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MODULO 2.2 ASEQUIBILIDAD DE VIVIENDA/
OPCIONES ASEQUIBLES DE VIVIENDA

INTRODUCCION AL MODULO

INTRODUCCION AL MODULO

Una vez que los clientes tengan una buena idea de su capacidad financiera para adquirir una
vivienda, los asesores de vivienda pueden aportar informacién adicional para ayudarlos a
gue tomen una decision informada sobre sus opciones de vivienda.

En este médulo, usted aprendera los diferentes tipos de hipoteca y los costos relacionados,
como el seguro hipotecario.

También aprendera a identificar los fondos de asistencia para el pago inicial disponibles
para los que aspiran a comprar una casa. Asi como fuentes de ayuda para el alquiler y otros
recursos disponibles para futuros inquilinos.

Antes de empezar, echemos un vistazo a los objetivos de aprendizaje del mdédulo.

OBJETIVOS DE LA LECCION

Al concluir este mddulo, el asesor sera capaz de:

1. Aplicar sus conocimientos sobre los diferentes tipos de hipoteca que puede solicitar
un cliente para comprar una casa, incluyendo una casa prefabricada, y aconsejarle
al cliente qué tipos de préstamo pueden ser apropriados para el uso dadas las
circunstancias especificas del cliente.

2. Aplicar sus conocimientos sobre la manera en que funcionan ambos la FHA y el
seguro hipotecario privado para analizar con el cliente los costos y beneficios de esas
opciones.

3. Aplicar sus conocimientos del pago inicial y de los programas de ayuda para costos
del cierre con el fin de analizar las circunstancias, el ingreso y el la situacién de
crédito del cliente para determinar si tiene derecho a los programas locales de ayuda
para hipoteca y pago inicial, y poder determinar si puede combinar varias formas de
financiamiento incluyendo los productos del HUD/FHA.

4. Aplicar sus conocimientos de herramientas locales o del HUD cuando se da
informacion al cliente sobre los criterios y la posibilidad de participar en los
programas de alquiler asequible (alquiler que el cliente puede permitirse pagar) o de
ayuda disponibles, incluida la Seccion 8.
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TIPO DE HIPOTECA

INTRODUCCION A LOS TIPOS DE
HIPOTECA

Con los cambios frecuentes en las hipotecas
disponibles para las familias de ingresos bajos

a moderados que por primera vez compran

casa, Rebeca, al igual que otros asesores de

vivienda, necesita mantenerse al dia en este

campo. Ella participa a menudo en talleres {
de asesoria de vivienda, como al que asistié
recientemente sobre préstamos hipotecarios.

Estela, una clienta, y Rebeca, una asesora de vivienda

Asistir a esos talleres es un buen recordatorio de la forma de operar de los prestamistas y lo
que buscan en las solicitudes de préstamos. Rebeca toma muy en serio su papel de asesora
y se mantiene informada sobre asuntos que impactan a sus clientes, como Estela y otros con
quienes se reunird esta semana. Para mantenerse al dia, visita el sitio Web del HUD para
suscribirse a la lista de correo y recibir actualizaciones de |a FHA sobre propiedad de
vivienda (en inglés). Dediguemos un momento a revisar las notas en el expediente de Estela.

e Tiene dos hijos y esta divorciada.
e Esduefia de un negocio de limpieza.

e Vive con su tio y su familia en un pequeiio
apartamento.

e Tiene uningreso mensual de 2,350 délares y
paga 358 ddlares de deuda al mes.

e Enuna ocasién un prestamista rechazoé su
solicitud, pero ella ha estado tratando de
mejor su crédito y aumentando sus ahorros.

Desde su ultima asesoria, decidié que quiere comprar una casa y estd preparada para hablar
de las opciones de préstamo hipotecario y el proceso previo de calificacién en su asesoria de
hoy. Ella trajo consigo la informacion que le solicitd Rebeca.

COMO ELEGIR OPCIONES DE PRESTAMOS

Cuando Rebeca asesora a sus clientes sobre la manera de elegir entre las opciones de
préstamos, le gusta empezar dandoles una explicacién general de las opciones de compra de
vivienda y los tipos de productos hipotecarios disponibles en el mercado, para que puedan
tener una perspectiva mdas amplia del tema. En su reunion con Estela, le explica los tipos
basicos de propiedad de vivienda, los préstamos y las hipotecas.
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Préstamos hipotecarios convencionales

Este es el tipo mas comun de hipoteca y esta respaldado por prestamistas privados, como
los bancos. Ofrece tasas competitivas y viene en montos “acordados” (limites impuestos por
el gobierno federal cada afio) y en montos “no acordados” o “jumbo”, que son menos
comunes (cualquier monto del préstamo u otros criterios por encima de los limites

acordados).
Este tipo de hipoteca es bueno para aquellos que:
e Tienen un buen historial de crédito.

e Tienen fondos para el pago inicial (por lo
general el 20% del precio de compra) y los
costos de cierre.

e Cumplen con los requisitos especificos del
prestamista en cuestidn de ingresos, puntaje
de crédito y otros factores.

Si bien hay muchos tipos de préstamos, la hipoteca
de tasa fija a 30 afios es la mas comun. También
existen términos menos comunes, como las
hipotecas a 15 y 10 afios. Algunos préstamos ofrecen
tasas ajustables o términos sélo de intereses, que
traen riesgos financieros adicionales.

Préstamos hipotecarios de alto riesgo

Un tipo de hipoteca con términos y condiciones
menos estrictos en el préstamo y la contratacién.
Generalmente se ofrece a prestatarios con historial
de crédito manchado o limitado. Debido al aumento
de riesgo crediticio, los préstamos de alto riesgo
implican tasas de interés mas altas que las hipotecas
convencionales, también llamados créditos
preferenciales o hipotecas prime.

Este tipo de hipoteca puede ser conveniente para
aquellos que:

e Tienen mal historial de crédito.

e Soninelegibles a solicitar otros tipos de
préstamo.
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Costos de cierre

Honorarios por el traslado final de la
propiedad no incluidos en el precio de
ésta. Son costos de cierre tipicos: gastos
por tramitacién, puntos de descuento,
honorarios por tasacion, inspeccion,
seguro de titulo, honorarios legales,
honorarios profesionales inmobiliarios,
pago adelantado de impuestos y seguro,
etc. En general, los costos de cierre
para el comprador varian del 3 al 4%
del precio de compra de la vivienda,
pero pueden ser mds bajos o mas altos,
dependiendo del tipo de préstamo vy la
ubicacidn geografica de la vivienda.

Términos solo de intereses

Las hipotecas solo de intereses les dan a
los prestatarios la opcién de pagar solo
el interés sobre el préstamo, en pagos
mensuales, durante un plazo fijo. Estos
préstamos son buenos para quienes
prefieren un pago mensual mas bajo
pues su ingreso cambia de un mes a
otro pero ocasionalmente pueden hacer
pagos sobre el capital durante el plazo
de pago solo de intereses. Hay algunos
riesgos en este tipo de hipotecas. El
incremento esperado del ingreso puede
no materializarse y el saldo del capital
se mantiene igual si solo se hace el pago
de intereses durante el plazo de solo
intereses.
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Si bien los préstamos de alto riesgo pueden constituir una oportunidad para que los
prestatarios con mal crédito adquieran una casa, las tasas elevadas significan pagos
mensuales mas costosos, lo que les eleva los riesgos financieros. Los clientes necesitan
considerar si quieren o no pagar los costos adicionales.

Préstamos hipotecarios asegurados por el gobierno

Hay varias hipotecas aseguradas por el gobierno. Si bien cada agencia emite una gama de
productos, la hipoteca a tasa fija a 30 aiios es el mds comun. Puede haber otros tipos de
préstamos para comprar casa, como la hipoteca a 15 afios de tasa fija o ajustable, asi como
productos para la remodelacidn de la casa, que conoceremos mas a fondo en el médulo 4.2.

Los préstamos asegurados por el gobierno mas comunes son:

FHA

La Administracién Federal de Vivienda (FHA, por sus siglas en inglés) es una agencia
del gobierno federal que proporciona seguro hipotecario en préstamos concedidos por
prestamistas privados autorizados por la FHA.

Las hipotecas aseguradas por la FHA pueden ser convenientes para los clientes que:

e Tengan fondos limitados para el pago inicial y los gastos de cierre.

e Pudieran no calificar para un préstamo hipotecario convencional debido a un mal
historial de crédito, bancarrota o una relaciéon deuda-ingreso elevada. (Recuerde el
calculo de la relacion deuda-ingreso en el mddulo anterior.)

VA

Otro tipo de hipoteca es la asegurada por el Departamento de Asuntos de los Veteranos
(VA, por sus siglas en inglés). Esas hipotecas estan garantizadas para los veteranos elegibles,
el personal en servicio activo y los cdnyuges sobrevivientes. Ofrecen tasas competitivas sin
pago inicial o con un pago inicial bajo.

Este tipo de hipoteca puede ser conveniente para aquellos que:

e Son veteranos elegibles, el personal en servicio activo y los cdnyuges sobrevivientes.
e Tienen un crédito adecuado e ingresos suficientes.
e Tienen un certificado valido de elegibilidad.

USDA

El programa de Desarrollo Rural del Departamento de Agricultura de Estados Unidos
(USDA, por sus siglas en inglés) ofrece préstamos tanto garantizados como directos a
propietarios interesados en vivir en determinadas areas rurales.

Los préstamos garantizados, emitidos por prestamistas privados y asegurados por la USDA,
estan destinados a compradores de ingresos bajos a moderados, ofrecen tasas competitivas
y no requieren pago inicial.
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Este tipo de hipoteca puede ser conveniente para aquellos que:

e (Quieren vivir en determinadas areas rurales,

Ingreso medio de la zona
definidas por el USDA. &

El punto medio del rango de
ingresos familiares en una zona

metropolitana o en las zonas no
e Pueden necesitar pautas o criterios de crédito mas metropolitanas de un estado.

flexibles o un crédito no tradicional.

e Ganan menos del 115% del ingreso medio de la
zona (AMI).

Determinada anualmente por el

e No tienen fondos para el pago inicial. UL esiE i SR @ MuE es

* Carecen de vivienda adecuada. casos de base para clasificar los
Los préstamos directos de USDA estan destinados a ingresos por niveles como muy
familias de ingresos muy bajos o bajos, segin el AMI, y son bajos, bajos moderados y por
financiados directamente por el gobierno. Las diferencias encima de moderados. Suele
clave de este tipo de hipoteca son: usarse también para determinar

si el ingreso permite participar en

° i . ..
El ingreso del comprador debe ser de menos del varios programas de vivienda.

80% del AMI.

e Los compradores no pueden obtener ningun otro financiamiento, pero tienen un
crédito razonable.

e Los términos del préstamo pueden llegar hasta los 33 afios, aunque las excepciones
permiten hasta 38 afios si se cumplen determinados criterios de ingresos.

EVALUACION PREVIA A LA CALIFICACION DE HIPOTECA

Después de conocer los tipos de hipoteca que existen en el mercado, Estela todavia tiene
unas cuantas preguntas. Observemos su sesion.

ESTELA. No me habia dado cuenta que hay tantos tipos de hipotecas. ¢ Para qué tipo de
hipoteca crees que califico?

REBECA. Para averiguarlo, necesitaremos la informacién que trajo de nuestras dos ultimas
sesiones. Veamosla.

Ingreso mensual: $2,350
Deudas: $358
Relacion deuda-ingreso actual: 21.6%

Puntaje de crédito: 640

REBECA. Como vimos en nuestra Ultima sesidn, basdndonos en su puntaje de crédito, su
deuda actual y sus ingresos mensuales, creo que usted podria solicitar un préstamo.
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ESTELA. Eso es muy bueno. Me he esforzado por mejorar mi puntaje de crédito y he
reducido mi deuda, pero no tengo mucho dinero para el pago inicial y los costos de cierre.

REBECA. Muy bien, antes de eso, hablemos de los términos de la hipoteca. Puede obtener
ya sea una hipoteca de tasa fija o una de tasa ajustable. Permitame un momento para
explicarle cada tipo.

