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Hay tres categorias basicas de lo que se cobra en las
transacciones de cierre. Estos costos son: los costos
relacionados con la obtencion del préstamo; pagos por el
establecimiento y transferencia de la propiedad, y lo que
se paga al estado y al gobierno local. Examinemos estos
COStos uno por uno.

COSTOS RELACIONADOS CON LA
OBTENCION DEL PRESTAMO

La mayoria de las personas asocian los costos de cierre
con los cargos financieros cobrados por los prestamistas,
o también Ilamados agentes de préstamos. Estos cobros
varian de acuerdo a la institucion financiera donde
consigue el préstamo, por esta razon, vale la pena buscar
las combinaciones de hipotecas y costos de cierre mas
baratos.

Costos para obtener un préstamo o hipoteca: Estos
son cobros por el procesamiento de la aplicacion a la
hipoteca (o cobros de iniciacion del préstamo) y pueden
ser una tarifa fija o un porcentaje de la hipoteca.

Costo del reporte de crédito: A la hora de aplicar para
un préstamo hipotecario el prestamista va sacar su
reporte de crédito y el reporte del co-prestatario, si es
que tiene uno. EIl cobro por sacar el reporte de crédito
generalmente esta incluido en el cobro de iniciacion del
préstamo.

Puntos. Un punto es una unidad estandar en el mercado
financiero equivalente al 1% de la cantidad prestada. Los
puntos pueden pagarse cuando el préstamo es aprobado
(antes de cerrar el trato) o en el momento de cerrar. Para
los préstamos de FHA y VA el vendedor, no el
comprador, debe pagar los puntos. Incluso si usted no
esta usando un préstamo de FHA o VA seria bueno que
negociara los puntos en la oferta de compra. Si paga los
puntos por adelantado, estos son deducibles en su
declaracion de impuestos en el afio en que usted los

pago.

Costos de preparacién de la documentacion: Usted
vera una increible cantidad de papeles, que van desde la
aplicacion, aceptacion y documentos de cierre. El
prestamista podria cobrar por la preparacién de estos
documentos o puede ser que el precio ya esté incluido en
la aplicacidn, o en los honorarios del abogado o la
compafiia de titulos.

Preparacion del horario de amortizaciones: Si su
hipoteca tiene interés fijo, el prestamista le va a preparar
un horario detallado de amortizaciones por el tiempo
total de su hipoteca.

Costo de tasacion: El prestamista quiere asegurarse de
gue la propiedad vale al menos tanto como el préstamo.
Los profesionales en tasacién compararan el valor de la
casa con propiedades similares en el vecindario y en la
comunidad.

Costo de mensura. Como minimo, el prestamista pedira
una verificacién independiente de una compafiia
topografica para verificar que su lote no ha sido
usurpado desde la ltima medida topogréafica hecha en la
propiedad.

Debido a que los costos pueden variar de un area a otra
y de prestamista a prestamista, los siguientes son
solamente estimados.
Costo de iniciacion del

Préstamo......ccocovvvernveienennnens 1% préstamo
Costo de tasacidn $150 a $400
Costo de Mensura woooeeeveeveeeeeeereenne. $150 a $400
Seguro hipotecario.......ccceeveveeverernnns 0.5%- 1.0%
Seguros contra riesgos .......ceeeenee. $300 a S600
Costo de investigar y asegurar

€l U0 ceeeeeeeee e $500 a $900
Cobro por inspeccion de la

propiedad.......ccceeerveeereeereneerennen $200 a $400
Puntos de descuento........ccccceeereerennnee. 1-3% del

préstamo




Seguro hipotecario privado. Si su pago inicial (o
enganche) es menos de 20%, el prestamista le pedird que
compre un seguro hipotecario privado por la cantidad del
préstamo. De esta forma, si usted no puede pagar la
hipoteca, el prestamista estard parcialmente protegido
contra perdidas de embargo. Los pagos del seguro
hipotecario continuaran hasta que los pagos del principal
igualen al menos 20% del valor de plusvalia de la
vivienda.

Inspeccion requerida por el prestamista. Si usted
aplica por una hipoteca de FHA o VA, el prestamista va
a pedirle una inspeccién de termitas. En muchas zonas
rurales, el prestamista también le pediran una prueba de
que el sistema de acueductos mantendra un adecuado
suministro de agua de buena calidad en la vivienda.

Intereses prepagados. Su primer pago regular de
hipoteca vence en aproximadamente de 6 a 8 semanas
después de que usted hizo el cierre. Por ejemplo, si usted
cierra en Agosto, su primer pago regular seria en
Octubre, el pago de Octubre cubre los costos del
préstamo de Setiembre. Los cobros de los intereses
comienzan, sin embargo, al momento del cierre. El
prestamista calculara cuantos intereses usted debe de la
fraccién del mes en que usted cerrd. Por ejemplo, si
usted cierra el 25 de Agosto, usted debe pagar intereses
por seis dias. Estos intereses por lo general se pagan al
momento del cierre.

Costos de investigar y asegurar el titulo. El
prestamista requerird una investigacion del titulo para
asegurarse de que el vendedor es el propietario y de que
el titulo esta “claro”. Un titulo claro significa que no
tiene gravdmenes, tales como derechos de retencion o
reclamos legales sobre la propiedad sometidos por los
acreedores para recolectar el dinero de cuentas que no
han sido pagadas, o por el Internal Revenue Service
(IRS, siglas en inglés) por evasion de impuestos.
Cualquier demanda contra la propiedad debera ser
pagada antes o en el momento del cierre. EI comprador
usualmente paga por la investigacion del titulo. El
aseguramiento del titulo le da al comprador un “titulo
vendible” lo cual significa que la compafiia de titulo
protege al prestamista o al propietario si hay algun error
en el titulo después de que la propiedad ha sido
comprada.

COSTOS PARA EL ESTABLECIMIENTO Y
TRANSFERENCIA DE LA PROPIEDAD

Honorarios del Abogado o de la Compariia de
Titulos: Cuando va a comprar una casa usted tendréa que
usar un abogado o una compafiia de titulos. EIl abogado,
o la compafiia de titulos, generalmente cobran un
porcentaje sobre el precio de venta (de tres-cuartos a
1%), pero algunos de ellos cobran una tarifa fija por hora
de consulta.

Seguro de propiedad: El prestamista va a requerir que
usted page la cuota del primer afio del seguro de la casa
(algunos veces llamado seguro contra riesgos). Este
seguro asegura que su inversion estara protegida en caso
de incendio.

Comision del agente de bienes raices: El vendedor de
la vivienda paga la comision al agente de bienes raices.
Si un agente enlista la propiedad y otro la vende, la
comisién por lo general es dividida entre ambos agentes.
Es importante recordar que la comision entre el
vendedor y el agente es negociable.

COSTOS GUBERNAMENTALES:

Impuesto de transferencia de propiedad: Estos
impuestos son exigidos por los gobiernos locales para la
transferencia del titulo del vendedor al comprador y el
traspaso de la escritura.

Cuotas de registro. Por el registro de la escritura y
cambio de la propiedad.

Otras cuotas del estado y locales. Estos podrian incluir
los impuestos sobre la hipoteca sobretasados por el
estado y/o el gobierno local.
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