelta de su Tarjeta de Residencia (si aplica).

Si estd comprando un condominio, un juego completo de los documentos del condominio
incluyendo la escritura maestra, presupuesto, estatutos y certificado de seguro del proyecto o
affidavit de aprobacion individual del condominio.
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EL PROCESO DEL PRESTAMO HIPOTECARIO
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CIERRE DEL PRESTAMO / PROPIEDAD

P ¢Como me preparo para el Cierre del Crédito?

El cierre de un crédito es la transmision del titulo de propiedad del vendedor a usted, y

la liquidacion de todas las cantidades que se deben. El agente de bienes raices o broker, su abogado,

el abogado el banco, el vendedor, y desde luego usted, participaran en él. Es importante que se

prepare y que evite la posibilidad de tener que volver a agendar el cierre debido a algun imprevisto.

¢Como me preparo?

Conduzca un recorrido final o inspeccion del inmueble dentro de las 24 horas que preceden al
cierre para asegurarse de que la propiedad se encuentra en una condicion aceptable para
mudarse. Si se descubre que hay algun problema con la casa después del cierre, usted carecera de
recursos en contra del vendedor de la propiedad. El problema sera tunicamente suyo para resolver.

/Qué debo traer al cierre?

Un cheque de certificado de caja o cheque de tesoreria cubriendo todos los costos de cierre. El
abogado del cierre le proporcionara la cantidad precisa con anterioridad.

La pdliza de sequro de propietario, el contrato de cobertura provisional y un recibo de pago por
concepto de la prima del primer afio que cubra al 100% el costo de reposicion de su vivienda.

¢Cuales son algunos de los costos de cierre y qué es lo que incluyen?

Pago del pronto;

Todos los puntos involucrados en la transaccion (un punto es el 1% del monto del crédito);
Honorarios legales;

Busqueda de Titulo (la revision de los registros del titulo de propiedad para asegurarse que el
vendedor es el propietario legal de la propiedad y que no existen gravamenes o limitaciones de
dominio ni otras disputas pendientes);

Sequro de Titulo (seguro para proteger al prestamista y/o al comprador contra las pérdidas que
surjan por disputas sobre la propiedad del inmueble);

Una busqueda municipal de gravamenes (una busqueda para determinar que no hay derechos
legales pendientes sobre el inmueble que deban ser liquidados cuando la propiedad sea vendida);
Tasacion; y

Reporte de crédito y trazo de planos certificados.
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¢Quée otros costos se pagan durante el cierre?

e Las primas del sequro con cobertura durante un afio completo

® Llas cuotas de registro y los cargos por traslado

e Cualquier pago anticipado de intereses hipotecarios a partir del mes en que se cierre el préstamo.
Usted también debe pagar las primas correspondientes al primer afio del seguro hipotecario, a
menos que usted haya decidido financiarlas en base a pagos mensuales.

/Qué sucede durante el momento del cierre?

El cierre representa de hecho la transaccion de compraventa en la que la propiedad se escritura del
vendedor al comprador. Esto ocurre frecuentemente en las oficinas del abogado o en el Registro de
Titulos, pero también puede llevarse a cabo en las oficinas del prestamista. Usted sera contactado
por el abogado del prestamista con instrucciones respecto a lo que se debe presentar el en cierre.
Usualmente se requiere su licencia de manejar, la poliza provisional de seguro y cheque d caja por el
remanente de pago del pronto y los costos de cierre. Por favor lea toda la documentacion antes de

firmarla y siéntase con la libertad de formular tantas preguntas como necesite al abogado del cierre.

¢Qué documentos se deben firmar durante el Cierre?

Se le pedira que firme varios documentos durante el cierre. La siguiente lista es una muestra de los
documentos que usted firmara. Si hay alguna forma que no entiende, pregunte.

El Estado de Cuenta del Cierre (CD). El estado de cuenta del cierre (“Closing Disclosure” o
“CD" por sus siglas en inglés) es una forma que lista los términos acordados del crédito de su
eleccion, los costos finales de cierre y los detalles sobre quiénes pagan y quiénes reciben dinero
durante el cierre. Su prestamista le enviard el Estado de Cuenta del Cierre cuando menos tres dias
laborales con anterioridad al cierre (vea el Anexo 14, Estado de Cuenta del Cierre al finalizar este
capitulo).

