
Pasos iniciales
Muchas personas ni siquiera consideran la compra de una 

vivienda porque temen que no estØ a su alcance. Pero para 

la mayoría de las personas, comprar una vivienda propia 

estÆ a su alcance, particularmente con programas especiales 

para personas que compran una vivienda por primera vez. 

De hecho, para muchos, comprar una vivienda propia es tan 

posible como alquilarla y, en algunos casos, estÆ mÆs aœn 

a su alcance.

Conozca sus �nanzas
Nada puede sustituir a estar preparado y ello signi�ca 

contar con un presupuesto real. Sea honesto. Sea realista. 

Sepa cuÆnto es su entrada mensual, así como sus gastos. 

Esto no solo lo ayudarÆ, sino que tambiØn ayudarÆ a que 

profesionales como su institución de crØdito hagan lo 

mejor posible por usted.

Elija una institución de crØdito 
antes de comprar una vivienda
Las hipotecas implican transacciones �nancieras 

complicadas, pero las instituciones de crØdito tienen 

experiencia en explicar los pormenores de los prØstamos para 

vivienda a personas como usted que compran una vivienda 

por primera vez. He aquí lo que una institución de crØdito 

haría por usted, ademÆs de prestarle dinero:

Primeros Pasos 
hacia la Compra de Una 
Vivienda Propia.

�	 Lo ayudarÆ a determinar exactamente quØ vivienda 

estÆ a su alcance

�	 Identi�carÆ los diferentes tipos de hipotecas que 

satisfacen sus necesidades �nancieras especí�cas

	 MÆs aœn, si elige su institución de crØdito al inicio del 

proceso, ya tendrÆ una sólida relación de trabajo cuando 

llegue el momento real de solicitar la hipoteca.

	 No hay nada peor que enamorarse de una vivienda que 

no se puede comprar, excepto dejar pasar una vivienda que 

si pudo haber comprado. Por eso es tan importante que 

sepa con certeza quØ vivienda estÆ a su alcance. La mayoría 

de las personas no pueden hacerlo solas. Si trabaja con una 

institución de crØdito antes de elegir una vivienda, sabrÆ si 

reœne los requisitos para obtener la su�ciente hipoteca para 

�nanciar la vivienda que desea y, si no los reœne, sabrÆ quØ 

pasos seguir para lograrlo en un futuro cercano.

¿QuØ hipoteca necesita?
Bueno, ya ha elegido su institución de crØdito. Ya puso la 

mira en una vivienda. ¿QuØ tipo de hipoteca debería obtener?

	 No hace mucho, existía sólo un tipo de hipoteca: con 

tasa de interØs �ja a 30 aæos (el prestatario tiene 30 aæos 

para cancelar la hipoteca y la tasa de interØs es �ja). Si 

bien todavía este es el prØstamo para vivienda mÆs usual, 

actualmente existen varios otros tipos de hipotecas que 

pueden ajustarse mejor a su situación.

	 Muchos factores diferentes pueden y deberían in�uir en 

la selección de una hipoteca. A medida que lea sobre las 

diferentes hipotecas que generalmente estÆn disponibles 

y consulte las opciones especí�cas con la institución de 

crØdito, tenga en cuenta estos cinco factores:

�	 Su situación �nanciera y recursos actuales

�	 Cómo espera que evolucionen sus �nanzas en el futuro



�	 Por cuÆnto tiempo pretende conservar la vivienda 

que estÆ por comprar

�	 CuÆn cómodo se sentiría con la idea de que el pago 

de la hipoteca cambie de vez en cuando

�	 CuÆn rÆpido desea capitalizar la propiedad

Opciones Usuales de Hipotecas

Hipotecas con tasa de interØs �ja
Con este tipo de hipoteca, la tasa de interØs es �ja durante 

todo el plazo del prØstamo. Los pagos mensuales de interØs 

y capital nunca varían. Los cambios producidos en los 

impuestos sobre la propiedad y en el seguro del propietario, 

usualmente una porción del pago mensual, podrÆn aumentar 

o reducir la cantidad del pago, pero por lo general el pago 

hipotecario serÆ muy estable

VENTAJA pRINCIpAL: Previsibilidad. BÆsicamente, conocerÆ 

los pagos hipotecarios durante todo el plazo de la hipoteca.

DESvENTAJA pRINCIpAL: Tasa de interØs superior 

(comparada con tasas iniciales de hipotecas con tasa 

de interØs ajustable).

