Board of Governors of the Federal Reserve System

Board of Governors of the Federal Reserve System
Federal Deposit Insurance Corporation

National Credit Union Administration

Office of the Comptroller of the Currency

Office of Thrift Supervision



Hipotecas con pagos de interés sélo y préstamos ARM con opcion de pago 1

La vivienda propia forma parte
del suefio norteamericano.
Pero, los altos precios de la

propiedad lo hacen parecer un

sueno inalcanzable. Muchos

prestamistas, para que el pago
mensual de la hipoteca sea
mas accesible, ofrecen hipotecas que le permiten (1) pagar
durante los primeros afios sélo el interés del préstamo o
(2) pagar un pago minima especifica que podria ser menor al

interés mensual del préstamo.

Si compra una casa o refinancia su hipoteca, esta informacion
le resultara util para decidir si le conviene un pago men-

sual de interés sélo, o un préstamo a tasa ajustable (ARM,
siglas en inglés) con la opcion de efectuar el pago minimo
(préstamo ARM con opcién de pago). Los nombres de estos
préstamos varian segun el prestamista, pero tenga presente
que con ambos tipos de hipotecas usted podria enfrentarse a

L “shock” de pago. Los pagos pueden subir mucho, hasta
el doble o el triple, después del periodo de interés sélo

o cuando se ajustan los pagos.
Ademas, con un préstamo ARM con opcién de pago puede
encontrarse ante la

L amortizacion negativa. Es posible que sus pagos no

cubran todo el interés adeudado. El interés que no
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pague se suma al saldo de la hipoteca y usted debe

mas del monto original del préstamo.

Cerciérese de comprender los términos del préstamo y los
riesgos que puede correr. Y sea realista sobre si podrd mane-
jar los aumentos futuros en los pagos. Si no se siente cémodo
con los riesgos, pregunte sobre otro tipo de préstamo.

:.Qué es un pago de hipoteca de interés
solo?

Las hipotecas tradicionales requieren que todos los meses se
pague parte del dinero que pidi6 prestado (capital) més los
intereses sobre ese dinero. Durante la vida ttil del préstamo, ese
monto disminuye. En contraste, un plan depago hipotecaria de
interés sélo le permite pagar inicamente el interés durante una
cantidad especifica de afios; después de eso, debe pagar el capital
y el interés.

La mayoria de las hipotecas que ofrecen este tipo de plan son a
tasa de interés ajustable, lo que significa que la tasa de interés y
el pago mensual cambiaran durante el plazo del préstamo. Los
cambios pueden ser tan frecuentes como una vez por mes o tan
infrecuentes como cada 3 o 5 afios, dependiendo de las condicio-
nes del préstamo. Por ejemplo, un préstamo ARM 5/1 tiene una
tasa de interés fija durante los primeros 5 afios; después de eso,
la tasa puede cambiar una vez por afio (el “1” en 5/1) durante

el plazo restante del préstamo. Para encontrar mas informacién
sobre préstamos ARM, consulte Guia para el consumidor sobre hipo-
tecas a tasa ajustable (ARM) de Federal Reserve Board.

El periodo de pago de interés sdlo es por lo general entre 3 a
10 afios. Después de eso, el pago mensual aumenta, atn si las
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tasas de interés se mantienen al mismo nivel, porque usted debe
pagar el capital junto con el interés. Por ejemplo, si usted saca un
préstamo hipotecario a 30 afios con un plazo de pago de interés
s6lo de 5 afios, usted puede pagar tinicamente los intereses
durante 5 afios pero luego debe pagar tanto el capital como el
interés durante los siguientes 25 afios. Como comienza a pagar el
capital, los pagos aumentan después del quinto afio.

:.Qué es un préstamo ARM con opcion
de pago?

Un préstamo ARM con opcién de pago es una hipoteca a tasa
ajustable que le permite a usted elegir entre varias opciones de
pago todos los meses. En general algunas de las opciones son:

B Un pago tradicional por el capital del préstamo mds intereses (que
reduce la cantidad adeudada en la hipoteca). Estos pagos estan
basadas en un plazo fijo de préstamo; por ejemplo, un plan a
15, 30, 0 40 afos.

B Un pago de interés solo (que no cambia el monto deudor de la
hipoteca).

B Un pago minima, o limitada (que podria ser menor al monto
de interés pagadero todos los meses y no reducir la cantidad
adeudada). Si usted elige esta opcion, los intereses que no
pague se sumaran al capital del préstamo, aumentando asi la
cantidad de la deuda y los intereses que tendra que pagar.