Pagare Hipotecario. El pagaré hipotecario representa una promesa de pago hecha al prestamista
conforme a los términos acordados. Es, de hecho un compromiso legal de pago a futuro. El pagaré
también detalla las penalidades que se impondran si usted incumple en el pago (es decir, si usted se
atrasa en el pago del préstamo) y le advierte que el prestamista puede “reclamar” el préstamo
(requerir el pago total antes de que concluya el plazo de vigencia del préstamo) si usted incumple o
deja de hacer los pagos requeridos.
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La Hipoteca. La hipoteca es el documento legal que garantiza el pagaré y le otorga al prestamista
una accion legal en contra de la propiedad en caso de que usted incumpla con sus obligaciones en
términos del pagareé. En efecto, usted detenta la posesion del inmueble, pero el prestamista tiene la
propiedad parcial hasta en tanto el préstamo se haya pagado por completo. La hipoteca enuncia la
fecha de pago de la ultima amortizacion. Enuncia las obligaciones del prestatario de pagar
puntualmente el principal e intereses, impuestos y seguro; de mantener vigente una poliza de seguro
de riesgos respecto al inmueble; y a dar al inmueble el mantenimiento adecuado impidiendo su
deterioro. La hipoteca también establece que si el prestatario faltara en el cumplimiento de estos
requisitos, el prestamista puede demandar el pago del saldo insoluto del crédito en su totalidad.
Ademas, si el prestatario incumple, el prestamista puede ejecutar la garantia hipotecaria, venderla, y
utilizar el producto de la venta para liquidar el saldo insoluto del crédito y los costos de ejecucion.

El Estado de Cuenta del Deposito Inicial bajo Custodia (Escrow). El Estado de Cuenta
del Deposito Inicial bajo Custodia lista un estimado de impuestos, primas de seguro y otros cargos
que el prestamista anticipa cubrir con fondos de su cuenta depdsito bajo custodia durante el primer
ano de vigencia de su crédito.

Indemnizacion o Declaracion de la existencia de Pintura con Plomo. Este es un
formulario, firmado por el (los) prestatario(s), en cuyo texto el (los) prestamista(s) se obligan a eximir
al prestatario y a la Agencia en caso de envenenamiento con plomo de cualquier menor de hasta 6
anos de edad.

Declaracion de Existencia de Aislante de Espuma de Formaldehido-Urea (UFFI por
sus siglas en Inglés). Este formulario es firmado tanto por el vendedor como el prestamista; el
vendedor atestigua sobre la presencia o ausencia de UFFl y el comprador indemniza al prestamista y
a la Agencia en base a la declaracion del vendedor.

Declaracion Cranston-Gonzalez. Este es un estimado que indica la posibilidad (expresada en
porcentaje) de que el prestamista que origind la hipoteca va a recibir el pago de las mensualidades
una vez que el crédito se cierre. Los servicios de cobranza (es decir, la cobranza de los pagos
mensuales de la hipoteca, y en caso de cuentas en incumplimiento, la cobranza de pagos vencidos o
el inicio del procedimiento de ejecucion) se venden frecuentemente como si fueran mercancia a otra
institucion o agente que administra la hipoteca durante su plazo de vigencia.

Titulo de Propiedad. El propietario debe presentar el titulo en el cierre, debidamente firmado y
notariado. Este documento es lo que transfiere la propiedad del vendedor hacia usted..

Otros formularios del prestamista incluyen

¢ Solicitud Definitiva de Hipoteca
¢ Certificacion e ldentificacion de Contribuyente: Formulario W-9 del IRS

e Certificado de Detectores de Humo
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ESTADO DE CUENTA DEL CIERRE
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PROPIEDAD

Ahora que soy el propietario de mi vivienda iqué necesito saber?