Tipos de hipotecas con tasa de interØs �ja
HIpoTECA CoN TASA dE INTERÉS FIJA A 30 AÑoS. Este 

prØstamo tan convencional ofrece los pagos mensuales mÆs 

bajos de todos los prØstamos usuales con tasa de interØs �ja.

¿PoR QuÉ ELEGIR ESTE pRÉSTAMo? EstÆ destinado a 

personas que planean permanecer en su vivienda por 

muchos aæos y que desean mantener los gastos de 

vivienda en forma consistente.

HIpoTECA CoN TASA dE INTERÉS FIJA A 15 AÑoS. Este 

prØstamo tiene una duración menor: 15 aæos. Debido a que 

el prØstamo dura menos, pagarÆ menos de la mitad de la 

tasa de interØs total de una hipoteca a 30 aæos. No obstante, 

debido a que el prØstamo se paga en la mitad de tiempo, 

los pagos mensuales son superiores a aquellos de una 

hipoteca a 30 aæos.

¿PoR QuÉ ELEGIR ESTE pRÉSTAMo? EstÆ destinado a 

aquellas personas que pueden acceder a los mÆs elevados 

pagos mensuales y les permite comprar una vivienda antes 

de que sus hijos comiencen la preparatoria o antes de 

que se jubilen.www.centrohipotecas.com



Hipotecas garantizadas por el Gobierno
La mayoría de las instituciones de crØdito hipotecario ofrecen 
hipotecas especiales garantizadas por agencias gubernamentales 
de los EE.UU. (y tambiØn por varios gobiernos estatales y locales) 
que pueden facilitar la obtención de una primera hipoteca.
	 Si bien en su mayoría no estÆn al alcance de todos, pueden 
brindar bene�cios signi�cativos a aquellos que reœnen los 
requisitos.

HIpoTECAS dE LA AdMINISTRACIÓN FEdERAL dE LA VIvIENdA 

(FHA, poR SuS SIGLAS EN INGLÉS). Son prØstamos asegurados 
por el gobierno, destinados bÆsicamente a personas que 
compran una vivienda por primera vez, que ofrecen un pago 
inicial inferior al de una hipoteca convencional (mínimo del 
tres por ciento). Sus pautas permiten que una mayor cantidad 
de personas reœna los requisitos y los pagos iniciales puedan 
pedirse prestados a un pariente. Cada Ærea del país cuenta con 
un monto mÆximo de prØstamo designado, segœn lo determina el 
Departamento de la Vivienda y Desarrollo Urbano de los Estados 
Unidos (HUD, por sus siglas en inglØs).

HIpoTECAS dEL DEpARTAMENTo dE AdMINISTRACIÓN dE 

VETERANoS (VA, poR SuS SIGLAS EN INGLÉS). Estos prØstamos 
asegurados por el gobierno estÆn disponibles para veteranos 

de las fuerzas armadas, actualmente en servicio activo o en la 
reserva, y para sus viudas o viudos. Al igual que los prØstamos 
FHA, las pautas de los prØstamos VA permiten que una mayor 
cantidad de personas reœna los requisitos. AdemÆs, hay 
prØstamos VA disponibles que no requieren de un pago inicial. 
Existen limitaciones para el monto de los prØstamos VA, pero son 
lo su�cientemente amplios para cubrir la compra de viviendas 
de precio razonable prÆcticamente en todos lados.

SERvICIo dE DESARRoLLo CoMuNITARIo Y dE LA VIvIENdA 

RuRAL (RHCDS, poR SuS SIGLAS EN INGLÉS). Este servicio 
ofrece �nanciamiento para la vivienda a aquellos prestatarios 
que reœnen los requisitos y que son incapaces de obtener 
�nanciamiento para la vivienda en otro lugar. Si es agricultor 
o vive en una zona rural, consulte si reœne los requisitos con 
la institución de crØdito hipotecario.
	 Es posible que haya otros programas de prØstamo especiales 
administrados por las administraciones de �nanciamiento para 
la vivienda, otras agencias gubernamentales estatales y locales, o 
aœn organizaciones privadas disponibles en su Ærea. Al igual que 
los prØstamos FHA y VA, estos programas pueden ofrecer pagos 
iniciales mÆs bajos y pautas para reunir los requisitos menos 
estrictas.

