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Exija que su corredor de propiedades, sea un corredor asociado a:

	ACP-CRSI

                              Asociación de Corredores de Propiedades de Concepcion. A.G



INFORMACION SOBRE FINANCIAMIENTO HIPOTECARIO

¿Qué es un Mutuo o Crédito Hipotecario?

Es un préstamo a mediano o largo plazo que se otorga para la compra, ampliación, reparación o construcción de una vivienda, compra de sitios, oficinas o locales comerciales, o para libre disponibilidad.

La propiedad adquirida queda en garantía a favor del Banco (o hipotecada) para asegurar el cumplimiento del crédito.

Los plazos a los cuales se otorgan estos créditos son de varios años, lo cual debe ser informado dentro de las características del crédito, debido a que hacen variar los costos y tasas de interés.

¿Qué tipos de Crédito Hipotecario existen?

Crédito Hipotecario con Letras de Crédito
Se financia con un instrumento que emite el banco, llamado "letra hipotecaria".

Éstas pueden ser transadas por el banco en la Bolsa de Valores o ser adquiridas por el propio banco o un tercero relacionado, obteniéndose así los recursos que financian el crédito otorgado al deudor. 

El precio que se obtiene por la venta de estas letras varía de acuerdo a las condiciones del mercado, por lo que puede generarse una diferencia entre el valor de la letra ("valor par") y el precio al que ésta se transa. 

En la escritura de crédito hipotecario o mutuo debe precisarse la parte contratante que se hará cargo de esta diferencia. En caso que resulte ser el deudor, éste deberá soportarla y pagarla por lo que se le recomienda que antes de hacer la operación, investigue en el mercado el valor al que se han transado letras similares en los días previos a realizar su propia operación.

 

Mutuo Hipotecario Endosable
Este es un préstamo en pesos o unidades de fomento y está sustentado en una escritura del contrato, la cual se transa en el mercado a través de un endoso, que permite al titular del contrato de pago entregarlo a terceros para su financiamiento. 

El solicitante del crédito recibe el monto aprobado y no se genera una diferencia como puede ocurrir en los créditos otorgados con letras hipotecarias.

Este tipo de crédito puede ser transferido por parte del banco mediante endoso, el que queda registrado en la escritura pública respectiva. Sin perjuicio de lo anterior, la administración del crédito queda radicada en el banco, por lo que, el canal de comunicación del deudor para todos los efectos sigue siendo éste.

 

Mutuo Hipotecario No Endosable
En este caso el Banco financia el préstamo con recursos propios, pero a diferencia del anterior no puede ser transferido mediante endoso. Su regulación queda circunscrita a lo que se pacte en el respectivo contrato y a lo indicado en la Ley 18.010 sobre operaciones de crédito de dinero.

¿Puede variar la tasa de interés de un Crédito Hipotecario?

Sí, puede variar según se acuerde entre las partes una tasa de interés fija o variable, por lo que el mercado ofrece créditos con tasa fija y con tasa variable.

Los préstamos con tasa fija son aquéllos en que la tasa de interés aplicada al crédito permanece invariable a lo largo del plazo pactado.

Los préstamos con tasa variable son aquéllos en que la tasa de interés cambia de acuerdo a un índice de referencia. Como consecuencia, el dividendo a pagar varía a lo largo del desarrollo del crédito. 

¿Qué gastos involucra un crédito hipotecario?

El deudor hipotecario debe hacerse cargo de los gastos efectuados en la operación de adquirir el crédito hipotecario, por los siguientes conceptos:

· Impuesto de timbres y estampillas; 

· Gastos notariales necesarios para el perfeccionamiento del contrato de mutuo; 

· Derechos de inscripción en el Conservador de Bienes Raíces; 

· Prima de seguro de incendio; 

· Prima de seguro de desgravamen; 

· Prima de seguro por cesantía involuntaria, en caso que el deudor de crédito para vivienda decida contratar este seguro; 

· Gastos de tasación del inmueble hipotecado; 

· Estudio de títulos y redacción de escritura.