Ser duefio de su propia casa es una fuente de orgullo y satisfaccion, pero también presenta nuevas
obligaciones y ventajas financieras. Comprar una vivienda toma tiempo y trabajo duro, y es tal vez la
inversion financiera mas importante que usted haga, por lo que es esencial que usted proteja este
nuevo activo tomando medidas de sequridad, una solida planificacion del presupuesto familiar, y un
mantenimiento regular a la casa. Con el tiempo, conforme vaya saldando su hipoteca, usted tendra
la satisfaccion de saber que esta aumentando su patrimonio inmobiliario para el futuro.

Como propietario, usted asume responsabilidades que no tenia cuando rentaba un apartamento.
Abajo presentamos una lista de preguntas frecuentes que MassHousing ha compilado desde su
servicio telefonico de atencion al consumidor.

¢Cuales don mis responsabilidades como propietario de Vivienda?

¢Quién paga las facturas del servicio de agua y electricidad?
ZQuién paga los impuestos inmobiliarios?

¢Quién paga las primas del seguro para propietarios de vivienda?
¢Quién cobra la renta de los arrendadores?

ZQuién repara todos los enseres y se asegura de que todos los sistemas (de calefaccion, aire
acondicionado, agua y electricidad) estén funcionando y en buen estado?

¢Quién revisa los detectores de humo, cambia las baterias y se asegura de que estén en cada
habitacion de su casa?

ZQuién repara un sistema séptico averiado?

¢Quién es responsable de pintar el exterior e interior de la casa?
ZQuién reemplaza las luces exteriores?

¢Quién repara o reemplaza las ventas contra tormentas y las puertas?

La respuesta a todas estas preguntas es la misa: el propietario de la vivienda - usted. La planeacion
presupuestal es una parte importante de ser el propietario de una casa, preparandose para las
obligaciones financieras mensuales, trimestrales y anuales que forman parte de ser propietario.
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Planifique con anticipacion. Trate de ahorrar un poco cada semana, o cada mes. De esa manera,
usted no necesitara nunca tomar una porcion considerable de su cheque salarial para cubrir alguno
de los pagos programados en el calendario de su presupuesto. Algunos consejos para su presupuesto:

* Qué facturas se deben y cuando se deben pagar y consecuentemente elabore un plan de pagos
mensuales.

e Solicite un "plan de pagos promedio” con sus compaiias proveedoras de servicios. La compaiiia
calculara el costo anual estimado en baso al historial de consumo de gas o electricidad en la
propiedad, y dividira el monto presupuestado por 12 meses.

* Conozca la forma en que gasta su dinero: guarde los recibos, busque la manera de economizar,
desglose diariamente su flujo de efectivo de modo que usted tenga una representacion confiable
de su situacion financiera.

* Planifique para mantenimientos comunes y reparaciones inesperadas. Trate de ahorrar cada afo
el uno por ciento del precio de compra de su casa.

* Obliguese a si mismo a sujetarse rutinariamente a un plan de ahorro: se sugiere el 5% por parte
de los planificadores de presupuesto.

* Mantenga siempre un fondo de emergencia. Esto es importante.

e Aseqgurese de aprovechar todas las ventajas fiscales disponibles para los propietarios de vivienda.
Recurra a las publicaciones del IRS o su contador en la temporada de declaraciones fiscales.

(Existe alguna lista de recursos disponibles para asistir a los compradores primerizos?

iSi! La Guia de Recursos para Propietarios de MassHousing esta disponible para quienes la
soliciten.

Si Usted se Convierte en Arrendador

En caso de que compre una propiedad multifamiliar para dos a cuatro familias
ésobre qué consideraciones debo pensar?

Busqueda de Inquilino. Tener buenos inquilinos no es cuestion de suerte. Se necesita de publicidad
efectiva para captar inquilinos responsables y de mucha organizacion para mantenerlos. Intente
tratar a sus inquilinos de la misma forma que a usted le gusta que lo traten como inquilino. Revise el
historial crediticio de los inquilinos prospecto y pidales referencias de sus arrendadores. Si su
inquilino requiere de alguna reparacion y/o reposicion y usted esta dispuesto a hacerlo, hagalo
rapidamente. Los arrendadores no solo estan obligados a llevar a cabo las reparaciones necesarias,
sino que también deben hacerlas oportunamente. Los inquilinos pueden deducir del pago de su
renta el costo de las reparaciones (mismas que deben ser aprobadas por usted) que ellos mismos
llevan a cabo o que realizan terceros contratados por ellos. Si usted no esta dispuesto a realizar las
reparaciones o reposiciones necesarias, debe hablar con los inquilinos. Intente encontrar una
solucion alterna que sea satisfactoria para ellos. Los inquilinos felices pagan su renta a tiempo y
comunmente estan dispuestos a renovar el arrendamiento..
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¢Que son las leyes de imparcialidad en la vivienda? ;Estas a qué me obligan?