HIpoTECA CoN pAGoS QuINCENALES. Esta es usualmente 

una hipoteca con tasa de interØs �ja a 30 aæos. Di�ere en que 

el pago por la mitad de la cantidad mensual se efectœa cada 

dos semanas. De este modo, hace que el equivalente a 13 

meses de pagos valga la pena cada aæo. AdemÆs, debido a 

que sus pagos se aplican al prØstamo cada 14 días, el monto 

del capital disminuye mÆs rÆpido, ahorrando aœn mÆs en 

costos de interØs. Como resultado, el plazo del prØstamo 

puede acortarse a 18 o 22 aæos, ofreciendo una reducción 

importante en los costos totales de interØs.

¿PoR QuÉ ELEGIR ESTE pRÉSTAMo? EstÆ destinado a 

aquellas personas que cobran cada dos semanas y desean 

efectuar un pago parcial de cada sueldo y les ofrece la 

rÆpida capitalización de la vivienda.

Hipotecas con tasa de interØs ajustable
Las hipotecas con tasa de interØs ajustable (ARM, por sus 

siglas en inglØs) tienen una tasa de interØs que varía en 

intervalos especí�cos. Si las tasas de interØs aumentan 

durante ese periodo, tambiØn lo harÆ el pago hipotecario 

mensual. Del mismo modo, si las tasas disminuyen, 

el pago hipotecario tambiØn se reducirÆ.

	 Con una ARM, usted y el prestamista comparten los 

riesgos potenciales de cambios de las tasas de interØs. Como 

resultado, una ARM ofrece una tasa de interØs inicial que 

puede ser un dos o un tres por ciento inferior a la de una 

hipoteca con tasa de interØs �ja comparable.

	 Desarrolladas en tiempos de tasas de interØs altas, las 

ARM continœan siendo una buena opción para aquellas 

personas que esperan el aumento de sus ingresos, que no 

pretenden permanecer en la vivienda por mucho tiempo y, 

generalmente, cuando las tasas de interØs son relativamente 

altas. No obstante, debido a que la tasa de interØs puede 

aumentar, debe contar con los recursos necesarios para 

ajustarse a los posibles cambios del pago hipotecario.

VENTAJAS pRINCIpAL: Tasa de interØs inicial mÆs baja, 

comparada con la de hipotecas con tasa �ja, lo que facilita 

comprar una vivienda propia y reunir los requisitos para 

ello. Si las tasas de interØs disminuyen, los pagos 

hipotecarios tambiØn se reducirÆn.

DESvENTAJA pRINCIpAL: Las posibilidades de pagos 

mensuales mÆs altos si las tasas de interØs aumentan.

MÆs sobre las ARM
Existen cuatro �ingredientes� bÆsicos en todas las ARM 

e hipotecas diferentes los combinan de distintas formas. 

Si bien la institución de crØdito puede brindarle mÆs 

información sobre las ARM disponibles en su Ærea, 

abajo siguen algunas de�niciones œtiles.



TASA dE INTERÉS INICIAL. El punto de referencia 

del prØstamo; serÆ típicamente un dos o un tres por 

ciento inferior a la de una hipoteca con tasa de interØs 

�ja comparable.

˝NdICE. El punto de referencia del prØstamo; serÆ 

típicamente un dos o un tres por ciento inferior a la 

de una hipoteca con tasa de interØs �ja comparable.

MARGEN. Los puntos porcentuales que el prestamista 

agrega al índice para establecer la tasa de interØs real 

de la ARM. El margen permanece �jo.

INTERvALo dE AJuSTE. El intervalo existente entre los 

cambios de la tasa de interØs de la ARM. Si la ARM tiene un 

intervalo de ajuste de tres aæos, la tasa de interØs (y el pago 

mensual) se modi�carÆ cada tres aæos, sobre la base del 

índice actual mÆs el margen. Los intervalos de ajuste típicos 

de una ARM son de un aæo, de tres aæos y de cinco aæos.

	 AdemÆs, una ARM puede contener ciertas salvaguardas 

que restringen el riesgo de pagos claramente superiores. Un 

tipo de salvaguarda, denominada límite mÆximo periódico, 

restringe la cantidad mediante la cual la tasa de interØs 

puede variar en cada ajuste. Esto puede combinarse con 

una limitación sobre cuÆnto puede variar la tasa durante el 

plazo de la hipoteca, denominado el límite mÆximo de interØs 

durante la vigencia del prØstamo.