Tasas de interés. Por lo general la tasa de interés en un préstamo
ARM con opcién de pago es muy baja durante los primeros

3 meses (por ejemplo, 2%). Después, la tasa de interés por lo
general aumenta hasta aproximarse a la de otros préstamos. Sus
pagos durante el primer afio se basan en la tasa inicial baja, o sea
que si usted efecttia dinicamente el pago minima todos los meses,
es posible que no cubra los intereses adeudados, aumentando el
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saldo deudor. A esto se le llama amortizacion negativa. Asimismo,
a medida que suben las tasas de interés, es posible que aumente
el monto de los pagos que debe pagar.

Cambios en los pagos. Muchos préstamos ARM con opcién de
pago limitan (ponen un tope) la cantidad que puede aumentar
el pago mensual de un afio al otro. Por ejemplo, si su préstamo
tiene un limite de pago del 7.5%, el pago mensual no aumentara
mas del 7.5 % de un afio al otro, atin si las tasas de interés suben
mas de 7.5%. (Por ejemplo, de $1.000 a $1.075). El interés que

no paga debido al limite sobre el pago se sumara al saldo del
préstamo.

Los préstamos ARM con opcién de pago tienen un periodo
incorporado en el que se debe recalcular la deuda, por lo general
cada 5 afios. En ese momento, se vuelve a calcular el pago en
base al plazo restante del préstamo. Si usted tiene un préstamo
a 30 afios y esta al final del quinto afo, el pago mensual debera
ser calculada para los 25 afios restantes. El limite sobre el pago
no aplica en este ajuste. Si el saldo de su préstamo aumento, o
si las tasas de interés subieron con mas rapidez que sus pagos,
podrian aumentar mucho.

Cancelacion de la opcion de pago. La compania de préstamo cancela
la opcién de pago si el monto deudor hubiera crecido més all4
del limite fijado, por ejemplo, 110% o 125% del monto original
del préstamo hipotecario. Por ejemplo, supongamos que usted
efectiia tinicamente los pagos minimas por un préstamo hipo-
tecario de $180.000 y tiene amortizacién negativa. Si el saldo
alcanz6 $225.000 (125% de $180.000), se le cancelaria la opcién de
pago. El préstamo se vuelve a calcular y en base al plazo restante
del préstamo, y tendrd que pagar el capital y el interés. Es muy
posible que los pagos aumenten bastante.
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¢ Qué debe preguntar cuando compara
pagos de hipoteca de interés solo o
préstamos ARM con opcion de pago?

Utilice la hoja de trabajo para comparar distintos préstamos.

Consulte con los corredores o prestamistas sobre los detalles

y las diferentes opciones de préstamos que ofrecen. No tenga

miedo de hacer que las compafiias de préstamos y los corre-

dores compitan entre si por su préstamo informandoles que esta

comparando precios para elegir el mejor. Busque una hipoteca

que le permita comprar la casa y continuar efectuando los pagos,

aunque suban con el transcurrir del tiempo.

Hoja de trabajo para comparar préstamos

(Vea Guia para el consumidor sobre hipotecas a tasa ajustable para ayudarlo

a comparar otras caracteristicas de los préstamos ARM y Buscando Ia

hipoteca mds favorable para ayudarlo a comparar caracteristicas de otros

préstamos hipotecarios.)

Ejemplo

Nombre del prestamista o corredor e
informacién de contacto

ABC Mortgage Co.
800-123-4567

Monto de la hipoteca

$1860.000

Descripcion del préstamo

ARM con opcidn de pago; tasa
introductoria de 1 mes; plazo de 30 afios

(Se trata de un ARM de pago de
interés solo o con opcién de pago?

Préstamo ARM con opcién de pago

Si tiene diferentes opciones de pago,
¢;cuales son?

1. ago minima del primer afio basada en
la tasa de interés inicial.

2. pago de interés s6lo basada en la
tasa posterior al ajuste.

3. pago de amortizacion completa en
base a un plazo de 30 afios.

¢Cual es el plazo total de la hipoteca?

30 afios
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Hoja de trabajo para comparar préstamos—

continuado

Ejemplo

¢Cuénto dura el periodo de opcién?

El préstamo se vuelve a calcular cada

5 aflos. Las opciones de pago estén
disponibles todos los meses excepto (1)
cuando el préstamo se vuelve a calcular
cada b afios, (2) cuando el saldo es
125% del préstamo original, o (3) si se
atrasa més de 60 dias en los pagos.

;Cual es la tasa de interés inicial?

1.6%

;Cuanto dura la tasa de interés inicial | 1 mes
en un préstamo ARM de opcién de

pago?

(Cual seré la tasa de interés despuésla | 6.4%

tasa de interés inicial?