Existen dos leyes federales que usted debe cumplir cuando seleccione a sus inquilinos: la primera es
la Ley de Justicia en la Vivienda ("Fair Housing Act”) la cual prohibe a los arrendadores discriminar
en contra de cualquier persona que solicite arrendamiento en base a su raza, color, sexo, origen
nacional, estado familiar, discapacidad o religion. La sequnda es la Ley Sobre Derechos Civiles ("Civil
Rights Act"), la cual especificamente prohibe la discriminacion racial.

Ningun arrendador esta eximido del cumplimiento de la Ley de Derechos Civiles. Sin embargo, los
arrendadores que rentan una, dos o tres unidades en las viviendas en las que residen pueden estar
exentos del cumplimiento de varias de las disposiciones de la Ley de Justicia en la Vivienda que
prohiben la discriminacion en la publicidad comercial.

Rentas/Mantenimiento de Registros. Usted esta administrando un negocio. Conduzca una pequefia
investigacion cuando vaya a fijar el precio de renta de su(s) apartamento(s). Vea en cuanto rentan
apartamentos comparables. Prequnte a varios brokers del barrio. Jamas lo fije sin averiguar.

Mantenga un archivo sobre todos sus inquilinos. Lleve un registro de todos los pagos de la renta
incluyendo la fecha, monto y nimero de cheque. Los ingresos por concepto de renta no se deben
considerar como una fuente para cubrir gastos personales. La responsabilidad fiscal de un
arrendador incluye la planeacion financiera y presupuestaria a lo largo de todo el afo.

Abra una cuenta separada para manejar el ultimo mes de renta de su inquilino (si asi lo solicito) y el
deposito en garantia (el deposito en garantia puede ascender al equivalente de un mes de renta).
Recuerde, usted debe pagar intereses anuales a su(s) inquilino(s) sobre estas cantidades en deposito.

Reparaciones y Mantenimiento. Usted debe llevar un presupuesto para mantenimiento rutinario y
reparaciones de emergencia o imprevistas. Es considerable el mantenimiento que se relaciona con
viviendas multifamiliares y en su calidad de propietario y arrendador, éste se vuelve su
responsabilidad. Inspeccione regularmente sus apartamentos para evitar reparaciones costosas; el
mantenimiento preventivo puede eliminar reparaciones de mayor magnitud.

Bienestar y Seguridad del Inquilino. Los trabajos destinados a retirar la nieve y el hielo, barrer las
hojas y pintar las areas comunes son todos parte de las responsabilidades del arrendador. Asi mismo, el
alumbramiento eficaz de las areas comunes, la sequridad de las escaleras y la calefaccion del edificio
desde el 12 de Septiembre al 15 de Junio son algunas de las principales obligaciones del arrendador.

Proceso de Desahucio. Usualmente se pueden evitar los inquilinos indeseables si antes de rentar, el
arrendador lleva a cabo la investigacion necesaria del historial crediticio y de arrendamiento. Sin
embargo, aun el arrendador mas cuidadoso puede verse en la necesidad de tener que desalojar a un
inquilino. La leccion mas importante a saber antes de tratar de desalojar a un inquilino es que debe
HACERLO POR LA VIA LEGAL. El proceso de desahucio para desalojar a un inquilino es un proceso
costos y tardado. Solamente un juez puede expedir la orden judicial para desalojar a un inquilino de
un apartamento, y solo un sheriff puede entrar en el apartamento para ejecutar la orden judicial de
desahucio. Si usted no utiliza los medios apropiados para el desalojo, su inquilino puede demandarlo
por daios (atin cuando el pueda estar en incumplimiento del contrato de arrendamiento) y
suspender el desalojo durante semanas o hasta meses.

