El costo verd:
de un crédito

hipotecario

Un individuo promedio durante su vida realizara
al menos tres compras importantes: la casa, el
carro y su plan de pensiones. En esa linea, algunos
llegados a los 30 anos de edad, compran un
inmueble como medida de reserva de valor, para
alquilarlo y generar ingresos adicionales o para
cubrir una necesidad habitacional

Par Mariela Mendez

| MArgen ol interds Branciens
o e inversion que puedan
temer alqunos muy animadaos

empieran a decidirse por hacer la
compra ahara, incentivados por el
craciante aumanto de la nferta de
soducannas hahitacionales, la reduccidn
de ks tasas de interds para el crédito
hipatecario ¥ la relativa estahilidad que
ofrece la dolarizacidn an bos salansos en
Ecuador,

En tal sentido, &s necesario realizar
previo a la compra algln andlisis
extra en la relacion con el cadta del
cridita hipotecanas ¥ no simplemaents
considerar las tasas publicadas.

El primer paso, es realizar el sondeo
de las apaortunidades de crédito y
recanacer que ¢l banco le poadrd
fimanciar hasta el 70 por ciento deld valor
del avalio (independiente del valor que
e vaya a pagar al vendedor]. Aqui se
espera que el perito na concluya que
el inmueble gua =& compra estd carg,
piorgue de lo contrano se deberd buscar
firanciarnients adiclonal para cubriresa
diferencia,
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E1 30 prove el rter clesl v b e inerm e bl
al contado déeberd ser definido por los
ahorros acumuladaos para este fin o por
una fuente altarnativa de financiarmianto
que no afecte la capacidad de crédito
con el banco al gue se desaa prestar el
A0 por ciento restanta,

Para citar un ejempla real superado
&l problema de conseguin 17100 délaras
del walor de un inmuebla de 57.000
dilares que se desea compraf, resulta
una sorpresa saber que se requieren
adicionalrmente 255800 dolares para
culbrir gasios a pagarse inmediataments
COMmo;
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A allo sa debe sumar que el crédito
del M0 por cento equivalente a 39500
dalares sufrird una redeccion de 1,556
dalares por efectos de comision de
maneje del tres por ciento del banco
w el uno por cento de SOLCA, por b
que el crédito que reclbe realmente as
de 3E304 ddlanas.

En resurmen, para cubric @l valor
al vendedor e deberd tener 4.065,65
dolares adicionales a bos 17,100 dolaras
que bastanta trabajo habra causads
conseguirlos

La historia notermina alli. Al recibir
latabda oo amartizacian de prastamas a
un plazo dia 10 anos y tasa del 9.5 por
cignto anual capitalizable mensual,
los pagos en cada mes durante la vida
de la hipoteca son de 516,30 ddlares.
Con la misma frecuencia a ese valor se
debe sumar e seguns de desgravamen
ydeincendio par 17,08 y 16,36 ddlaras
respectivamente; asi la mensualidad

del 9.5 por ciento no varie en los
siguientes anos,

En aste nivel de deta®e el comprador
de wn inmuetle debsarfa preguntarse
icudl es la verdadera tasa que a&n
promedio se termina pagando por
un crédito de estas caracteristicas,
tomando en cuenta todo & gasto no
reflejado en la tasa de financiamients
publicadn por las banoea?

Para el efecio s procedis a realizar
un chlculo, coniderando dosescenarios
con los siguientes resultados: al 1201
por ciento nominal anual can la
comigidn del banco, SOLCA v sequros
de desgravamen & incendio; y, bl 1369
por ciegnto nominal anval con todos
los anterores mas los gastos legales
detalladas en la tabla 1.

Se entiende que algunos de los
gastos legales comao: asesorla del
abogado, alcabalas, notarla, etc., son
inevitables inclusive enla oompra total
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al contado, pero se han incluide dentro
del costo en el escenario b para reflejar
los valores que estan fuera del precio de
compra ¥ gque muchos podrian ignorar
estd lejos de ser el desembolso final al
realizar por su adquisicién.

Se empieza comprando un bien por
57.000 délares y se termina pagando por
él 61.166,66 ddlares.

En este caso, la tasa final del crédito
es en promedio entre el 2.5 por ciento
o 4,2 por ciento superior a |a tasa que
ofrece el banco, dependiendo de cual
enfoque quiera utilizar; es decir, un 25
por ciento o hasta un 40 por ciento mas
del 9,5 por clento anunciado,

La idea de reconocer si en otra
institucién puede ser mas barato
endeudarse siempre es una opcion.
Si existiera la posibilidad, se puede
encontrar con estrategias de colocacion
de crédito de menores comisiones de

manejos y gastos legales, pero can
mayar tasa de crédito; o viceversa, lo
cierto es que la diferencia de las tasas
finales de financiamiento entre los
bancos es minima.

Es probable gue conocido esto,
un individuo se pregunte por qué
no fui informado de esos gastos
oportunamente, que en suma debera
cubrir una vez iniciado el proceso de
compra del inmueble y la obtencién
del crédito.

En conclusion,al contratar su proximo
credito inmaobiliario en condiciones
similares recuerde que la tasa fimal gue
pague puede ser hasta 1 4 veces lague le
promocionan y,que en términos practicos,
usted deberd conseguir ademés del 30
por ciento del inicial, aproximadamente
un siete por ciento adicional del valor
del inmueble para cubrir gastos legales
¥ comisiones.

LA BANCA LOCAL ESTA FINANCIANDO,
ADEMAS DEL VALOR DEL INMUEBLE, LOS
GASTOS LEGALES Y LAS COMISIONES QUE
SE GENERAN CON UNA HIPOTECA.
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