Hipoteca de tasa fija

Una hipoteca de tasa fija generalmente se paga a 30 afios y tiene una tasa de interés que
no cambia. Se mantiene igual durante la vida del préstamo. Usted puede hacer pagos
iguales en los proximos 30 afios. Hay quienes obtienen un término menor, como 15
anos, pero eso significa pagar mds al mes para liquidar mas pronto la hipoteca.

Hipoteca de tasa ajustable

Las hipotecas de tasa ajustable tienen una tasa de interés inicial que se aplica durante
un periodo determinado (por lo general de un mes a 10 afios) y después durante la
duracién del préstamo, se ajusta a intervalos predeterminados. Las tasas de interés
pueden aumentar o disminuir al ajustarse, pero hay topes que limitan lo grande que
puede ser un ajuste.

ESTELA. No me gustaria la incertidumbre de un pago que podria cambiar. Preferiria saber
cual seria mi pago con el tiempo. ¢Cree que la tasa fija a 30 afios es mejor para mi?

REBECA. Por lo que sé del proceso de calificacidn, lo mds probable es que la califiquen para
una hipoteca de tasa fija a 30 afios. Pienso que podria ser la opcidn mas apropiada para
usted, y le voy a decir por qué.

En una hipoteca de tasa fija a 30 afos, la porcién del pago que corresponde al capital

mas el interés no cambiard, aunque los impuestos y el seguro puedan cambiar con el
tiempo. Por supuesto, con una hipoteca de tasa ajustable, la porcidn del pago de capital
mas interés podria bajar cuando se ajuste la tasa, pero es igual de probable que aumente.
Asimismo, en un préstamo a menos de 30 afios, digamos a 15 afos, haria pagos mensuales
mas altos para liquidar la hipoteca mas pronto. Eso podria estar fuera de su alcance. Si
usted toma una hipoteca a 30 afios y un mes cuenta con mas dinero, podria hacer un pago
mas grande, sin que esté obligada a hacerlo siempre.

ESTELA. Si, un plazo de 30 afios parece el menos arriesgado. No quiero ninguna sorpresa si
las tasas suben en el futuro. Quiero saber cuanto tendré que pagar cada mes, para poder
planear el pago. Y no quiero meterme en camisa de once varas con pagos mensuales mas
altos.
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EVALUACION 1

Una agencia de asesoria tiene varios clientes que tratan de financiar la compra de una casa.
Todos estos clientes quisieran comprar una casa de 100,000 dolares y tienen un empleo fijo.

Ejemplos del rango de crédito:
Excelente: Mayor de 720
Bueno: 660-719

Regular: 620-659

Malo: 619 y menor

Relacione cada descripcion a la derecha con la mejor opcidn para ese cliente de la izquierda.

A. VA
B. USDA
C. FHA
D. Convencional

EVALUACION 2

____1. Lacliente 1 tiene $25,000 en ahorros y un puntaje de

crédito de 740. Piensa guardar parte de sus ahorros en
reserva y ha identificado fondos adicionales para cubrir los
costos de cierre.

. El cliente 2 tiene $2,500 en ahorros y un puntaje de crédito

de 690. Sus familiares ofrecieron contribuir para el pago
inicial y ayudarlo a comprarse una casa.

. La cliente tiene $3,500 en ahorros y un puntaje de crédito

de 635. Esta en servicio activo en el ejército.

. Elcliente 4 tiene $2,000 en ahorros y un puntaje de crédito

de 650. El ingreso de su familia es el 60% del AMI. Vive en
un pequeio pueblo rural y quisiera comprar una granja.

Revisa cada afirmacion para determinar si es verdadera o falsa basandose en lo que sabe
de hipotecas de tasa adjustable. Para las que son verdaderas, coloque una “V” antes de
la afirmacién. Para las que son falsas, coloque una “F” antes de la afirmacién.

A. Latasa de interés puede bajar, pero igualmente puede subir.

B. Miguel puede solicitar que la tasa de interés se ajuste en cualquier momento.
C. Hay topes que limitan la cantidad que puede ajustarse la tasa de interés.

D. Si Miguel decide usar sus beneficios de la VA, puede obtener una hipoteca de

tasa ajustable (ARM, por sus siglas en inglés.)

Mddulo 2.2
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EVALUACION 3

Sara esta casi lista para comprar su primera casa. ¢ Qué criterios reducirian la posibilidad de
obtener una hipoteca a su alcance, dada su situacion econémica?

A. Ha ahorrado $10,000 y esta tratando de comprar una casa de $150,000.

B. Destina casi el 6% de su ingreso mensual a pagar sus préstamos estudiantiles.
C. Su puntaje de crédito es de 577 debido a varias cuentas de cobro.

D. Surelacion deuda-ingreso es del 33%.

SEGURO HIPOTECARIO

COSTOS Y BENEFICIOS DEL SEGURO HIPOTECARIO

Rebeca le explica ahora a Estela lo que es el seguro hipotecario y delinea sus costos y
beneficios. Regresemos a su sesion.

REBECA. Es importante entender la naturaleza del seguro hipotecario (Ml) y cuanto puede
costarle ademas de la hipoteca, para que pueda planearlo.

ESTELA. ¢Es como un seguro de vida, en el que se le pagaria dinero a mi familia para
liquidar la hipoteca si algo me ocurriera?

REBECA. La verdad, no. En realidad es una prima de seguro hipotecario que paga usted,

la prestataria, para proteger al prestamista en caso de que deje de pagar la hipoteca. No
debe de confundirse con un seguro de vida, que puede servir para liquidar la hipoteca en
caso de muerte o incapacidad del prestatario. Tampoco es un seguro de casa, que protege
la inversion del propietario en caso de que la casa sufra dafos.

ESTELA. Oh, ya veo. Protege al prestamista, no a mi. ¢Lo tengo que adquirir?

REBECA. El prestamista puede requerirle que compre un seguro hipotecario si el pago
inicial es de menos del 20% del precio de venta o del valor estimado de la casa.

ESTELA. Bueno, como sabe, yo no tengo mucho para el pago inicial.

REBECA. Entonces quiza tenga que planear este gasto mensual adicional. Algunas personas
que no tienen dinero suficiente para un pago inicial del 20% obtienen una segunda
hipoteca, también llamado préstamo acumulado. La segunda hipoteca garantiza que la
primera sea de solo el 80% del precio de venta o valor estimado de la casa, por lo que no
requiere seguro hipotecario.
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Segunda hipoteca

Una segunda hipoteca es un

Una segunda hipoteca también significa un segundo préstamo subordinado sobre una
gravamen sobre la propiedad, como garantia del propiedad. Las segundas hipotecas
préstamo. En caso de caer en incumplimiento la primera pueden ayudar a bajar el monto
hipoteca tiene precedencia en cualquier posible pago de la hipoteca principal al comprar
recuperado mediante la ejecucion de la hipoteca u otras la casa, o pueden obtenerse en
opciones (es decir, se liquidaria la primera hipoteca antes  cualquier momento durante la

de liguidar la segunda). Esto plantea mayores riesgos vigencia de la primera hipoteca para
para los prestamistas, lo que generalmente produce pagar reparaciones, adquisiciones
tasas de interés mas elevadas en las segundas hipotecas. costosas, educacién y otras cosas.

Como préstamo adicional, una segunda hipoteca

también implicara honorarios y costos derivados del préstamo. Si quiere explorar esta
opcidn, debe hablar con los prestamistas sobre los riesgos implicados y pedirles ayuda
para determinar los costos estimados.

ESTELA. Muy bien. No sé si quisiera obtener una segunda hipoteca. Me parece mejor
comparar ofertas y las cifras sélo de la primera. Antes de hablar con los prestamistas,
épodria darme una idea de cudnto podria costarme el seguro hipotecario?

REBECCA. Por supuesto. También podemos analizar los diferentes

términos del seguro hipotecario, que estan basados en el tipo de Relacion préstamo-
hipoteca. Con un préstamo convencional, los prestatarios con un valor

pago inicial de menos del 20% del monto del préstamo puedenser  pgrcentaje que se calcula
obligados a pagar un seguro hipotecario privado (PMI), que viene dividiendo el monto

de fuentes privadas, no gubernamentales. pendiente del préstamo

entre el precio de venta o
valor estimado de la casa.
También se llama relacién
LTV.

Hay varios factores que influyen en el PMI, como el tamafio del
préstamo, la relacion préstamo-valor (LTV, por sus siglas en inglés)
y el puntaje de crédito del prestatario, pero las tasas generalmente
estan en el rango del 0.5 o0 1.5% del monto total del préstamo.

El prestamista debe cancelar automaticamente el PMI ya sea
cuando la LTV alcance el 78% o la mitad del préstamo, es decir, después de 15 afios para
una hipoteca a 30 aios. Usted puede solicitar la cancelacion del PMI antes, una vez que
el saldo del capital llegue al 80% del valor del préstamo original, siempre y cuando se
cumplan ciertos requisitos.
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ESTELA. No sé si entiendo todos los calculos, pero me parece

que es mucho dinero. Prima de seguro hipotecario
REBECA. Los requisitos de seguro hipotecario varian en las que se paga por adelantado
hipotecas aseguradas por el gobierno. Los prestatarios (UFMIP, por sus siglas en
pagan una prima de seguro hipotecario que se paga por inglés)

adelantado (UFMIP, por sus siglas en inglés) o una prima Una prima de seguro del 1.75%
anual de seguro hipotecario (MIP), que va a la agencia que que se paga con los prestamos
supervisa el préstamo. En algunos casos, los prestatarios FHA. Se puede pagar el UFMIP
pueden elegir entre pagar la cuota de entrada y financiarla
con el monto del préstamo. La prima anual esta basada en
el saldo no pagado del capital. A partir de los préstamos
FHA del 3 de junio de 2013, el seguro hipotecario ya no
puede eliminarse: se mantiene a lo largo de toda la vigencia
del préstamo.

en el momento del cierre

o agregarlo al monto de la
hipoteca. Es algo adicional a los
pagos de la prima de seguro
hipotecario.

En caso de hipotecas aseguradas por el gobierno, las agencias
tienen diferentes requisitos y terminologia. En esta tabla se delinean las diferencias:

Cargo de entrada Cargo anual Factores
FHA 1.75% 0.8-1.05% Monto de origen del préstamo
y LTV (hipotecas a 30 afios)
UFMIP MIP anual
VA 1.25-3.3% Ninguno Tipo de préstamo, categoria
militar, monto del pago inicial
Cuota de

y si es usuario de préstamo de

financiamiento .
primera vez o subsecuente

USDA 2% 0.5% Ninguno

Cuota de garantia Cuota anual

Informacion actualizada el 11 de enero de 2021.

REBECA. Ya sé que le he dado mucha informacion. Lo que hay que recordar es que el
seguro hipotecario puede costarle cientos e incluso miles de ddlares al afio. Los calculos
son complejos, asi que, le repito, le conviene pedirle a su prestamista que calcule los
costos del seguro hipotecario.

ESTELA. Muy bien, eso haré. ¢Hay algun beneficio en tener seguro hipotecario?

REBECA. Bueno, es un costo adicional, pero abre la posibilidad de poseer una casa a
quienes no disponen de fondos para pagar el 20% del valor como pago inicial. Veamos un
ejemplo.
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Opciones de préstamos: Comparacion de seguro hipotecario

Juana piensa comprar una casa de $100,000. Después de investigar para comparar
las opciones de préstamo, se entera de lo siguiente acerca del pago inicial y el seguro
hipotecario:

Préstamo convencional
e Pago inicial: $20,000 equivalentes al 20%
e Monto de la hipoteca: $80,000 (el 6% de interés), $479.64 al mes
e Pago mensual: $479.64
Préstamo convencional y segunda hipoteca
e Pagoinicial: $10,000 equivalentes al 10%
e Hipoteca 1: $80,000 (el 6% de interés), $479.64 al mes
e Hipoteca 2: $10,000 (el 8% de interés), $73.38 al mes
e Pago mensual: $553.02
Préstamo convencional y seguro hipotecario
e Pago inicial: $10,000, equivalentes al 10%
e Monto de la hipoteca: $90,000 (el 6% de interés), $539.60 al mes
e PMI*: $37.50 (el 0.5%)
e Pago mensual: $577.10
Préstamo FHA
e Pago inicial: $3,500 equivalentes al 3.5%
e Monto de la hipoteca: $96,500 (el 6% de interés), $578.57 al mes
e UFMIP: $1,688.75 (pagados al cierre o financiados junto con el préstamo)
e MIP* mensual: $76.40 (el 0.95%)
e Pago mensual: $654.97

* El PMIy el MIP se ajustan anualmente, con base en el saldo pendiente del capital, por

lo que los pagos se reducen ligeramente cada afio. Aunque el PMI se termina cuando se
cumplen ciertas condiciones, los préstamos de la FHA actualmente (desde el 3 de junio de
2013) no prevén la cancelacion de los pagos del MIP durante la vigencia de un préstamo a
30 afios. Revise los boletines mds recientes del FHA (llamados "mortgagee letters" en inglés)
para encontrar la informacion actualizada.
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ESTELA. Muy bien, creo tenerlo claro. Los préstamos convencionales no siempre tienen
seguro hipotecario pero requieren mas financiamiento de entrada, mientras que los
préstamos de la FHA me permitirian comprar sin un pago inicial muy grande. El pago
mensual sobre el préstamo convencional, con un pago inicial del 20%, me parece muy
bien, pero podria llevarme demasiado tiempo ahorrar $20,000. jMis hijos y yo no
podemos quedarnos para siempre con mi tio!