Contrate los servicios de un abogado antes de que presente cualquier solicitud ante la corte. Un
abogado con experiencia le facilitara sustancialmente el proceso. La Guia de Recursos para
Propietarios de Vivienda de MassHousing contiene informacion detallada sobre el proceso
completo.
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Si Usted se Une a un Complejo en Condominio
Si yo compro un condominio sobre qué consideraciones debo pensar?

Propiedad en condominio. Usted puede tener la idea de que al comprar una unidad en un
desarrollo en condominio usted va a disfrutar de un estilo de vida sin preocupaciones, pero debe
considerar que eso conlleva un alto grado de responsabilidad, envolvimiento y coordinacion con
otros propietarios. Usted no solo sera responsable del mantenimiento de su unidad, sino que
también estara obligado a cunado menos expresar su voto sobre temas importantes respecto a las
areas comunes del desarrollo. Estas incluyen los pasillos, los sistemas de calefaccion y aire
acondicionado y el mantenimiento del exterior. También sera necesario que usted se familiarice con
los aspectos fisicos y financieros de la operacion y las reglas y reglamentos.

Proposito y Estructura de la Asociacion de Condominos. Lea o pidale a su abogado que revise
todos los documentos del condominio incluyendo la Declaratoria de Fideicomiso, Escritura Maestra,
Escritura de la Unidad, Estatutos y Presupuesto Operativo. La comprension de estos documentos lo
convertira en un propietario informado.

En el momento en el que usted compre su unidad, usted automaticamente se convierte en miembro
de la asociacion de colonos. La asociacion elije ana Junta Directiva que es la responsable legalmente
del mantenimiento y operacion de todo el condominio. El proposito de la asociacion es reducir los
costos operativos mediante el reparto de los gastos y la apreciacion del valor de las unidades
individuales como consecuencia del buen mantenimiento de la propiedad.

La comunicacion es lo que da vida a cualquier asociacion. La Junta es responsable de asegurarse que
los canales de comunicacion estan abiertos a todos los residentes y de fomentar la cooperacion y el
respeto dentro de todo el complejo del condominio.

Cuotas Condominales/Reservas/Presupuesto. Los estatutos generalmente requieren que la Junta
establezca un presupuesto anual en base a los ingresos y gastos estimados para el siguiente afo. El
ingreso esta primordialmente basado en las contribuciones mensuales presupuestadas para cada
unidad. Los gastos se basan en la proyeccion de costos de mantenimiento de la propiedad y los
gastos de cobranza de las contribuciones.

Se debe establecer una cuenta separada de capital de trabajo durante los meses en los que los gastos
mensuales exceden las cuotas condominales. La Junta Directiva esta autorizada a estableced una
partida especial para usarse primordialmente como reservas de dos tipos principales: reposicion y
contingencia. Las reservas de reposicion son utilizadas para reemplazar o reparar los principales
sistemas. Las reservas de contingencia son utilizadas para cubrir gastos inesperados que no pueden
preverse en el presupuesto.

¢Como puedo mantener una sana relacion con mi prestamista?

La mayoria de los propietarios de vivienda simplemente pagan su hipoteca cada mes ya sea
mediante el pago en linea o enviando un cheque a su prestamista o a la compaiia que maneja la
facturacion, informacion fiscal y registros de pago - llamada agente de cobranza. Sin embargo, es
extremadamente importante mantener una sana relacion de trabajo con su prestamista o agente de
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cobranza. Mantenga al prestamista o agente de cobranza informado sobre cambios en su situacion
financiera. Si usted pierde su empleo, o pasa por un periodo de dificultades financieras, informelo
inmediatamente a su prestamista o agente de cobranza. Ocultar los problemas durante meses (tales
como el divorcio o separacion inminente, una enfermedad grave en la familia o la pérdida de
empleo) es un error ya que probablemente agotara sus recursos y se encontrara a si mismo en una
situacion financiera dificil, sin alternativas y en riesgo de perder su vivienda en ejecucion.