¢Con qué frecuencia puede ajustarse la
tasa de interés?

Mensualmente

¢Cual es el tope de tasa de interés
periddica?

2% por afio

(Cual es el tope global sobre la tasa de
interés?

6% durante la vida (itil del préstamo
(la tasa de interés maxima es 12.4%)

¢Con qué frecuencia se ajustaran los
pagos mensuales?

Anualmente

(Cual es el limite de el pago?

7.5% por afio; no aplica al recélculo cada
5 afios

(Este préstamo puede resultar en
amortizacion negativa?

S

(Tiene limite el monto al que el
préstamo puede aumentar antes de que
sea recalculado?

Hasta 1257% del monto original del
préstamo (el préstamo sera recalculado
si el saldo alcanza $225.000)

Si cierro el préstamo antes de su ven-
cimiento, por refinanciamiento o venta
de la casa, ;habra recargo por pago
anticipado?

S
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Ejemplo

7

¢Cuanto es el recargo?

3% del monto del préstamo en el ler.
afio ($5.400), se reduce al 1% del monto
del préstamo en el er. afio ($1.800);
no hay recargo por pago anticipado
después del tercer afio.

(Cuanto seran los pagos mensuales $620
durante el primer afio del préstamo?
(Estan incluidos los impuestos y el No

seguro? ;Cargos de asociacién de
propietarios?

(A qué cantidad maxima puede llegar
el pago mensual minima después de 12
meses?

$677 (En base a un limite de 7. 5%)

(A qué cantidad maxima puede llegar
el pago mensual minima después de 24
meses?

$728  (En base a un limite de 7. 5%)

(A qué cantidad maxima puede llegar
el pago mensual minima después de 36
meses?

$78% (En base a un limite de 7. 5%)

(A qué cantidad maxima puede llegar
el pago mensual minima después de 48
meses?

$2.419 (En base al recalculo del
préstamo cuando el saldo es
$225.000)

(A qué cantidad maxima puede llegar
el pago mensual minima después de 60
meses (5 afos)?

$2.419 (En base al recalculo del
préstamo después de 4 afios)

(A qué cantidad maxima puede llegar
el pago mensual minima después de 60
meses (5 afios) si las tasas de interés
permanecen igual?

$1.308 (En base al recalculo del
préstamo después de cinco
afios)

¢Qué cargos y recargos se deben pagar
al cierre de este préstamo?

Consulte el presupuesto de buena fe
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¢En qué circunstancias le puede convenir
un pago de hipoteca de interés sélo o un
préstamo ARM con opcion de pago?

A pesar de sus riesgos, un préstamo con pago de interés sélo o con
opcién de pago podria ser acertado para usted en los siguientes
Casos:

B Sus ingresos actuales son bajos pero siente una seguridad
razonable de que subiran en el futuro (por ejemplo, si estd
por recibir su diploma o por terminar un programa de
capacitacion),

B Siel valor neto de su casa es considerable y usted va a utili-
zar el dinero que utilizaria para pagar los pagos del capital
del préstamo en otras inversiones, o

B Sus ingresos no son constantes (por ejemplo recibe comisio-
nes o flucttian segtin la temporada) y desea la flexibilidad de
pagar un pago de interés sé6lo o de elegir una opcién de pago
durante los periodos de ingresos bajos y efectuar pagos mas
altos durante los periodos de ingresos altos.

¢En qué circunstancias puede ser que
no le convenga un pago de hipoteca de
interés solo o un préstamo ARM con
opcion de pago?

Los pagos de interés solo o de opcién de pago podrian ser peligrosas
si usted no podra pagar mas en el futuro. Por ejemplo, supongamos
que usted desea comprar una casa y puede pagar aproximadamente
$1.100 por mes. Dependiendo de la tasa de interés, con una hipoteca
tradicional de tasa fija a 30 afios, podria esperar obtener una hipo-
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teca de $180.000. Un prestamista o corredor podria ofrecerle un pago
de interés s6lo por $1.100 por mes que le califica para una hipoteca
de $215.000 y, por lo tanto, una casa mds cara. Pero tenga presente
que los pagos pueden subir si la tasa de interés aumenta al terminar
el periodo de interés sélo, o cuando se vuelva a calcular el préstamo.
Su pago mensual de $1.100 puede subir hasta $1.340 o mas. Si usted
piensa que cuando llegue el momento no podra pagar mas, debe
considerar otro tipo de préstamo.

cCuales son las alternativas a un pago de
hipoteca de interés sélo y a un préstamo
ARM con opcion de pago?