¿Es posible pagar anticipadamente un Mutuo o Crédito hipotecario?

Sí, el crédito hipotecario puede pagarse anticipadamente en forma parcial o total, es decir, cancelar el o los dividendos del crédito antes de la fecha de vencimiento previamente pactada con el banco. 

Sin embargo, existen ciertas normas que deben observarse al respecto y que son diferentes según se trate de un mutuo con letras hipotecarias o un mutuo hipotecario.

¿Cómo se hace el pago anticipado en el caso del mutuo con letras hipotecarias?

En este caso por disposición del artículo 101 de la Ley General de Bancos no pueden efectuarse pagos totales o parciales durante los meses de sorteos de letras (marzo, junio, septiembre y diciembre).

Al efectuar una amortización extraordinaria total de la deuda, deben pagarse los dividendos del trimestre en que se hace el pago, más el capital que quedare después de descontada la amortización incluida en esos dividendos. 

Tratándose de pagos anticipados parciales, esos pagos se aplican proporcionalmente a los dividendos restantes. 

En ambos casos el banco tiene derecho a cobrar adicionalmente una comisión que equivale al interés y comisión de un período de amortización de las letras (inciso segundo artículo 100 de la Ley General de Bancos).

Respecto del período de amortización de las letras antes señalado, generalmente equivale a tres meses, salvo que se haya establecido un plazo de amortización distinto. De esto se debe dejar constancia en la escritura pública que se firma.

¿Qué considerar al pagar anticipadamente un mutuo hipotecario endosable o no endosable?

Época en que fue otorgado el crédito:
· Si fue otorgado antes del 4 de noviembre de 1997: El prepago total o parcial significa pagar el capital más todos los intereses pactados, a menos que el banco decida no cobrar parte de ellos; 

· Si fue otorgado después del 4 de noviembre de 1997: Se aplican las reglas que se detallan en las letras siguientes.
Monto del crédito otorgado:
· Si el crédito es superior a 5000 UF los pagos anticipados de operaciones de crédito de dinero, son convenidos libremente entre el acreedor y el deudor; 

· Si el crédito es inferior a 5000 UF el deudor tiene el derecho irrenunciable de anticipar su pago aún contra la voluntad del acreedor, siempre que se cumplan las condiciones que se señalan en la letra siguiente.

Tipo de operación de que se trata:
· Operaciones no reajustables (generalmente en pesos): El deudor para quedar libre de toda obligación debe pagar el capital que se anticipa y los intereses pactados calculados hasta la fecha de pago efectivo, más una comisión de prepago. Dicha comisión no podrá exceder el valor de un mes de intereses calculados sobre el capital que se prepaga; 

· Operaciones reajustables: El deudor en este caso debe pagar el capital actualizado que se anticipa y los intereses pactados calculados hasta la fecha de pago efectivo, más la comisión de prepago. Dicha comisión no podrá exceder el valor de un mes y medio de intereses calculados sobre el capital que se prepaga.

Monto del crédito que se anticipa:
· En los casos en que el importe del pago anticipado sea inferior al 25% del saldo de la obligación, se requerirá siempre el consentimiento del acreedor para efectuarlo.

Modificaciones recientes:
El prepago se encuentra regulado en el artículo 10 de la Ley 18.010 sobre "Operaciones de crédito de dinero", modificado por las Leyes N°s 19.528 y 19.951. Esta última Ley rebajó el monto de las comisiones de prepago que los bancos tienen derecho a cobrar, estableciendo las señaladas en el punto anterior. 

Sin embargo, una disposición transitoria de esta Ley permite aplicar las comisiones de prepago que se hubieren pactado antes junio de 2004 (fecha publicación de esta ley), las que tratándose de operaciones no reajustables no podrá exceder el valor de dos meses de intereses calculados sobre el capital que se prepaga y de operaciones reajustables el valor de tres meses calculados sobre el capital que se prepaga.

Fuente : Superintendencia de Bancos e Instituciones Financieras. www.sbif.cl
[image: image1][image: image2][image: image3][image: image4][image: image5][image: image6][image: image7]
[image: image8.jpg]