REBECA. Asi es. Asimismo, las hipotecas FHA ofrecen opciones de mitigacion de pérdidas
para evitar la ejecucidn hipotecaria. Estas opciones no siempre estan disponibles en otros
programas de hipotecas. Ademas, los pagos de seguro hipotecario pueden ser deducibles
de los impuestos.

ESTELA. ¢ Deducible de los impuestos? Eso es muy bueno. Y lo que usted dijo es cierto
en mi caso. Yo no podria comprar una casa si tuviera que hacer un pago inicial del 20%.
Quisiera que hubiera alguna forma de conseguir mas dinero.

REBECA. Hay algunas clausulas que quizas usted podria aprovechar. Por ejemplo, aunque
no en todos los préstamos se aceptan regalos para cubrir el pago inicial, o estos pueden
tener restricciones, los préstamos FHA y algunos otros permiten que el comprador acepte
regalos de familiares y amigos para cubrir el pago inicial o los costos de cierre.

ESTELA. éEn verdad? Mi hermana quizas podria ayudarnos. Voy a investigar eso.

REBECA. Es una buena idea. Ahora dediquemos un momento a que se prepare para buscar
un préstamo y hablar con los prestamistas sobre sus opciones. Tengo una tabla de ejemplo
gue presenta parte de la informacién de la que hablamos hoy.

ESTELA. Muy bien. Eso parece una buena forma de prepararme.

COMPARACION DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS

Rebeca le muestra a Estela el folleto de un prestamista que contiene la siguiente
informacidon. Hablan de los diferentes tipos de hipoteca y Rebeca subraya ejemplos de las
opciones de préstamo que analizaron. Con fines educativos, la informacién en la tabla da
una muestra de los requisitos que tienen los prestamistas para aprobar una hipoteca. La
aprobacion definitiva depende de los requisitos especificos del prestamista y del programa.

*Dirigirse a la pagina 16 para obtener mds informacién sobre los criterios de calificacion de
crédito para los préstamos de la FHA.

Modulo 2.2 Pagina 15 de 47 Ultima revision 9/2022



Comparacion de préstamos del banco del barrio

Hipoteca
convencional de
tasa fija

Hipoteca
convencional de
tasa fijaenel
barrio

Hipoteca de tasa
ajustable 5/1

Hipoteca de tasa
fija FHA

Préstamo de
desarrollo rural de
USDA

Términos

15, 20, y 30 afios

10, 15, 20,y 30
afnos

30 anos

15y 30 afios

30 anos

Generalidades

La tasa de
interés 'y

los pagos
mensuales son
fijos durante
la vigencia del
préstamo

La tasa de
interés 'y

los pagos
mensuales son
fijos durante

la vigencia del
préstamo. El
prestatario debe
de comprar

una casa en los
codigos postales
designados

La tasa de interés
se fija para los
primeros cinco
afos, después se
ajusta cada ano
durante la vigencia
del préstamo

Requiere menor
pago inicial y
contratacién
flexible

No requiere pago
inicial, se usa con
determinados
prestatarios y
propiedades

Requisitos el 95% maximo | el 97% maximo [ el 80% maximo el 96.5% maximo | el 102% maximo
LTV; PMI si LTV LTV; PMI si LTV LTV LTV; UFMIP y MIP [ LTV; Requisitos
es mayor del es mayor del anual en todos de ingreso y de la
80% 80% los préstamos propiedad

Pago inicial Por lo menos Por lo menos el 20%, del cual Por lo menos el | No se requiere
el 5%; pueden el 3%; pueden por lo menos el 3.5%; pueden ninguno
ser fondos ser fondos 10% debe provenir | ser fondos
prestados, un prestados, un de fondos propios | prestados, un
regalo o una regalo o una regalo o una
combinacion combinacion combinacion

Puntaje de Mayor de 700 Mayor de 660 Mayor de 720 Mayor de 600 Mayor de 640

crédito

Prestatario Tiene buen Tiene buen Tiene el pago Tiene pocos Quiere vivir en

al que va crédito y fondos | crédito, menor |inicial, quiere una |fondos para el areas rurales

dirigido para el pago pago inicial y tasa de interés pago inicial y sefialadas, cumple
inicial quiere vivir mas baja durante | un puntaje de con los requisitos

en un barrio unos afios y crédito bajo, y ha tenido

fortalecido demuestra que pero puede problemas para
puede manejar permitirse obtener hipotecas
ajustes, y no sera en otras partes
dueio de la casa
por mas de cinco
afos
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Aunque la aprobacion del crédito depende de a los prestamistas, la FHA permite
opciones de financiamiento para prestatarios con un puntaje de crédito bajo. Rebeca
revisa la siguiente informacidn, que muestra el puntaje necesario para ciertos montos de
financiamiento para obtener un préstamo asegurado por la FHA.

Puntaje de Margen de financiamiento
crédito de FHA

Mayor de 580 Maximo LTV el 96.5%
500-579 Maximo LTV el 90%

Menor de 500 Inelegible

EVALUACION 4

¢Cual describe el seguro hipotecario privado?

A. Protege al prestatario en caso de incumplimiento de pago por pérdida de empleo.

B. Puede usarse para hipotecas FHA.

C. Siempre incluye una prima de entrada y un cargo mensual.
D. Protege al prestamista en caso de que el prestatario suspenda los pagos.

EVALUACION 5

Si Estela decide obtener una hipoteca convencional a través de un prestamista privado,
¢cuando podra solicitar que el prestamista retire el PMI de sus pagos mensuales?

A. Cuando el saldo de la hipoteca sea del 90% del valor original de la casa.
B. Cuando el saldo de la hipoteca sea del 80% del valor original de la casa.
C. Cuando el saldo de la hipoteca sea del 78% del valor original de la casa.
D. Cuando el saldo de la hipoteca sea del 60% del valor original de la casa.

CASAS PREFABRICADAS

SER PROPIETARIO DE UNA CASA
PREFABRICADA

Las casas prefabricadas son una alternativa
popular de vivienda asequible para muchos
compradores de vivienda y la mayor fuente
de viviendas asequibles no subsidiadas del
pais. Los compradores de casas prefabricadas
a menudo se encuentran en una situacion

de vulnerabilidad econémica, lo que significa

Casa prefabricada

Una casa prefabricada se construye en una fabrica
de acuerdo con el “Cédigo de HUD” o las Normas
de Seguridad y Construccidn de Casas Prefabricadas

de HUD (en inglés), y luego se transporta al terreno
donde se va a instalar. Cada seccién transportable
estd identificada como compatible con el Cddigo

de HUD mediante una etiqueta de certificacién roja
adherida al exterior. Las casas construidas en fabrica
gue se construyeron después del 15 de junio de
1976 se consideran casas prefabricadas. Las casas
parecidas construidas antes del 15 de junio de 1976
se conocen como casas moviles.
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gue los asesores de vivienda deben comprender los muchos factores involucrados en
los procesos de compra y financiamiento de la vivienda prefabricada para poder ofrecer
consejo.

Una casa prefabricada se construye en una fabrica de acuerdo con el “Cédigo de HUD”, que
se conoce formalmente como Normas de seguridad y construccion de casas prefabricadas
(eninglés), y luego se transporta al terreno donde se va a instalar. Cada seccién
transportable esta identificada como compatible por el Cédigo del HUD por medio de una
etiqueta de certificacién roja adherida al exterior. Las casas prefabricadas sin la etiqueta de
certificacidn roja no se pueden "reconstruir" para cumplir con el Cédigo de HUD. Si la
etiqueta no se encuentra en la casa, HUD no vuelve a emitir la etiqueta. Sin embargo, los
propietarios pueden solicitar una Carta de verificacién de etiqueta del Instituto de
Tecnologia y Seguridad de la Construccidén (en inglés) si a una casa previamente certificada
le falta una etiqueta.

‘®

~ NS EVIDENCED BY THIS LABEL ND.
THE MANUFACTURER CERTIFIES TO THE BEST OF THE
MANUFACTURER'S KNOWLEDGE AND BELIEF THAT THIS
MANUFACTURED HOME HAS BEEN INSPECTED IN ACC

ANCE WITH THE REQUIREMENTS OF THE DEPARTMENT OF
HOUSING AND URBAN DEVELOPMENT AND IS CONSTRUCTED
IN CONFORMANCE WITH THE FEDERAL MANUFACTURED
HOME CONSTRUGTION AND SAFETY STANDARDS IN EFFECT
ON THE DATE OF MANUFACTURE SEE DATA PLATE

Las casas construidas en fabrica a menudo se
denominan casas modulares, casas prefabricadas
o casas mdviles, pero existen claras distinciones
entre los términos. Las casas modulares y moviles
no cumplen con el cddigo de HUD y, por lo tanto,

Casa modular

Las casas modulares se construyen en

una fabrica de acuerdo con todos los
codigos de construccién locales y estatales
aplicables de manera similar a la forma en

no reciben etiquetas rojas. Las casas modulares son que se construyen las casas tradicionales
mas parecidas a las casas construidas en el lugar construidas en su ubicacién permanente,
de su ubicacidon permanente porque se construyen y luego se transportan al terreno donde se
van a instalar. En lugar de construirse de
Casa movil acuerdo con el Codigo de HUD, los cédigos

y normas por los cuales se construye una
casa modular pueden variar segun las
ordenanzas locales del area donde esta
ubicado el terreno. Por ejemplo, algunos
estados y municipios tienen normas que
regulan la inclinacidn minima del techo, la
longitud de la cornisa, y los requisitos de

Una casa movil es cualquier casa prefabricada
construida en una fabrica antes del 15 de junio
de 1976, cuando se promulgé la Ley Nacional
de Normas de Seguridad y Construccion de
Viviendas Prefabricadas. Las casas moviles

no se construyeron de acuerdo con las

Normas de Seguridad y Construccion de Casas e
Prefabricadas de HUD (Cédigo de HUD). los cimientos.
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de acuerdo con los cédigos de construccion y las especificaciones de la ubicacién en lugar
del Codigo de HUD. Las casas modulares generalmente se titulan como bienes raices y se
financian a través de una hipoteca.

El término "casa movil" se refiere a casas no modulares construidas en fabrica antes de
gue el Cédigo de HUD entrara en vigor el 15 de junio de 1976. Las casas méviles no suelen
titularse como bienes raices ni se consideran como garantia elegible para una hipoteca.

Dependiendo de cdémo se titule la vivienda y se graven los impuestos, una casa prefabricada
puede considerarse como propiedad inmobiliaria (bienes raices) y como garantia elegible
para una hipoteca. Las casas prefabricadas se pueden comprar nuevas o usadas de un
distribuidor de casas prefabricadas o usadas del propietario actual. La pagina web de

la Oficina de Programas de Viviendas Prefabricadas de HUD (en inglés) proporciona
informacidn valiosa para el consumidor relacionada con la compra, la instalaciény la
proteccién al consumidor de nuevas viviendas prefabricadas.