¢Qué sucede si no puedo hacer el pago de mi hipoteca?

Si usted incumple en el pago de su hipoteca, aun cuando fuera por un solo mes, su hipoteca sera
considerada como morosa. Cada vez que usted incumpla un pago, el prestamista puede reportar la
falta de pago(s) al buro de crédito. Esto puede afectar negativamente su crédito durante varios afos.

Cuando el incumplimiento en el pago de su hipoteca se extienda por 30 a 30 dias, usted puede recibir
una "“carta de demanda” exigiendo que todos los pagos atrasados se liquiden dentro de los 30 dias
contados desde la fecha de expedicion de la carta. Si usted no es capas de ponerse al corriente en sus
pagos y no contacta a su prestamista, es muy probable que comience el procedimiento de ejecucion.

La ejecucion hipotecaria es una accion legal presentada por el prestamista para recuperar el monto de
un crédito hipotecario otorgado a un prestatario. El resultado tipico de esta accion es la pérdida de la
vivienda del prestatario a favor del banco y la necesidad de comenzar nuevamente como inquilino.
Cuando un propietario de vivienda ha sido parte de una ejecucion hipotecaria en su contra, e intenta
adquirir otra vivienda en algiin momento en el futuro, las instituciones de crédito generalmente lo
consideraran como un alto riesgo de crédito. Este es el motivo de la gran importancia de mantenerse
en contacto con su prestamista en caso de que surjan problemas financieros, de modo de que puedan
“trabajar” una solucion vy asi salvar su casa y su buen historial de crédito.

Resumen del Capitulo

En este capitulo se habld del proceso de cierre del crédito incluyendo la lista de documentos que
usted debe presentar al cierre, asi como de la lista de documentos que usted debe firmar.

Reconociendo que ser dueio por primera vez de su propia casa es una experiencia nueva, le hemos
proporcionado una vista generalizada de las responsabilidades de los propietarios de vivienda y
asimismo le hemos recomendado que solicite una copia de la Guia de Recursos para Propietarios de
Vivienda de MassHousing, la cual entrara en detalle de lo que implica la propiedad de una vivienda.
En esta seccion se han incluido consejos sobre qué hacer en caso de ser arrendador, ser miembro de
una asociacion de condominos y finalmente una discusion general sobre mantener informado a su
prestamista sobre cualquier cambio en su situacion financiera.
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NOTAS DEL INSTRUCTOR

MassHousing recomienda que se invite a oradores externos para tratar los siguientes temas:

1. El Estado de Cuenta del Cierre, y la revision por parte de un abogado del proceso de
cierre del crédito en su totalidad.

Lecturas Recomendadas
La Guia de Recursos para Propietarios de Vivienda de MassHousing

Anexos

15. Estado de Cuenta del Cierre

CONCLUSION

El deseo de MassHousing es que este manual le haya proporcionado las herramientas necesarias para
hacer frente al proceso de compra de su primer vivienda, y le haya dado contestacion a las tantas
peguntas que surgiran en el camino. MassHousing considera que la clave del éxito en la compra de una
vivienda, ya sea como primerizo o comprador experimentado, es estar informado. Entre mas informacion
tenga a su disposicion, mas exitoso sera como propietario de vivienda en los afios venideros.
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GLOSARIO

APR. Annual Percentage Rate. Tasa de
Porcentaje Anual. Tipicamente, el APR
consiste en la cuota de originacion del
banco cuando se combina con la tasa
basica de interés y los costos primarios de
seguro. Este es el costo del crédito que
paga el consumidor, expresado como un
simple porcentaje anual. De conformidad
con la Ley Federal de Transparencia en el
Crédito Federal Truth in Lending Act, cada
acuerdo de préstamo para el consumidor
debe desplegar el APR en negrillas.

Application. Solicitud. Es la forma en que
el prestamista recoge informacion de un
posible cliente prestatario y sobre la
propiedad que se usara como colateral.

Appraisal. Tasacion. Es la evaluacion de
una propiedad para determinar su valor
para propositos de un préstamo hipote-
cario. La tasacion se hace de acuerdo al
valor en el mercado - dice lo que la
propiedad valdra en el mercado.

