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Claves para contratar un crédito hipotecario
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(QUE ES
UN CREDITO
HIPOTECARIO?

Un crédito hipotecario es un préstamo a largo plazo
que se otorga para la compra, ampliacion, reparacién o
construccién de una vivienda, que puede ser otorgado por
bancos, cooperativas, companias de seguros y cajas de
compensacion, donde el bien inmueble financiado queda
como garantia a favor de la institucién financiera. Este tipo
de préstamo esté denominado generalmente en unidades
de fomento para proteger a la institucion financiera de la
desvalorizacioén del capital prestado ante incrementos en los
precios de la economia, y por supuesto también al deudor,
que protege el valor del bien inmueble que se adquiere.
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PASAR DE SER SI BIEN CUANDO SE ARRIENDA tIJNA PROPIEDAD,
no incurrimos en inversiones para el mantenimiento del inmueble ni en
ARRENDATAR'O A - gastos por impuestos territoriales; ser duefio de una vivienda permite
PROP'ETARIQ R que en muchos casos el mismo desembolso en el valor del arriendo

corresponda al dividendo que se le pagaria a la institucién financiera,
pero en este caso se aporta con cada pago al patrimonio personal con la
adquisicién del inmueble. .

E ACTUALMENTE ES DIFICIL QUE UNA INSTITUCION DE PRESTAMO
financie un 100% del valor del inmueble, sino que llegan hasta el 90%,
solicitando al menos un 10% del valor de la vivienda, que debe ser
ahorrado previamente por el comprador, o capital también llamado pie.
Esto proviene de una politica de riesgo més conservadora por parte de
las instituciones financieras, para evitar que el crédito quede desprotegidc
con una garantfa que pueda disminuir su valor comercial en periodos
de recesion del mercado inmobiliario, y asi también que el deudor o
comprador de la vivienda tenga una cultura de ahorro, o que puede dar
una buena sefal a quien otorga el préstamo de cumplimiento de los
pagos de dividendos.del crédito.

REGULARMENTE, LOS CREDITOS HIPOTECARIOS SE ESTRUCTURAN
para que el deudor o comprador del inmueble pague periédicamente una parte de
los intereses del crédito, y una parte del capital a amortizar del crédito prestado,
ademés de las primas de los seguros contratados con el mismo banco (pueden
ser contratados con una compania no asociada al banco), tanto los obligatorios
(incendio y desgravamen), asi como los voluntarios que el cliente decida contratar
(seguros de sismo, cesantia y desgravamen més invalidez total y permanente). No
se deben olvidar los costos operacionales del crédito hipotecario, correspondientes
a la tasacion de la propiedad, estudios de titulos, gastos notariales, costo de la
escritura, impuesto de timbres y estampillas e inscripcién en el conservador de
bienes raices, siendo este Ultimo el costo mas importante (recuerde que varios de
estos costos deben ser pagados nuevamente si refinancia su crédito, ya sea con
la misma institucién financiera u otra).

u EL PLAZO DE VENCIMIENTO DE UN CREDITO HIPOTECARIO
normalmente esté entre 10y hasta 30 afos, y se puede tomar en tasas fijas,
variables (tasa activa bancaria) o una combinacion. Es recomendable que el
dividendo a pagar no supere el 25% de los ingresos fijos regulares, para evitar una
sobrecarga financiera.
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ASPECTOS QUE
HAY QUE TENER
EN CUENTA
8 2.
COTIZACION DE CREDITOS HIPOTECARIOS Y EVALUACION DE RIESGO SUBSIDIOS PARA
Si bien en Chile existe una gran cantidad de instituciones financieras que ADQUISICION DE VIVIENDAS
ofrecen créditos hipotecarios, este producto esta concentrado en pocos El Sistema Integrado de Subsidio Habitacional para
bancos, por lo que es muy importante cotizar el mismo crédito (monto y una vivienda nueva o usada, de hasta 1.000 UF
plazos) entre distintas instituciones, comparando la Carga Anual Equivalente para familias de sectores vulnerables con capacidad
(CAE), siendo esta una tasa que representa el costo anual del crédito. de ahorro, que lo entrega el Minvu, depende de la
Debemos tener presente que no cualquier persona puede acceder a un ubicacion de la propiedad, y el monto a subsidiar no
crédito hipotecario, dado que la institucion financiera realiza una evaluacién puede superar el 75% del valor de la vivienda, ademas
comercial y de riesgo del potencial deudor (referente a su sueldo, fuente de no tener una propiedad y no haber accedido a un
laboral, capacidad de ahorro y patrimonio personal, que permitiré definir subsidio en el pasado. El valor de otros subsidios de
su capacidad de pago o solvencia), y del bien que quedara como garantia viviendas se reduciria con el aumento de precio, no
hipotecaria, mediante valuacion por tasacion. sobrepasando las 2.000 UF.

BENEFICIO DFL2

La ley DFL N° 2, publicada en 1959, considera beneficios tributarios
para viviendas construidas, o edificios ya construidos vy alterados o
reparados, con una superficie edificada no superior a los 140 m2y

que ademds contemplen los requisitos del reglamento. El beneficio
consiste en el descuento del 50% del impuesto relacionado a las
contribuciones, por un periodo que depende de la superficie edificada
(por 20 anos si la construccion no supera los 70 m2, por 15 afos
cuando supera los 70 m2y no excede los 100 m? y por 10 anos
cuando la superficie edificada es mayor a 100 m2y no pase de los 140
m?). Asi también, las rentas por arriendo que producen estas viviendas
no se consideraran para el impuesto global complementario.
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4.

COMPRA CON FINES B

HABITACIONALES O * Es relevante al momento de adquirir

INVERSION una vivienda, comparar con otras
viviendas del sector, a cuéntas UF por m?
se esta comprando, indicador muy util

Ante la compra con fines habitacionales, se debe tener en consideracién para saber si se esta pagando un precio’

que el precio del inmueblé se determina en funcién de su calidad de adecuado o muy diferente al promedio

construccién y terminacién, y muy relevantemente por su ubicacion, del sector.

factor que definird una parte importante de su plusvalia, donde influye la

conectividad con distintos sectores urbanos, acceso a transporte publico, y e Cuando la compra de una vivienda tiene

cercania de areas verdes, centros comerciales, recreacionales, financieros, como objetivo una inversién inmobiliaria,

educacionales y de salud, entre otros aspectos. se debe considerar su rentabilidad
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esperada, donde por un lado estén las recesion econdmica pueden presentarse

expectativas de incremen;o en precio, las bajas en la demanda en el mercado de
que generaran las ganancias o pérdidas arriendos y/o alzas en la morosidad de

de capital, y por el otro lado, el flujo de los arrendatarios, generando pérdidas

las rentas esperadas o dividendos. conforme se tenga que pagar un
dividendo al banco acreedor y no recibir la

¢ En este momento, el negocio renta por parte del arrendatario, o quizas,

inmobiliario puede ser més rentable que que baje el valor de los inmuebles, en
varios activos financieros de bajo riesgo zonas urbanas con precios que han
(depdsitos a plazo y algunos fondos subido por anos, con la sola justificacion
mutuos y de inversion), en periodos de de especulacién inmobiliaria.
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No te puedes perder nuestra

TERCERA TEMPORADA

Cerca de dos millones de personas
ya nos han visto.
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Informese sobre la garantia estatal de los depdsitos en su banco o en www.sbif.cl
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