En mayo de 2021, la publicacién de la Oficina para la Proteccion Financiera del Consumidor
(CFPB, por sus siglas en inglés), Financiamiento de viviendas prefabricadas: nuevas
perspectivas de los datos de la Ley de divulgacién de hipotecas para viviendas (en

inglés), brindd informacién importante sobre los factores que afectan a los compradores
de viviendas prefabricadas y las preocupaciones Unicas de proteccién del consumidor
relacionadas con el financiamiento de viviendas prefabricadas. Si bien las casas
prefabricadas suelen costar menos que las construidas en el lugar, los propietarios de casas
prefabricadas suelen pagar tasas de interés mas altas y se les ofrecen plazos de préstamo
mas cortos, ambos de los cuales afectan el pago mensual. Ademas, los propietarios de
casas prefabricadas suelen tener menos protecciones al consumidor relacionadas con el
financiamiento, dependiendo de como se gravan los impuestos y se titula la casa.

El hecho de que el propietario de la casa
prefabricada sea o no sea propietario del terreno
en el que esta ubicada la casa puede determinar
como se gravan los impuestos y se titula la casa

prell‘abr_lcada_y qué opciones de ﬁnanuan'.nento” legales que podrian tener el propietario de una
estan disponibles. Es probable que la designacién casa prefabricada sobre el terreno incluyen

derechos reales sobre el terreno determinen sila arrendamiento remunerado y arrendamiento

casa prefabricada es propiedad personal, también no remunerado.
conocida como bienes muebles, o bien inmueble,

Derechos reales sobre el terreno

Indica los derechos legales del propietario de
la casa prefabricada sobre el terreno en el que
se encuentra la vivienda. Los tipos de derechos

Propiedad personal Bienes inmuebles

Propiedad personal se refiere a bienes Bienes inmuebles se refiere a la propiedad de
tangibles, distintos de los bienes inmuebles, bienes inmuebles fisicos que normalmente
como automoviles, vehiculos recreativos y incluyen terrenos y edificios.

casas prefabricadas o méviles.
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también conocido como bienes raices, que luego determina el tipo de financiamiento
disponible para el comprador de una vivienda prefabricada.

Los derechos reales del propietario indican los derechos legales del propietario de la

casa prefabricada sobre el terreno en el que estd ubicada la casa. Los siguientes tipos de
derechos reales determinan si una casa prefabricada es elegible para obtener un préstamo
personal /préstamo de bienes muebles o un préstamo hipotecario como garantia (es decir,
propiedad que se utiliza como garantia de una deuda.)

Propiedad directa: el prestatario es propietario del terreno en el que se encuentra la uni-
dad de vivienda prefabricada. La casa estd gravada y titulada como propiedad inmobiliar-
ia (bienes raices), lo que la convierte en un bien inmueble, y es elegible para la mayoria
de los tipos de hipotecas convencionales y aseguradas por el gobierno.

Propiedad indirecta: el prestatario es miembro de una Comunidad de Residentes Propi-
etarios, o ROC por sus siglas en inglés, donde los miembros de la comunidad son pro-
pietarios colectivos del terreno donde se encuentra la casa prefabricada. La propiedad
indirecta generalmente se grava y se titula como propiedad inmobiliaria (bienes raices),
lo que la convierte en un bien inmueble potencialmente elegible para financiamiento
hipotecario. Sin embargo, la Comunidad de Residentes Propietarios debe cumplir con las
normas especificas de la hipoteca.

Arrendamiento remunerado: el prestatario paga el alquiler de la propiedad, que puede
incluir contratos de terreno o contratos de arrendamiento con opcién de compra, lo que
la convierte en propiedad personal en la mayoria de los casos.

Arrendamiento no remunerado: el prestatario no paga el alquiler del terreno. Este tipo
de situacién incluye préstamos donde la casa prefabricada estd ubicada en un terre-
no que es propiedad de un miembro de la familia sin un contrato de arrendamiento o
acuerdo por escrito con respecto al pago del alquiler, lo que la convierte en propiedad
personal en la mayoria de los casos.

NOTA: Los derechos reales sobre la propiedad para los contratos de terreno dependen
completamente de los términos del acuerdo y la ley estatal. En la mayoria de los casos,
los contratos de terreno se consideran arrendamiento porque el titulo del terreno no se
transfiere al comprador hasta que se liquida el contrato.

Las casas prefabricadas nuevas generalmente se titulan como propiedad personal, o bienes
muebles, segun la ley estatal. Para poder calificar para el financiamiento hipotecario, el
comprador debe convertir el titulo de la casa prefabricada en un bien inmueble en un
proceso que varia de un estado a otro. FannieMae.com proporciona informacion util sobre
la titulacidn de una casa prefabricada como bien inmueble por estado.

Si bien la mayoria de los estados convertiran el titulo de una casa prefabricada en bien
inmueble en casos de propiedad directa o indirecta, muchos no permiten que las casas
en terrenos arrendados sean conviertidas. Cuando se permite, a menudo se requiere un
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contrato de arrendamiento extendido y/o el permiso del propietario de la comunidad

para que la casa se convierta en un bien inmueble. Los beneficios de convertir una casa
prefabricada en un bien inmueble incluyen mejores opciones de financiamiento y proteccién
al consumidor, mientras que las desventajas incluyen la posibilidad de una mayor carga
tributaria y limitaciones en los recursos para solucionar la bancarrota.

Por lo general, los requisitos para que una casa prefabricada se convierta en bien inmueble

incluyen:

e Extraccion de la barra de remolque, las ruedas y los ejes.

e Instalacion permanente de la casa en el terreno (que podria ser terreno arrendado en

algunos estados).

e Entregar el certificado de propiedad a la comisidn de ingresos correspondiente.

e Cumplir con los requisitos estatales para que la casa prefabricada sea evaluada como

propiedad inmobiliaria (bienes raices).

Si un propietario no sigue el proceso requerido por el estado, la casa manufacturada seguira

clasificada como propiedad personal.

FINANCIAMIENTO DE UNA CASA
PREFABRICADA

El tipo de propiedad asegurada de la garantia del
préstamo identifica si un préstamo para vivienda
prefabricada es un préstamo para propiedad personal o
un préstamo para bienes inmuebles. El tipo de propiedad
garantizada por bienes muebles significa que el préstamo
esta garantizado por la casa prefabricada como propiedad
personal y no por el terreno. El tipo de propiedad con
garantia hipotecaria significa que el préstamo esta
garantizado por la casa prefabricada y el terreno como
bien inmueble. Segun la CFPB, el 44% de los préstamos
para viviendas prefabricadas en 2021 fueron préstamos
de bienes muebles, que suelen tener tasas de interés mas
altas y plazos de préstamo mas cortos.

Los asesores de vivienda deben conocer las diversas
formas de financiar la compra de una casa prefabricada.
Dependiendo de si la casa esta clasificada como bien
inmueble o propiedad personal, puede haber varias
opciones de financiamiento disponibles. Sin embargo,
muchas instituciones crediticias (prestamistas)
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Tipo de propiedad asegurada

Identifica si un préstamo para
vivienda prefabricada es un
préstamo de propiedad personal,
es decir, garantizado por la vivienda
prefabricada y no por el terreno
(bienes muebles), o bien inmueble,
es decir, garantizado por la vivienda
prefabricada y el terreno (hipoteca).

Préstamos de bienes muebles

Los préstamos de bienes muebles son
préstamos garantizados por un bien
mueble. Las casas prefabricadas en
terrenos arrendados generalmente
se financian con préstamos de bienes
muebles. La casa prefabricada sigue
garantizando el préstamo incluso si
se traslada a una nueva ubicacion.
Las tasas de interés para préstamos
de bienes muebles suelen ser mas
altas que las tasas de interés para
hipotecas.
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tradicionales no otorgan préstamos para casas prefabricadas. Sin la orientaciéon adecuada
de un asesor de vivienda sobre todas las opciones de financiamiento posibles, muchos
compradores optan por financiar a través del minorista de casas prefabricadas con un
préstamo de bienes muebles.

Productos de préstamo para viviendas prefabricadas

La mayoria de las casas prefabricadas que se clasifican como bienes inmuebles donde los
derechos reales son de propiedad directa o indirecta son elegibles para financiamiento a
través de hipotecas convencionales y aseguradas por el gobierno si tanto la propiedad como
el prestatario califican.

Productos hipotecarios para viviendas prefabricadas

Los prestamistas privados tienen la opcidn de financiar viviendas prefabricadas con
préstamos convencionales que cumplen con los requisitos de Freddie Mac o Fannie Mae,
préstamos asegurados por el gobierno, y préstamos convencionales que no cumplan

las normas. Ademads del prestatario, la casa y el terreno también deben calificar para
financiamiento de acuerdo con las pautas especificas de la hipoteca. Los siguientes
requisitos para la vivienda y el terreno generalmente se aplican a las hipotecas para casas
prefabricadas:

® La casa debe haber sido construida después del 15 de junio de 1976 y la etiqueta roja
de certificacion debe estar adherida al exterior de cada seccion.

e La casa debe estar gravada y titulada como propiedad inmobiliaria para garantizar una
hipoteca sobre la casa y el terreno.

* La ubicacién y los cimientos deben cumplir con las pautas especificas del producto.

e La casa solo se puede mover del distribuidor al terreno y no debe haber sido colocada
en un terreno anterior.

e Lainstalacion (configuracion) de la casa debe cumplir con las Normas de instalacién
de modelos de casas prefabricadas (en inglés) y tener una garantia del fabricante de
un ano si la unidad es nueva.

Es posible que se apliquen requisitos adicionales para la vivienda y el terreno, segun el tipo
de hipoteca.

PRESTAMOS PARA VIVIENDAS PREFABRICADAS ASEGURADOS POR EL
GOBIERNO

El Programa de Seguro de Préstamos para Casas Prefabricadas del Titulo | de la FHA (en
inglés) asegura hipotecas realizadas por prestamistas privados aprobados que financian
la compra o refinanciamiento de una vivienda prefabricada y / o el terreno en el que se
encuentra la vivienda. El Programa de Préstamos para Casas Prefabricadas del Titulo |
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aumenta la disponibilidad de financiamiento asequible para los compradores de casas
prefabricadas al ofrecer financiamiento a plazos mas largos y con tasas de interés mas bajas
para la vivienda, el terreno o ambos la casa y el terreno.

Los requisitos de elegibilidad del prestatario y de la propiedad incluyen:

e La casa debe haber sido construida después del 15 de junio de 1976 y la etiqueta roja
de certificacién debe estar adherida al exterior de cada seccion.

e No se requiere limite de ingresos ni puntaje de crédito minimo, aunque el puntaje de
crédito podria afectar el monto del pago inicial requerido.

e La casa debe ser la residencia principal del prestatario.

e La casa puede clasificarse como bien inmueble o propiedad personal en terrenos que
son propiedad del prestatario o estan arrendados por él.

e Para los arrendamientos remunerados o no remunerados, el plazo inicial del
arrendamiento debe ser por un minimo de tres afios con una disposicion de que el
propietario recibird una notificacién por escrito con al menos 180 dias de anticipacién
en caso de que el arrendamiento se rescinda.

e La casa debe cumplir con las Normas de Instalacidn de Modelos de Casas
Prefabricadas y tener una garantia del fabricante de un afio si la unidad es nueva.

e Elterreno donde estd ubicada la casa debe cumplir con las normas locales
establecidas para la idoneidad del terreno y tener disponible un suministro de agua y
servicios para la disposicion de aguas residuales.

Monto maximo del préstamo
e Una casa prefabricada solamente - S 69,678
e Un terreno para una casa prefabricada - $ 23,226
e Una casa prefabricada y un terreno - $ 92,904
Plazo maximo del préstamo

e 20 afios para un préstamo sobre una casa prefabricada o para una casa prefabricada
de una sola seccién y un terreno

e 15 afios para un préstamo sobre un terreno para una casa prefabricada

e 25 afios para un préstamo sobre una casa prefabricada de varias secciones y un
terreno
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EVALUACION 6

¢Cual de las casas prefabricadas a continuacién calificaria como bien inmueble o bienes
raices, para obtener una hipoteca como garantia?