	 Por ejemplo, si la ARM tiene un límite mÆximo periódico 

de dos por ciento y un límite mÆximo de interØs de cinco 

por ciento, la tasa de interØs no variarÆ por mÆs del dos por 

ciento en un solo ajuste y nunca excederÆ el cinco por ciento 

sobre la tasa de interØs inicial.

	 Un límite mÆximo de pago hipotecario es otro tipo de 

salvaguarda que restringe el aumento del pago mensual a 

una cantidad especí�ca en dólares (por ejemplo, $300 USD). 

Si bien esto se comprende con mayor facilidad, presenta 

un claro inconveniente: puede evitar que el pago mensual 

aumente lo su�ciente como para igualar una tasa de interØs 

en rÆpido aumento. Si esto sucede, los pagos no �seguirÆn� 

el plan de pagos del prØstamo (es decir, ni reduce el capital 

ni paga la cifra total de interØs mensual). Esto podría generar 

pagos mÆs elevados, una mayor cantidad de pagos o un pago 

global posteriormente.

Otras opciones de hipotecas*
Las instituciones de crØdito han diseæado varias hipotecas 

híbridas para ayudarlo a alcanzar su meta. Pueden incluir 

cualquier combinación de características tanto de las 

hipotecas con tasa de interØs �ja como de las ajustables.

CoMIENCE CoN uNA ARM Y CoNvIÉRTALA EN TASA dE 

INTERÉS FIJA. Se trata de una ARM con opción de conversión 

a una hipoteca con tasa de interØs �ja transcurrido un 

periodo determinado, usualmente de 5 o 7 aæos. Obtiene 

la ventaja de una tasa de interØs inicial mÆs baja, con la 

opción de garantizar pagos predecibles mÆs tarde, sin 

re�nanciamiento. Por lo general, se debe pagar un recargo 

al convertir el prØstamo y la nueva tasa es levemente mayor 

que la tasa usual de los prØstamos con tasa de interØs �ja. 

Obviamente, si las tasas de interØs aumentaron a un nivel 

superior cuando la opción de conversión estÆ disponible, 

es posible que desee mantener la hipoteca ARM.

HIpoTECA GLoBAL. Esta ofrece pagos �jos relativamente 

bajos similares a los de una hipoteca con tasa de interØs �ja 

a 30 aæos, pero luego de unos aæos (por lo general de cinco a 

siete) el plazo de la hipoteca �naliza con un gran pago œnico 

(el �pago global�). Usualmente los prestatarios tambiØn 

tienen la opción de re�nanciar un prØstamo con tasa de 

interØs �ja al �nalizar el plazo. A esta altura, se debe efectuar 

el pago global, vender la vivienda o re�nanciar. Debido a que 

el plazo es realmente corto, la totalidad de interØs pagado 

es signi�cativamente inferior al de la hipoteca convencional, 

convirtiØndola en una buena opción si no planea permanecer 

en la vivienda por mucho tiempo. No obstante, si la vivienda 

no se valoriza, corre el riesgo de adeudar mÆs dinero al 

tiempo de la venta. En otras palabras, al vender antes del 

vencimiento del pago global, se evita el gran pago œnico.

HIpoTECA CoN REduCCIÓN dE TASA dE INTERÉS 

MEdIANTE pAGo AdICIoNAL. Implica un pago œnico inicial 

efectuado por cualquier parte (constructor, vendedor, etc.) 

para reducir la tasa de interØs realmente pagada y, por lo 

tanto, reduce los pagos mensuales sobre un prØstamo 

hipotecario para vivienda, sea por la totalidad del plazo o por 

un periodo inicial de cinco aæos. Uno de los programas mÆs 

comœnmente utilizados es la reducción de la tasa de interØs 

con pago adicional �3-2-1�, en la que la tasa efectiva de la 

hipoteca se reduce un tres por ciento el primer aæo, un dos 

por ciento el segundo y un uno por ciento el tercero. En el 

cuarto aæo y posteriores, el prestatario paga la tasa de interØs 

contractual. Es posible que aquellas personas que esperan el 

aumento sorpresivo de sus ingresos en un futuro cercano la 

consideren atractiva.

¿QuØ incluye el pago 
hipotecario mensual?
CApITAL E INTERÉS. Esta es la respuesta rÆpida que da 

la mayoría de las personas. Pero hay mÆs que eso en 

prÆcticamente todo pago hipotecario, independientemente 

del tipo de prØstamo que se obtenga.

	 Antes de desglosar esas otras partes del pago hipotecario 

mensual, de�namos claramente capital e interØs.www.centrohipotecas.com