Appreciation. Apreciacion. Aumento en el
valor de su propiedad.

Basis Point. Punto Base. 1/100 del uno
porciento.

Building Code. Codigo de Construccion.
Regulaciones locales o estatales que rigen
el disefio, construccion y materiales
utilizados en la construccion de un edificio.

Certificate of Title. Titulo de Propiedad.

Como en el titulo de un automovil, este es
un documento que establece quién es el
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duefo de una propiedad.

Closing Costs. Costos de cierre.
Llamados también “settlement costs” Son
los costos adicionales al precio de venta
de la casa, que incluyen los cargos por
servicios hipotecarios, investigacion de
titulo y seguros, y la transferencia de los
cargos de pertenencia. Asegurese que el
contrato de venta estipula con claridad
quién pagara cada uno de estos cargos:
el vendedor o el comprador.

Closing Disclosure or CD. Estado de
Cierre. Como resultado de una modifi-
cacion a la ley por el CFPB, a partir del 3
de octubre de 2015, su prestatario debe
entregarle por escrito un estado de cuenta
con los detalles financieros de su cierre,
incluyendo los costos de cierre y cuotas,
en un formato llamado el "Closing
Disclosure” o “CD". EI CD también le
informa sobre cuanto dinero usted necesita
traer al cierre y se lo deben entregar tres
dias antes de la fecha programada para su
cierre.

Closing Day. Dia del cierre. Es la fecha en
que el titulo de propiedad se transfiere del
vendedor al comprador y/o la fecha en
que el prestatario firma la hipoteca.

Condominium. Condominio. Posesion in-
dividual de una unidad de vivienda € in-
terés indiviso en un area comun y las
facilidades que sirven a un edificio de
unidades multiples.

Deed. Escritura. Documento legal que
transfiere la posesion de una propiedad de
una persona a otra.

Depreciation. Depreciacion. Una merma
en el valor de una casa como resultado
del paso del tiempo, cambios en el
mercado de propiedades, uso y deterioro,
cambios adversos en el vecindario y su
comportamiento, o por cualquier otra
razon.

Downpayment. Pronto Pago. Un pago
inicial sobre una casa, usualmente un
porciento especifico del precio de venta
de la casa, que se le requiere al prestatario
al momento del cierre de una hipoteca.

Earnest Money. Dinero Depositado de
Buena Fe. Deposito de dinero ofrecido al
vendedor por el comprador potencial en
muestra de su intencion seria de comprar
la casa. Si el negocio prospera, ese dinero
depositado de buena fe se aplica al pronto.
Si el negocio no prospera, puede se que se
pierda en beneficio del vendedor.

Easement Rights. Servidumbre de Paso.
Derecho de paso a una persona o com-
pafiia para autorizar el acceso o el paso a
través de una propiedad con dueio. Las
compaiiias eléctricas a menudo tienen
servidumbres de paso sobre su propiedad.

Equity. Capital Inmobiliario. Es la diferencia
entre el valor de la casa en el mercado y la
cantidad de dinero que usted todavia
adeuda sobre dicha propiedad.



Escrow Funds. Deposito en Custodia.
Dinero o papeles que representando
transacciones que se otorgan a un
tercero para que éste los custodie hasta
que todas las condiciones de un
contrato se cumplan.

Foreclosure. Ejecucion Hipotecaria.
Accion que el banco toma sobre una
hipoteca, por lo general cuando el
duefo de una casa falla al pagar su
hipoteca mensual.

Hazard Insurance. Seguro de Riesgo.
Seguro para la proteccidon contra dafos
causados a la propiedad por fuego,
tormentas u otro riesgo comun.

Homeowner's Association Fee. Cuota de
Mantenimiento. Cuando el prestamista
va a determinar si usted puede asumir
una propiedad, €l calculara la cuota de
Mantenimiento como parte de la tasa
vivienda-ingresos. Dependiendo del
tamafio del edificio que albergue los
apartamentos de un condominio, y del
tipo de amenidades, esta cuota puede
fluctuar aproximadamente entre $100 y
$300. Esta cuota cubre gastos comunes,
incluidos el sequro, mantenimiento,
disposicion de desperdicios y reservas
para futuros gastos mayores de consumo.