A. Una casa prefabricada titulada por la ley estatal como bien inmueble con un
arrendamiento remunerado.

B. Una casa prefabricada titulada por la ley estatal como bien inmueble con un
arrendamiento no remunerado.

C. Una casa prefabricada titulada por la ley estatal como bien inmueble con derechos
reales del propietario del tipo conocido como propiedad directa.

D. Una casa prefabricada titulada por la ley estatal como propiedad personal con derechos
reales del propietario del tipo conocido como propiedad directa.

EVALUACION 7

Revise cada tipo de financiamiento para casas prefabricadas para determinar si las casas
clasificadas como bienes inmuebles, propiedad personal o ambos son la garantia mas
tipica. Para aquellos que requieren bienes inmuebles, coloque una "R" antes del tipo de
financiamiento. Para aquellos que financian propiedad personal, coloque una “P” antes del
tipo de financiamiento. Para aquellos que financian propiedad personal tanto como bienes
inmuebles, coloque una "B" antes del tipo de financiamiento.

A. Hipotecas convencionales

B. Fannie Mae MH Ventaja

C. Préstamo de bienes muebles a través de un prestamista privado
D. Préstamo para viviendas prefabricadas del Titulo | de la FHA

E. Financiamiento de minoristas

F. Hipotecas aseguradas por el gobierno (FHA, USDA, VA)

PROGRAMAS DE AYUDA PARA EL PAGO INICIAL DE HIPOTECA Y ALQUILERES
ASEQUIBLES

Programa de HOME Investment
Partnerships (HOME)

Programa del HUD que ofrece subsidios a los
estados y municipios para construir, comprar

PROGRAMAS DE AYUDA PARA EL PAGO
INICIAL DE HIPOTECA ASEQUIBLE (CON

PRECIO AL ALCANCE DEL CLIENTE) y/o remodelar vivienda asequible para renta
Después de analizar la informacién y las opciones alquilar o comprar y proporcionar ayuda

de préstamos, Rebeca tiene un ultimo punto por directa de alquiler para personas de ingresos
analizar con Estela. Piensa que Estela podria tener = bajos y medios. (HOME, por sus siglas en
derecho al programa de ayuda para el pago inicial inglés)

ofrecido por el condado.
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Programa de Subvencidn en bloque
para el desarrollo comunitario

El HUD ofrece financiamiento a través de varios (CDBG, por sus siglas en inglés)
programas fundamentales, como el Programa de Programa del HUD que ofrece subsidios
HOME Investments Partnerships (HOME, por sus a estados y municipios para proporcionar
siglas en inglés) y el Programa de Subvencion en vivienda digna y un ambiente adecuado,
bloque para el desarrollo comunitario (CDBG, asi como para ampliar las oportunidades
por sus siglas en inglés). El financiamiento de econdmicas, principalmente para personas
estas y otras fuentes se concede a agencias de de ingresos de bajos a moderados. (CDBG,
los gobiernos locales o estatales, asi como a por sus siglas en inglés)

organizaciones sin fines de lucro que administran el
programa y distribuyen los fondos entre quienes quieren comprar casa.

La disponibilidad y los requisitos del programa varian con el estado y la localidad. Aqui hay
varios recursos de informacion.

Recursos de programas de ayuda con el pago inicial

Asistencia de HUD para la propiedad de vivienda por estado (en inglés)

Seleccione su estado en la pagina "Informacién del estado". En la pagina de su estado,
seleccione el vinculo "Obtener informacidn sobre la propiedad de vivienda", luego busque
"Programas de asistencia", p. ej., Asistencia para la propiedad de vivienda: California (en
inglés)

Autoridad publica de vivienda local o estatal, p. ej., Autoridad de Vivienda de Atlanta (en
inglés)

La Agencia de Vivienda y Financiamiento de Hipotecas de Nueva Jersey www.
theroadhomenj.com (en inglés)

Agencias de accidn comunitaria y organizaciones sin fines de lucro, p. ej., Habitat para |a
Humanidad (en inglés)

Departamento de Asuntos de los Veteranos, p. ej., Beneficios VA: Préstamos para casa (en
inglés)

Cooperativas bancarias patrocinadas por el gobierno, p. ej., Banco Federal de Préstamos
para Vivienda (en inglés)

Para practicar las técnicas relacionadas con asesorar a los clientes en este tema, regresemos
con Rebeca y Estela. Rebeca le esta informando de un programa local en su condado.
Rebeca recopilé informacidn similar sobre numerosos programas.

REBECCA. Ya examinamos una forma de aumentar su pago inicial, mediante regalos en
efectivo de familiares o amigos. Ahora quiero comentarle otra forma en que usted podria
incrementar su pago inicial al 20%, aprovechando los programas de ayuda para el pago
inicial (DPA).
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ESTELA. Muy bien. Digame mas al respecto.

REBECA. Los programas DPA por lo general son ofrecidos por organizaciones sin fines de
lucro o entidades gubernamentales para ayudar a familias de bajos ingresos a cubrir el
costo del pago inicial de una hipoteca. En algunos casos también ayudan a pagar los costos
de cierre. La elegibilidad depende del programa, pero por lo general esta basada en el
ingreso, el tamano de la familia y la propiedad por comprar.

ESTELA. No los conocia. ¢ Qué necesito para poder participar en el programa?

REBECA. Déjeme mostrarle un folleto de un programa DPA local, para que conozca un
programa tipico y sus requisitos de elegibilidad.

ESTELA. Muy bien.

EJEMPLO DE PROGRAMA DE AYUDA CON EL PAGO INICIAL

Rebeca muestra el folleto a Estela y le sefiala ciertos puntos clave.

Programa metropolitano de ayuda para la compra de una casa a precio asequible

Descripcion del programa ) e 510,000 de ayuda hipotecaria en forma de una
segunda hipoteca blanda, con una tasa de interés
del 0% @

e El 20% del pago es perdonable cada afio durante
cinco afios

e Elsaldo prorrateado se vence si la propiedad se
vende, se refinancia, se ejecuta la hipoteca, si no
estd ocupada por el dueio o si se transfiere el titulo
en menos de cinco afios

e El financiamiento cubre 40% de los costos de cierre

Elegibilidad del prestatario e Debe ser la primera vez que compra una casa

e El prestatario debe ocupar la propiedad como su
residencia primaria

e Puntaje de crédito por arriba de 620 €&

e Elingreso familiar no debe exceder el 120% del AMI
ajustado al tamario de la familia

Ingreso familiar anual maximo del comprador ajustado al tamafio de la familia @

$36,000
$41,000
$46,000
$51,000
$56,000
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Elegibilidad de la propiedad & e Debe estar situada en los limites de la ciudad

e El precio maximo de compra de la casa nueva o
existente es de $250,000

e Debe ser una casa unifamiliar, casa urbana (Unidad
unifamiliar moderna construida en una hilera de
casas similares) o condominio unifamiliar

e El propietario debe ocuparla como residencia

principal
Requisito de capacitacién del e Debe asistir a un curso de ocho horas de
comprador @ capacitacién para propietarios en una agencia de

asesoria aprobada por el HUD antes del cierre

Requisito de la primera hipoteca e Debe tener aprobada la hipoteca de un prestamista
participante en el programa @

e Debe ser un préstamo convencional de tasa fija a 30
anos de la FHA o de VA

@ Cada programa tiene un monto maximo disponible para los prestatarios, por lo general a
una tasa de interés del 0% y con pagos diferidos (aplazados).

# Segunda hipoteca que esté subsidiada por un programa de ayuda para el pago inicial. Los
pagos del préstamo estan diferidos conforme a ciertas condiciones y el monto total del
préstamo es perdonable si se cumplen los requisitos.

© En muchos casos, el puntaje de crédito del prestatario necesita estar por arriba de 620.
@ k| prestatario debe ganar menos de cierta cantidad para poder calificar.

© El precio maximo, la ubicacién y el tipo de la casa (construida en el sitio o prefabricada)
suelen ser factores importantes para ser calificado.

Nota: La mayoria de los programas DPA permiten que puedan utilizarse los fondos para la
compra de una casa prefabricada sélo cuando la casa serd hipotecada como bien inmueble.

(® En muchos casos, a los prestatarios se les pide completar cursos de capacitacién sobre
compra de casa y/o asesoria de vivienda.

@) Los prestatarios casi siempre necesitan tener la pre-aprobacién o aprobacién de antemano
del prestamista en ciertos tipos de hipoteca, por lo general, la hipoteca a 30 afios de tasa
fija.
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Después de revisar el folleto y hacer los célculos, determinan que Estela califica porque
cumple con los requisitos de ingreso y puntaje de crédito y piensa comprar una casa que se
ajusta a las regulaciones. Rebeca le sugiere que si esta interesada en solicitar el programa,
gue se comunique al programay dé los primeros pasos para calificar.

EVALUACION 8

¢Qué clientes califican para el Programa Metropolitano de Ayuda para la Compra de una
Casa a Precio Asequible? Si el cliente califica, coloque una “A” antes de la descripcion. Si no
califica, coloque una “B”.

____ 1. Elcliente 1 esta casado y tiene un hijo, gana $46,000 al afio y tiene un puntaje de
crédito de 600.

____ 2. Elcliente 2 no esta casado y no tiene hijos, gana $40,000 al afio y tiene un puntaje
de crédito de 650.

____ 3. Elcliente 3 esta casado y tiene dos hijos, gana $50,000 al afio y tiene un puntaje de
crédito de 640.

4. Elcliente 4 quiere comprar una propiedad como inversion.

PROGRAMAS DE AYUDA DE ALQUILER ASEQUIBLE

Antes de irse, Estela repara en un folleto titulado Programas

de ayuda de alquiler. Le dice a Rebeca que su amiga Angela
recientemente llegd a la ciudad y podria necesitar ayuda para
encontrar un lugar con un precio asequible donde vivir para ella
y su familia. Rebeca propone que Angela haga una cita con su
agencia para analizar sus opciones de vivienda.

Al igual que los programas de compra de casa, los de ayuda
de alquiler varian con la regién. El financiamiento federal
para los programas de alquiler de vivienda a precio asequible
es administrado por agencias locales gubernamentales y
organizaciones sin fines de lucro, que que tienen que cumplir con ciertos requisitos de
elegibilidad.

Un asesor, Jacobo

Es importante que los asesores de vivienda conozcan bien los recursos para ayudar a los
clientes que buscan opciones de alquiler a precio asequible. El HUD ofrece una amplia gama
de programas establecidos para proporcionar una vivienda digna, con buenas condiciones
de higiene, segura y con un precio al alcance de familias de bajos ingresos, ancianos y
personas con discapacidad elegibles. El sitio Web del HUD ayuda a los asesores de vivienda
a encontrar agencias locales que proporcionen tanto viviendas en aquiler a un precio
asequible como programas de ayuda de alquiler. Muchos asesores de vivienda también
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consideran una buena fuente de informacidn las organizaciones sin fines de lucro y las
agencias gubernamentales de la localidad, como el departamento de asuntos comunitarios y
las oficinas de vivienda.

Para saber mas, vayamos con Jacobo, un experimentado asesor de vivienda que
recientemente llegd a vivir a esta zona.

Hace poco, Jacobo se fue a vivir a otro condado y necesita familiarizarse con los programas
locales de ayuda de alquiler. Para esto, Jacobo consulta el sitio Web del HUD, espanol.hud.
gov/local, localiza su estado y selecciona el vinculo “Rental Help”. El HUD mantiene una lista
de recursos de vivienda por cada estado, por lo que todos los asesores de vivienda pueden
realizar una busqueda similar. En la pagina de su estado, él encuentra informacion de dos
recursos principales e identifica las posibles preguntas de los clientes acerca de cada uno.

Recursos del sitio Web del HUD
Busqueda de apartamentos subsidiados
éQué es?

Un directorio mantenido por el HUD de unidades de vivienda subsidiadas y de propiedad
privada para que residentes de bajos ingresos busquen apartamentos a precios asequibles
por ubicacion.

é¢Como funciona?

El HUD ayuda a los propietarios de apartamentos a ofrecer alquileres reducidos a inquilinos
de bajos ingresos. Las familias reciben ayuda de vivienda mientras residan en la propiedad
subsidiada.

é¢Como lo solicito? . A L.
Agencias publicas de vivienda

Los residentes pueden buscar un apartamento en el sitio (PHA, por sus siglas en inglés)
Web del HUD y solicitarlo directamente en la oficina de

Agencia del gobierno estatal, del
administracién de la propiedad. . .

condado o municipal o de otro tipo

Agencia publica de vivienda (PHA, por sus siglas en que construye o administra vivienda
inglés) para personas de bajos ingresos. Las
{Qué es? PHA reciben financiamiento federal
del HUD para la administracién de
Las agencias publicas de vivienda (PHA, por sus siglas programas y constituyen una amplia
en inglés) ofrecen vivienda publica y vales de vivienda gama, desde autoridades locales hasta
a residentes de bajos ingresos. La vivienda puede ser departamentos estatales de asuntos
desde una casa unifamiliar aislada hasta apartamentos en comunitarios y agencias de vivienda y
edificios. financiamiento.

é¢Como funciona?

El HUD les suministra fondos a las agencias publicas de vivienda, que administran unidades
de vivienda asequibles y programas de ayuda de vivienda para residentes.
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éComo lo solicito?

Los residentes pueden buscar el contacto de la PHA local en el sitio Web del HUD y hacer su
solicitud a través de la PHA.

Veamos mds de cerca lo que encontré Jacobo.

BUSQUEDA DE APARTAMENTO CON ALQUILER A PRECIO ASEQUIBLE

En su busqueda en el directorio de apartamentos
subsidiados del HUD, Jacobo identifica apartamentos
asequibles y propiedades con el alquiler subsidiado en
Su zona y se comunica con los propietarios para pedir
mas informacién. También se comunica con la PHA local
para enterarse de sus programas de vivienda.Por ultimo,
en el sitio Web del HUD busca los alquileres justos en el
mercado (FMR) de su zona.

Alquiler justo en el mercado

Determinacion del alquiler mensual
de una propiedad de alquiler,
calculada por el HUD. Toma en
cuenta la geografia y el tamafio de
la unidad para establecer normas de
pago para los programas publicos de
vivienda.

Jacobo hace una lista de los recursos que encontro.
Veamos los detalles que apuntd sobre varias propiedades

en su condado.

Apartamentos a precios asequibles en el condado

Nombre de la Descripcion Elegibilidad Determinacion del
propiedad alquiler
Town Green Propiedad privadade |[e Ingresos: Menos |e Por debajode
<) alquiler subsidiado del 80% del AMI las siguientes

e Prioridad:
Personas con
discapacidades

cantidades:
e ¢l90% de la FMR
e el 35% delingreso
mensual bruto

Propiedad privada
disefiada para
personas de la tercera
edad

e Ingresos: Menos
del 80% del AMI
e Edad: 55y mayor

e Por debajo de
las siguientes
cantidades:

e ¢el90% de la FMR

e el 30% del ingreso
mensual bruto

Propiedad privada
en la que el 20% de
las unidades estan
asignadas a vales del
HUD basado en el
proyecto

* Ingresos

e Unidades de tasa
de mercado: Sin
limite

e Vale: Menos del
50% del AMI

e Unidades de
alquiler justo en el
mercado

e Vale: Pago total
del inquilino
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Apartamentos a precios asequibles en el condado

Nombre de la Descripcién Elegibilidad Determinacion del
propiedad alquiler
Rocky Gardens Complejo de vivienda | ® Ingresos: Menos |e Pago total del

publica del 30% del AMI inquilino

PROGRAMA FEDERAL DE VALES DE ELECCION DE VIVIENDA (SECCIéN 8)

A continuacién, Jacobo agrega a su lista los recursos estandar con los que ya estd
familiarizado. Uno de ellos es el Programa de Vales de Eleccién de Vivienda, que
comunmente se conoce como Seccidn 8. Este es el principal programa del gobierno federal
para ayudar a familias de bajos ingresos, ancianos y discapacitados para obtener una
vivienda digna, segura e higiénica en el mercado privado. Los vales de eleccidon de vivienda
los distribuyen localmente las PHA, que reciben financiamiento federal del HUD para la
administracién del programa.

Los participantes pueden elegir cualquier vivienda que cubra los requisitos y no estan
limitados a las unidades situadas en los complejos de viviendas subsidiadas. Ya que el
tamano de la familia, la ubicacién del trabajo y otros factores modifican las necesidades de
vivienda con el tiempo, el programa permite que las familias se cambien de casa sin perder
la ayuda. Las familias que se cambien a otra jurisdiccién de PHA necesitardn consultar son su
PHA actual sobre los procedimientos a seguir.

Los vales para eleccion de vivienda a veces se llaman vales con base en el inquilino, para
distinguirlos de otro tipo de vale llamado vale con base en complejos de viviendas. El
programa de vales con base en complejos de viviendas permite que las PHA asignen hasta el
20% de sus vales para eleccidn de vivienda a vales con base en los complejos de viviendas,
asignados a unidades de viviendas especificas. Las PHA se comunican con los dueiios de la
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propiedad para subsidiar unidades de viviendas, siempre que el duefio acepte construir,
rehabilitar o apartar una porcion de las unidades en un complejo de viviendas ya construido.

Esta ayuda de alquiler por complejo de viviendas es diferente de la flexibilidad de ubicacién
del Programa de vales de eleccidn de vivienda. Si la familia abandona la unidad, se termina
el contrato con el propietario y la familia pierde la ayuda de vales.

Veamos otros detalles y requisitos. Ya que los requisitos pueden cambiar, usaremos esta
informacion (revisada en enero de 2019) con fines educativos.

Programa de vales de eleccion de vivienda

Publico al que estd destinado

Familias de muy bajos ingresos, ancianos y
discapacitados

Propdsito del programa

Ayudar a los participantes a obtener una vivienda
digna, segura e higiénica en el mercado privado

Como se administran los fondos del
programa

Los vales de eleccion de vivienda son
administrados localmente por las PHA, que
reciben fondos federales del HUD

Coémo se paga el subsidio

El subsidio lo paga la PHA directamente al
arrendador a nombre de la familia participante;
la familia entonces paga la diferencia entre el
alquiler actual y la cantidad subsidiada

Responsabilidades de la familia
beneficiaria de los vales

Solicitar la participacion en el programa y
encontrar una unidad de vivienda adecuada a
eleccion de la familia, cuyo propietario acepte
alquilar dentro del programa

Responsabilidad del arrendador

Proporcionar una vivienda digna, segura e
higiénica que cumpla y mantenga las normas del
programa y ofrezca un alquiler razonable

Términos del arrendamiento

La familia firma un contrato de por lo menos un
afo, con la posibilidad de seguir pagando de mes
a mes después de que se venza el contrato de
arrendamiento

Clausulas adicionales

Se permiten mudanzas debido a circunstancias
como cambios en el tamaiio de la familiay la
ubicacidn del trabajo; la familia debe notificar a la
PHA y cancelar el arrendamiento conforme a sus
términos
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La elegibilidad la determina la PHA local mediante la aplicacion de estos criterios:

e Elingreso bruto anual total y el tamafio de la familia

e Limitado a ciudadanos de Estados Unidos y a categorias especificas de no ciudadanos
cuya condicién migratoria sea aceptable

* Engeneral, el ingreso de la familia no debe exceder el 50% del ingreso medio en el
condado o la zona metropolitana

e La PHA debe de proporcionar el 30% de sus vales a
solicitantes cuyos ingresos no excedan el 30% del
ingreso medio de la zona

e El beneficiario del vale debe pagar el 30% del ingreso
bruto ajustado por alquiler y servicios publicos; si
el alquiler de la unidad es mayor que el estandar de
pago, la familia esta obligada a pagar la cantidad adicional

PROGRAMAS DE AYUDA DE ALQUILER ACCESIBLE

Después, Jacobo agrega a su lista los programas nacionales
de ayuda para el pago del alquiler del HUD. Aunque los
programas operan en todo el pais, los contactos especificos
varian con el lugar, por lo que Jacobo dedica un momento
a revisar recursos y hacer contactos locales. Veamos dos
programas mas que él identifica.

Programas de alquiler del HUD

Programa Agencia Propdsito del Publico al que Contacto
programa esta destinado

Programa de EI HUD Poner fin a la falta Veteranos 877-4AID-VET

apoyo para proporciona de vivienda de los actualmente sin

vivienda de vales de eleccién | veteranos hogar ©

Asuntos de de vivienda y el va.gov/

Veteranos (VASH) | Departamento homeless/

de Asuntos de
Veteranos (VA)
se encarga de la
administracién
decasosy la
procuracion de
servicios.

hud-vash.asp

(eninglés)
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http://www.va.gov/homeless/hud-vash.asp
http://www.va.gov/homeless/hud-vash.asp
http://www.va.gov/homeless/hud-vash.asp

Programas de alquiler del HUD

gue beneficien
a personas de
bajos ingresos
conSIDAoVIHYy
sus familias.

Programa Agencia Propdsito del Publico al que Contacto
programa estd destinado
Oportunidades |ElI HUD aporta Apoyo para Personas de hudexchange.
de vivienda subsidios a satisfacer bajos ingresos info/
para personas | comunidades necesidades con SIDA o VIH programs/
con SIDA locales, estados | de vivienda de hopwa
(HOPWA, por y organizaciones | personas con SIDA L,
. - (eninglés)

sus siglas en sin fines de lucro o VIH
inglés) para proyectos

Jacobo agrega esos programas a su lista de recursos. También consulta con el Toolkit de
vivienda de alquiler de HUD para asesores de vivienda, que incluye una seccion sobre

programas de ayuda para arrendatarios, antes de continuar su investigacion.

EJEMPLO DE PROGRAMA LOCAL DE AYUDA PARA EL PAGO DEL ALQUILER

Para completar su busqueda, Jacobo visita sitios Web de agencias gubernamentales locales,
organizaciones sin fines de lucro y otras organizaciones que ofrecen alquiler subsidiado o
reducido a residentes de bajos ingresos, familiarizandose con los requisitos para participar
y los limites de ingresos. Este es un ejemplo de lo que aprendié de uno de esos programas

locales.

Generalidades del programa de ayuda para el pago del alquiler del condado

vivienda de apoyo
para grupos

a los que permiten los
programas de vivienda

gubernamentales
y sin fines de

para ancianos

Publico al que esta | Propdsito del programa | COmo se administran | Disponibilidad | Determinacion
destinado los fondos del de unidades | del alquiler
programa
Familias, Ayudar a las familias Administrados 52 unidades Una cantidad de
individuos, que trabajan y cuyos localmente por familiares alquiler minimo o
ancianosy ingresos son superiores | organizaciones . 30% del ingreso
14 unidades

familiar, lo que
sea mas bajo

demograficos publica y de vales de lucro que reciben
especiales eleccién de vivienda, financiamiento para
asi como a familias con | vivienda publica
ingresos del 30% al 80%
del AMI
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https://www.hudexchange.info/programs/hopwa
https://www.hudexchange.info/programs/hopwa
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Generalidades del programa de ayuda para el pago del alquiler del condado

Publico al que esta | Propdsito del programa | COmo se administran
destinado los fondos del
programa

Disponibilidad | Determinacion
del alquiler

de unidades

Elegibilidad:

e Deben ser calificados también por ingreso (al menos el minimo y no mas del maximo)
correspondiente a la unidad en particular y al tamafio de la familia; los solicitantes no pueden ganar

menos del 30% ni mas del 80% del AMI

e Deben llenar el formulario de solicitud preliminar; el programa verifica el crédito, las referencias de

alquiler y los antecedentes penales.
e Deben vivir o trabajar en el condado

Porcentaje de ingre- Limites del ingreso anual por niumero de personas en
so medio (basado
en pautas o criterios el hogar
locales y del HUD)
Ingreso 1 > 3 4 5
medio del condado 30% 11,850 | 13,550 | 15,250 | 16,900 | 18,650
$56,300 50% 19,750 22,550 23,350 28,150 30,950
80% 31,550 36,050 40,550 45,050 49,550
120% 47,400 54,120 60,840 67,560 74,280
140% 55,300 63,140 70,980 78,820 86,660

Nota: Ya que las propiedades en alquiler y los requisitos para participar varian con la region
y pueden cambiar, usaremos este ejemplo para efectos educativos.