Home Mortgage Loan. Préstamo
Hipotecario. Un préstamo cuyo destino
es la compra de una casa.

Loan Estimate or "LE". Estimado del
Préstamo. Como resultado de una mod-
ificacion a la ley por la CFPB, a partir del
3 de octubre de 2015, su prestamista
debe de enviarle un estimado por escrito
de los términos de su préstamo y de los
costos y cuotas para el cierre de su prés-
tamo dentro de los tres dias siguientes a
la presentacion de su solicitud de prés-
tamo en un formato llamado el “Loan
Estimate" o “LE".

Mortgage Commitment. Compromiso
Hipotecario. Es el documento escrito por
el banco u otro prestamista para asegurarle
a usted que le otorgaran una cantidad
especifica de fondos para la hipoteca lo
cual le permitira a usted comprar la casa.

Mortgage Discount "Points". “Puntos” de
Descuento Hipotecario. Son cargos he-
chos solamente una vez estimados por la
institucion de crédito para aumentar el
rendimiento de un préstamo hipotecario
a una posicion competitiva frente al
rendimiento de otros tipos de inversion.
Un punto equivale al uno porciento de
la cantidad del préstamo hipotecario.

Mortgagee. Acreedor Hipotecario. El
banco o prestamista que le presta el
dinero al deudor hipotecario.

Mortgagor. Deudor Hipotecario. El
duefo de una casa que esta obligado a
repagar un préstamo hipotecario que él
o ella ha comprado.

Origination Fee. Cargos de Originacion. Un
c ota o cargo para cubrir el trabajo que
conlleva la preparacion y procesamiento
de un propuesto préstamo hipotecario.
Usualmente se paga durante el cierre.

Prepaid Expenses. Gastos Prepagados. El
deposito inicial al momento del cierre
para impuestos y el sequro de riesgo y
los depdsitos mensuales subsiguientes

hechos al prestamista para ese propdsito.

Los gastos pueden incluir también una
cantidad de intereses.

Repair and Maintenance. Reparacion y
Mantenimiento. Los costos incurridos
para reemplazar articulos dafados o
sistemas de mantenimiento del hogar
para prevenir los dafos.

Special Assessment. Gravamen Especial.
Impuesto para un propdsito especifico,
tal como proveer calles pavimentadas o
un nuevo alcantarillado. Las personas
cuyas propiedades terminen en las
carreteras mejoradas o conecten al
nuevo sistema de alcantarillas tienen
que pagar el impuesto. Los duefios de
condominios pueden también ser
gravadas por reparaciones mayores hechas
en areas comunes de su edificio.

Title. Titulo. Es la evidencia de la posesion
legal que una persona tiene sobre una
propiedad, por norma general, en forma
de una escritura.

Title Company. Compafia Titular. Una
compafia que se especializa en asegurar
el titulo de una propiedad.

Title Insurance. Seguro de Titulo. Seguro
especial que usualmente protege a los
prestamistas contra la pérdida de su
interés sobre una propiedad debido a
ocurrencias imprevistas que pudieran
deberse a fallas legales de duefios ante-
riores. Un duefo puede proteger su in-
terés mediante la compra por separado
de su propio seguro.

Title Search or Examination. Estudio o
Busqueda de Titulo. Cotejo del registro
del titulo, por norma general, en una
corte, para asegurar que usted esta
comprandole una casa al duefio legal y
que no hay gravamenes, gravamenes
especiales vencidos u otros reclamos
extraordinarios presentes en el registro.
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Este folleto también esta disponible en
formatos alternos, como impresos con
letras grandes o casetes de audio. Estos
formatos pueden proveerse, cuando se
necesiten, solo con solicitarlo a traves
de la Linea al Consumidor de
MassHousing ("MassHousing's Con-
sumer Hot Line") al 888.843.6432

o al vide6fono 866.758.1435.

Numero “relay” de MA (para personas con
problemas auditivos o del habla)
800.439.1025
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