ASESORIA DE VIVIENDA EN m

ALQUILER ASEQUIBLE

Ahora que Jacobo tiene una lista

completa de los recursos disponibles A AN
. . L 7N AR
de alquiler asequible, esta listo para \\\\ LR
reunirse con sus clientes. Su primera 7\\\\\\\\\\ A
Ve A \ 0
cliente del dia es Angela, amiga de \\\\\x\\ ( ‘
Estela. Participemos en su sesion. \&\\{\\, \ =

3 Un aseSor,
JACOBO. Hola, Angela. Tengo

\

e —
= _.

e

'Jdc-bkb/o:’,/y una clienta, Angela

entendido que necesita una vivienda de alquiler a un precio que esta a su alcance.

ANGELA. Si. Mi esposo, nuestro hijo pequefio y yo recientemente nos mudamos a la ciudad
para cuidar a mi madre. Por ahora estamos viviendo con ella, en su apartamento de una
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un dormitorio (habitacién). Mi esposo empezd un trabajo nuevo hace unos meses y pienso
gue ya es el momento de buscar un lugar propio.

JACOBO. Muy bien. Me dard mucho gusto ayudarla. éTrajo la informacidn que le pedi para
nuestra cita de hoy?

ANGELA. Si, tengo los talones de pago, los estados de cuenta de los pagos mensuales y
nuestro informe de crédito.

JACOBO. Excelente. Esto me ayudara a determinar cuanto pueden pagar de alquiler y ver si
pueden participar en algun programa de ayuda de alquiler.

ANGELA. Muy bien. No sé si podamos pagar un alquiler aqui sin ayuda.

JACOBO. Bueno, segun la informacidon que me proporciond, parece que su esposo gana
$440 a la semana, lo que equivale a un ingreso anual de $22,880 y mensual de $1,906. Sus
otras deudas no son substanciales y su puntaje de crédito es de 600.

ANGELA. Si, de plano no alcanza el dinero para apartamentos en esta ciudad.

JACOBO. Probablemente no. Usted debe pagar de alquiler solamente el 30% de
sus ingresos; segun mis célculos, eso equivale a $572. Va a ser dificil encontrar un
apartamento decente por esa cantidad.

ANGELA. ¢ Qué podemos hacer? élrnos mas lejos? No podria ayudar a mi mama tan
facilmente si nos fuéramos lejos.

JACOBO. Hay algunos programas de ayuda de alquiler en los que parece podria participar.
Vamos a hablar de ellos. Podria participar en el Programa de vales de eleccidon de vivienda
(Seccidn 8), ya que su familia gana menos del 50% del ingreso medio de la zona (AMI). A
través de este programa, usted pagaria de alquiler no mas del 30% de sus ingresos —o sea,
$572-vy el programa paga la cantidad restante.

ANGELA. Eso parece algo que podria permitirme pagar. éExisten otros programas en los
que pudiéramos participar?

JACOBO. Parece que también podria participar en el programa de ayuda de alquiler
del condado. En este, usted colabora con el condado y encuentra apartamentos que
participen en el programa.

ANGELA. Eso también es una buena opcién. Me gustaria que el alquiler fuera bajo, pues
estoy segura que mis pagos van a aumentar. Luego, cuando nos hayamos recuperado y yo
pueda empezar a trabajar medio tiempo, quizd podriamos permitirnos un apartamento sin
ayuda.

JACOBO. Si, aumentar sus ingresos le ofrecera mas opciones de vivienda. Por lo pronto, yo
le recomendaria que solicite participar en el Programa de vales de eleccidn de vivienda
con la autoridad de vivienda de la ciudad y en el programa del condado. Hdgame saber
como le va con eso.

ANGELA. Eso haré. Muchas gracias por su ayuda al respecto.
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EVALUACION 9

Revisa cada afirmacidén para determinar si es verdadera o falsa basandose en lo que sabe del
Programa de Vales de Eleccion de Vivienda (Section 8). Para las que son verdaderas, coloque
una “V” antes de la afirmacidn. Para las que son falsas, coloque una “F” antes de la oracidn.

A. Se permiten mudanzas debidas a cambios en el tamafo de la familia o la ubicacion
del trabajo.

B. Los arrendadores no pueden ofrecer viviendas poco higiénicas ni cobrar alquileres
muy altos.

C. La oficina local del HUD proporciona vales directamente a los participantes.

D. En el programa pueden participar arrendatarios ancianos.

EVALUACION 10

¢Cuales de los siguientes clientes pueden participar en el programa de ayuda de alquiler
del condado que analizamos en este mddulo? Si el cliente puede participar, coloque una
“A” antes de la descripcidn. Si el cliente no puede participar, coloque una “B” antes de la
descripcién.
___ 1. José tiene 37 afios, estd casado, tiene dos hijos y gana $16,525 al afio.
____ 2. Betty tiene 62 afios, no esta casada, no tiene hijos y gana $30,380 al afio.
____ 3. Regina tiene 27 afios, no esta casada, tiene un hijo y gana $14,213 al afio.
___ 4

Hank tiene 52 afios, esta casado, tiene tres hijos y gana $51,150 al afio.

RESUMEN

En este mddulo, usted aprendio a:

1. Aplicar sus conocimientos sobre los diferentes tipos de hipoteca que puede solicitar
un cliente para comprar una casa y aconsejarle sobre qué tipos de préstamo
hipotecario pueden ser apropriados para el uso dadas las circunstancias especificas
del cliente.

2. Aplicar sus conocimientos sobre la manera en que funcionan ambos la FHA y el
seguro hipotecario privado para analizar con el cliente los costos y beneficios de esas
opciones.

3. Aplicar sus conocimientos del pago inicial y de los programas de ayuda para costos
del cierre con el fin de analizar las circunstancias, el ingreso y la situacion de crédito
del cliente para determinar si tiene derecho a los programas locales de ayuda para
hipoteca y pago inicial, y poder determinar si puede combinar varias formas de
financiamiento incluyendo los productos del HUD/FHA.

4. Aplicar sus conocimientos de herramientas locales y del HUD cuando se da
informaciodn al cliente sobre los criterios y la posibilidad de participar en los
programas de alquiler asequible o de ayuda disponibles, incluida la Seccién 8.
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APENDICE

RESPUESTAS DE LAS EVALUACIONES

1.

Términos relacionados correctamente:

(D) Convencional: 1. La cliente 1 tiene $25,000 en ahorros y un puntaje de crédito
de 740. Piensa guardar parte de sus ahorros en reserva y ha identificado fondos
adicionales para cubrir los costos de cierre.

(C) FHA: 2. El cliente 2 tiene $2,500 en ahorros y un puntaje de crédito de 690. Sus
familiares ofrecieron contribuir para el pago inicial y ayudarlo a comprarse una casa.

(A) VA: 3. La cliente 3 tiene $3,500 en ahorros y un puntaje de crédito de 635. Esta en
servicio activo en el ejército.

(B) USDA: 4. El cliente 4 tiene $2,000 en ahorros y un puntaje de crédito de 600. El
ingreso de su familia es el 60% del AMI. Vive en un pequeno pueblo rural y quisiera

comprar una granja.

Términos relacionados correctamente:

(V) Verdadero

(F) Falso

(A) La tasa de interés puede bajar,

pero igualmente puede subir—No hay
ninguna garantia de que baje cuando se
ajuste.

(B) Miguel puede solicitar que la

tasa de interés se ajuste en cualquier
momento—el banco determina cuando
se ajusta la tasa de interés.

C) Hay topes que limitan la cantidad que
puede ajustarse la tasa de interés—Las
tasas de interés sobre esas hipotecas
sélo pueden subir y bajar dentro de
cierto porcentaje en cada ajuste. Los
porcentajes son establecidos por el
prestamista y deben serle revelados al
prestatario.

Mddulo 2.2

(D) Si Miguel decide usar sus beneficios
del VA, puede obtener una hipoteca de
tasa ajustable (ARM)—EI VA asegura
las ARM aunque son mucho menos
comunes que las hipotecas de tasa fija.
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3. (C) Su puntaje de crédito es de 577 debido a varias cuentas de cobro.

Un puntaje de crédito bajo disuade a la mayoria de los prestamistas de ofrecer
financiamiento al prestatario pues este tiene antecedentes de no administrar bien
sus deudas. O bien, los prestamistas pueden ofrecer financiamiento con una tasa de
interés mas alta, lo que puede hacer que la hipoteca esté fuera de su alcance.

Respuestas incorrectas: (A) Ha ahorrado $10,000 y estd tratando de comprar una
casa de $150,000—Aunque no tiene ahorrado el 20% del precio de venta, podria
tener derecho a un préstamo de FHA. (B) Destina casi el 6% de su ingreso mensual

a pagar préstamos estudiantiles—Mientras el pago mensual no eleve la relacion
deuda-ingreso por encima de los limites asignados y mientras haga sus pagos a
tiempo, Sara puede tener derecho a una hipoteca. De hecho, el historial positivo de
su cuenta estd mejorando su puntaje de crédito. (D) Su relacidon deuda-ingreso es del
33%—Tener una relacion deuda-ingreso baja es atractivo para los prestamistas, ya
gue demuestra que el prestatario no ha gastado mas de lo que puede pagar.

4. (D) Protege al prestamista en caso de que el prestatario suspenda los pagos.

El seguro hipotecario, en general, se dirige a asegurar al prestamista contra pérdidas
en caso de que el prestatario suspenda pagos.

Respuestas incorrectas: (A) Protege al prestatario en caso de incumplimiento de
pago por pérdida de empleo—EI PMI no protege al prestatario. Sin embargo, algunos
prestamistas ahora ofrecen un seguro contra pérdida de empleo para ayudar a

los prestatarios a protegerse de incumplimiento de la hipoteca por la pérdida de
empleo. (B) Puede usarse para hipotecas FHA—EI PMI sélo puede usarse para
préstamos privados, no con préstamos asegurados por el gobierno. (C) Siempre
incluye una prima de entrada y un cargo mensual—EI PMI por lo general sélo implica
un cobro mensual.

5. (B) Cuando el saldo de la hipoteca sea del 80% del valor original de la casa.
Una vez que el saldo es del 80%, ella puede solicitar que le retiren el PMI.

Respuestas incorrectas: ((A) Cuando el saldo de la hipoteca sea del 90% del valor
original de la casa—La LTV debe de ser inferior al 80% a fin de cancelar el PMI.
(C) Cuando el saldo de la hipoteca sea del 78% del valor original de la casa—El
PMI se cancela automaticamente una vez que la LTV llega al 78%. (D) Cuando el
saldo de la hipoteca sea del 60% del valor original de la casa—El PMI se cancela
automaticamente una vez que la LTV llega al 78%.
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6. C) Una casa prefabricada titulada por la ley estatal como bien inmueble con
derechos reales del propietario del tipo conocido como propiedad directa.

Para poder calificar como garantia para cualquier hipoteca, una casa prefabricada y
un terreno deben ser propiedad del prestatario y deben estar titulados como bienes
inmuebles, o bienes raices, de acuerdo con la ley estatal.

Respuestas incorrectas: (A) Una casa prefabricada titulada por la ley estatal como
bien inmueble con un arrendamiento remunerado; (B) Una casa prefabricada
titulada por la ley estatal como bien inmueble con un arrendamiento no remunerado
— las casas prefabricadas tituladas como propiedad personal o bienes inmuebles con
arrendamiento remunerado o no remunerado no se consideran bienes raices porque
el propietario no es duefio del terreno; (D) Una casa prefabricada titulada por la

ley estatal como propiedad personal con derechos reales del propietario del tipo
conocido como propiedad directa — el propietario de una casa prefabricada puede
ser propietario del terreno directamente o mediante una hipoteca adicional y luego
instalar una casa prefabricada en el terreno. Sin embargo, las casas prefabricadas

se titulan como propiedad personal en la mayoria de los estados hasta que se
convierten en bienes inmuebles segln la ley estatal. Para incluir la casa prefabricada
en una nueva hipoteca, el titulo debe convertirla en bien inmueble.
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7. Términos relacionados correctamente:

(R) Bienes Inmuebles

(P) Propiedad Personal

(B) Ambos

A. Hipotecas
convencionales—
Requieren que la

casa prefabricada sea
gravada y titulada como
bien inmueble con los
derechos reales del
propietario conocidos
como propiedad directa
o indirecta. En los casos
de propiedad indirecta,
la Comunidad de
Residentes Propietarios
debe cumplir con las
pautas del programa.

C. Préstamo de bienes
muebles a través de un
prestamista privado—
Una de las pocas
opciones disponibles
para casas prefabricadas
clasificadas como
propiedad personal

con arrendamiento
remunerado o no
remunerado. Aunque
algunas casas
prefabricadas financiadas
a través de préstamos
de bienes muebles
pueden convertirse en
bienes inmuebles por
ley estatal, la casa debe
cumplir con las pautas
de fabricaciony la
propiedad debe cumplir
con los requisitos de

los derechos reales del
propietario sobre el
terreno para calificar
para cualquier hipoteca
como propiedad real.

D. Préstamo para
viviendas prefabricadas
del Titulo I de la
FHA—Permite que las
casas prefabricadas

se clasifiguen como
propiedad personal

o bien inmueble bajo
cualquier tipo de
derechos reales del
propietario sobre el
terreno. Sin embargo,
los contratos de
arrendamiento deben
ser por un minimo de
tres afios e indicar que se
dara un aviso por escrito
180 dias antes de la
terminacion del contrato
de arrendamiento.
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(R) Bienes Inmuebles

(P) Propiedad Personal

(B) Ambos

B. Fannie Mae MH
Ventaja—Requiere que
la casa prefabricada

sea gravada y titulada
como bien inmueble con
los derechos reales del
propietario conocidos
como propiedad directa
o indirecta. En los casos
de propiedad indirecta,
la Comunidad de
Residentes Propietarios
debe cumplir con las
pautas del programa.
Ademas, la casa debe
cumplir con ciertas
especificaciones
certificadas por el
fabricante.

E. Financiamiento

de minoristas—Una

de las formas mas
comunes de financiar
una casa prefabricada
gue no esta clasificada
como bien inmueble.
Aunque algunas casas
prefabricadas financiadas
a través del minorista
pueden convertirse en
bienes inmuebles por
ley estatal, la casa debe
cumplir con las pautas
de fabricacidny la
propiedad debe cumplir
con los requisitos de
los derechos reales del
propietario sobre el
terreno para calificar
para cualquier hipoteca
como bien inmueble.

Términos relacionados correctamente:

(A) Puede participar

(B) No puede participar

3. El cliente 3 esta casado y tiene dos
hijos, gana $50,000 al afio y tiene un
puntaje de crédito de 640—El ingreso
y el crédito del cliente 3 si le permiten

participar.

1. El cliente 1 estd casado y tiene un hijo,
gana $46,000 al afio y tiene un puntaje
de crédito de 600—El cliente 1 cumple
con el requisito de ingresos pero por su
puntaje de crédito no puede participar.

2. El cliente 2 no esta casado y no tiene
hijos, gana $40,000 al afio y tiene un
puntaje de crédito de 650—El cliente

2 cumple con los requisitos de crédito
pero su ingreso supera la cantidad
maxima segun el tamano de su familia.
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(A) Puede participar

(B) No puede participar

4. El cliente 4 quiere comprar una
propiedad como inversion—El programa
MAHA requiere que el dueio ocupe la
casa, por lo que el cliente 4 tiene que
considerar otras opciones.

9.

(V) Verdadero

Términos relacionados correctamente:

(F) Falso

(A) Se permiten mudanzas debidas a
cambios en el tamafo de la familia o

la ubicacidn del trabajo—El vale de
eleccidn de vivienda es portatil, para
que las familias pueden encontrar una
vivienda adecuada a sus necesidades. Si
una familia se muda a otra jurisdiccion,
gue siga usando los vales dependerd

de las PHA y puede tener algunas
restricciones.

(C) La oficina local del HUD proporciona
vales directamente a los participantes—
las autoridades locales de vivienda
publica distribuyen los vales entre los
participantes del programa.

(B) Los arrendadores no pueden
ofrecer viviendas poco higiénicas ni
cobrar alquileres muy altos—Deben
proporcionar viviendas que cumplan
con las normas de higiene y seguridad.
Asimismo, si el arrendador cobra

un alquiler mas alto que la cantidad
asignada, la propiedad no sera
aprobada, aunque el alquiler pagado
por el arrendatario esté basado en su
ingreso.

Modulo

(D) En el programa pueden participar
arrendatarios ancianos—No hay
restricciones de edad en el Programa de
vales de eleccion de vivienda.
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10. Términos relacionados correctamente:

(A) Puede participar

(B) No puede participar

2. Betty tiene 62 afios, no esta casada,
no tiene hijos y gana $30,380 al afio—
Jacobo le informa que califica para

el programa del condado, ya que su
ingreso familiar esta por debajo del
80% del AMI del condado y ella tiene
mas de 55 afos de edad. Le hace saber
gue las unidades de alquiler en Town
Green, Cedar Ridge y Creek Crossing,
entre otras, pueden ser sus opciones. Le
proporciona el contacto del programa
del condado para que inicie el proceso
de solicitud y seleccién.

1. José tiene 37 afios, esta casado,
tiene dos hijos y gana $16,525 al afio.
Jacobo le informa que, dado que su
ingreso familiar esta por debajo del
30% del AMI del condado, no puede
participar en el programa del condado,
pero posiblemente si en el Programa de
vales de eleccion de vivienda (Seccién
8). También le hace saber que en los
apartamentos Cedar Ridge hay varias
unidades que participan en el programa.
Le proporciona el contacto de la PHA
local para que inicie el proceso de
solicitud y seleccidn.

Mddulo 2.2

3. Regina tiene 27 anos, no estd casada,
tiene un hijo y gana $14,213 al afio—
Jacobo le informa que califica para

el programa del condado, ya que su
ingreso familiar estd entre el 30 y el 80%
del AMI del condado. Le hace saber que
las unidades de alquiler en Town Green
y Cedar Ridge, entre otras, pueden ser
sus opciones. Le proporciona el contacto
del programa del condado para que
inicie el proceso de solicitud y seleccion.
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4. Hank tiene 52 afios, estd casado,
tiene tres hijos y gana $51,150 al afio—
Jacobo le informa que no califica para
el programa del condado, ya que su
ingreso familiar esta por encima del
80% del AMI del condado. Le hace
saber que hay otros programas en los
que podria participar y le proporciona
informacion sobre ellos, sefialandole
gue posiblemente no tendra derecho a
ayuda de alquiler y que debe prepararse
para ello.
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RECURSOS

ACTUALIZACIONES DE FHA SOBRE PROPIEDAD DE VIVIENDA

www.hud.gov/subscribe/signup?listhame=FHA%20Homeownership%20
Update&list=Homeownership-L (en inglés)

ASISTENCIA DE HUD PARA LA PROPIEDAD DE VIVIENDA POR ESTADO

www.hud.gov/states (en inglés)

AUTORIDAD DE VIVIENDA DE ATLANTA

www.atlantahousing.org (en inglés)

BANCO FEDERAL DE PRESTAMOS PARA VIVIENDA

www.fhlbanks.com (en inglés)

BENEFICIOS DE LA VA: PRESTAMOS PARA CASA

www.benefits.va.gov/homeloans (en inglés)

BUSQUEDA DE LISTA DE PRESTAMISTAS DEL TitTuLo | DE HUD

www.hud.gov/program_offices/housing/sfh/lender/lenderlist (en inglés)

CASAS PREFABRICADAS FREDDIE MAC

my.sf.freddiemac.com/selling/manufactured-homes#property-and-eligibility-requirements
(eninglés)

CFPB FINANCIAMIENTO DE VIVIENDAS PREFABRICADAS: NUEVOS
CONOCIMIENTOS DE LOS DATOS DE LA LEY DE DIVULGACION DE
HIPOTECAS PARA VIVIENDAS

files.consumerfinance.gov/f/documents/cfpb _manufactured-housing-finance-new-insights-
hmda_report_2021-05.pdf (en inglés)

FANNIE MAE TITULACION DE UNA CASA PREFABRICADA COMO BIEN
INMUEBLE POR ESTADO
singlefamily.fanniemae.com/originating-underwriting/titling-manufactured-homes-real-
property?utm source=sfmc&utm_ medium=email&utm campaign=10965074&utm

term=5121337&utm_content=42495993&sfmc_id=653889638#mh-titling-by-state (en
inglés)
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https://singlefamily.fanniemae.com/originating-underwriting/titling-manufactured-homes-real-property
https://singlefamily.fanniemae.com/originating-underwriting/titling-manufactured-homes-real-property

FINANCIAMIENTO DE VIVIENDAS PREFABRICADAS DE HUD

www.hud.gov/program_offices/housing/sfh/title/repair (en inglés)

HABITAT PARA LA HUMANIDAD

www.habitat.org (en inglés)

HIPOTECA FANNIE MAE MH VENTAJA

www.knowyouroptions.com/buy-overview/affordable-mortgage-options/mh-advantage-
mortgage (en inglés)

HUD.Gov

www.hud.gov (en inglés)

INSTITUTO DE TECNOLOGIA Y SEGURIDAD DE LA CONSTRUCCION

www.ibts.org/what-we-do/verification-letter-certificate/ (en inglés)

LA AGENCIA DE VIVIENDA Y FINANCIAMIENTO DE HIPOTECAS DE NUEVA
JERSEY

www.theroadhomenj.com (en inglés)

LiMITES DE INGRESOS DE HUD

www.huduser.gov/portal/datasets/il.htmI#2019 query (en inglés)

NORMAS DE INSTALACION DE MODELOS DE VIVIENDAS PREFABRICADAS

www.hud.gov/hudprograms/mhcss (en inglés)

NORMAS DE SEGURIDAD Y CONSTRUCCION DE CASAS PREFABRICADAS

www.ecfr.gov/current/title-24/subtitle-B/chapter-XX/part-3285 (en inglés)

OFICINA DE PROGRAMAS DE VIVIENDAS PREFABRICADAS DE HUD

www.hud.gov/program_offices/housing/rmra/mhs (en inglés)

OPORTUNIDADES DE VIVIENDA PARA PERSONAS CON SIDA

www.hudexchange.info/programs/hopwa (en inglés)

Modulo 2.2 Pagina 46 de 47 Ultima revision 9/2022


https://www.hud.gov/program_offices/housing/sfh/title/repair
http://www.habitat.org
https://www.knowyouroptions.com/buy-overview/affordable-mortgage-options/mh-advantage-mortgage
https://www.knowyouroptions.com/buy-overview/affordable-mortgage-options/mh-advantage-mortgage
http://www.hud.gov
https://www.ibts.org/what-we-do/verification-letter-certificate/
http://www.huduser.gov/portal/datasets/il.html#2019_query 
https://www.hud.gov/hudprograms/mhcss
https://www.ecfr.gov/current/title-24/subtitle-B/chapter-XX/part-3285
https://www.hud.gov/program_offices/housing/rmra/mhs
http://www.hudexchange.info/programs/hopwa
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PROGRAMA DE APOYO PARA VIVIENDA DE ASUNTOS DE VETERANOS

www.va.gov/homeless/hud-vash.asp (en inglés)

PROGRAMA DE COMMUNITY DEVELOPMENT BLOCK GRANT (CDBG)

www.hud.gov/program_offices/comm_planning/cdbg (en inglés)

PROGRAMA DE VALES DE ELECCION DE VIVIENDA

portal.hud.gov/hudportal/HUD?src=/topics/housing choice voucher program section 8
(eninglés)

PROGRAMA DE HOME INVESTMENTS PARTNERSHIP (HOME)

www.hud.gov/program_offices/comm_planning/home (en inglés)

PROPIEDAD DE VIVIENDA EN CALIFORNIA

www.hud.gov/states/california/homeownership/buyingprgms (en inglés)

SEGURO DE PRESTAMOS PARA VIVIENDAS PREFABRICADAS DE LA FDIC

www.fdic.gov/resources/bankers/affordable-mortgage-lending-center/guide/part-1-docs/
manufactured-home-loan-insurance.pdf (en inglés)

TooLKIT DE HUD DE VIVIENDA DE ALQUILER PARA ASESORES DE
VIVIENDA

www.hudexchange.info/resources/documents/Rental-Housing-Toolkit-for-Housing-
Counselors.pdf (en inglés)
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