Si no esta seguro de que un pago de interés s6lo o de opcién de
pago sea la adecuada para usted, puede considerar varias alter-
nativas distintas.

B Averigiie si califica para un programa comunitario de vivi-
enda que ofrece tasas de interés mas bajas o cargos reduci-
dos para personas que compran una vivienda por primera
vez y que facilitan la compra.

B Considere una hipoteca de tasa fija o un préstamo ARM que
amortice la deuda totalmente. Compare las condiciones y
caracteristicas que coincidan con sus necesidades y presu-
puesto.

B Ahorre durante mas tiempo para tener un adelanto maés alto;
de esa forma reduce el monto del préstamo y los pagos son
mas accesibles.

B Busque una casa més accesible. Una vez que haya aumen-
tado el valor neto de la casa, podria comprar otra més cara.
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cQué debe tener presente con un pago
de hipoteca de interés sélo y con un
préstamo ARM con opcion de pago?

B Ambos tipos de préstamos pueden ser flexibles y le per-
miten hacer pagos més bajos durante los primeros afios del
préstamo. Usted podra pagar parte del capital cuando lo
desee y asi mantener bajas los pagos futuras.

B Ninguno de los dos préstamos seria apropiado si el pago
inicial mas baja lo lleva a elegir una hipoteca mayor a lo que
podra pagar al finalizar el periodo de interés sélo o cuando
se vuelvan a calcular los pagos de opcion.

B [legard el momento en que tenga que pagar el capital del
préstamo, mas los montos sumados como amortizacién
negativa.

B Los pagos serdn mas bajas s6lo durante los primeros afios
del préstamo. Mas adelante cuando suban, sus ingresos
tendrdn que ser suficientes para cubrirlas.

También tenga presente que

B con una hipoteca a tasa ajustable, los pagos de interés s6lo y
de préstamos ARM a opcién de pago pueden aumentar atin
durante el periodo de interés sélo o de opcién.

B siefecttia inicamente los pagos minimas de interés solo,
no aumenta el valor neto de la vivienda porque no se esta
reduciendo el capital adeudado, aunque usted efecttie los
pagos mensuales. Si hubiera un alza en los precios de las
viviendas, podria aumentar el valor neto de su casa; asi-
mismo, podria disminuir si baja su valor en el mercado.

B Enlos préstamos ARM a opcién de pago, podria sumar al
monto que debe en la hipoteca si paga menos de lo que debe
en intereses cada mes.
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Amortizacion negativa

Ocurre cuando los pagos mensuales no cubren todo el costo

de interés. El costo del interés que no es cubierto se suma al
saldo vivo del principal. Esto implica que atin después de

hacer muchos pagos, usted podria deber mas de lo que debia al
principio del préstamo. La amortizacion negativa podria ocur-
rir cuando el tope del préstamo ARM produce un pago mensual
insuficiente para cubrir el interés adeudado o cuando el pago
minima esté fijada en una cantidad menor al monto adeudado
en intereses.

Capital

Cantidad de dinero prestado o adeudado en el préstamo.

Hipoteca a tasa ajustable (ARM, siglas en inglés)

Una hipoteca cuya tasa de interés no es fija, sino que cambia
durante la vida ttil del préstamo basandose en los movimientos
de un indice de interés, como la tasa de los valores del Tesoro o
el llamado Cost of Funds Index.

indice

Medida de ajustes a la tasa de interés que el prestamista utiliza
para decidir cudnto cambiara la tasa de interés en una hipoteca
a tasa ajustable con el transcurso del tiempo. Nadie puede estar
seguro si la tasa indice subira o bajara. Algunos indices tienden
a ser més altos que otros y varios cambian con mayor frecuencia.
Consulte con su prestamista sobre los cambios que el indice del
préstamo ARM que estd considerando hubiera tenido en afios
recientes y también dénde se reporta.

Interés

El precio pagado por dinero prestado, por lo general expresado
como porcentaje y tasa anual.
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Margen

El nimero de puntos de porcentaje que el acreedor suma a la
tasa indice para calcular la tasa de interés del ARM en cada
ajuste.

Préstamo de amortizacion

Los pagos mensuales son suficientes para satisfacer los intereses
y reducir el saldo deudor de la hipoteca.

Presupuesto de buena fe

La Ley de Procedimientos de Liquidacion de Bienes Raices
(RESPA, siglas en inglés) requiere que el prestamista de su hipo-
teca le entregue un presupuesto de buena fe dentro de los 3 dias
habiles de haber presentado la solicitud del préstamo indicando
los costos de cierre, si esta comprando o refinanciando la casa.
Los gastos reales del cierre podrian ser distintos al presupuesto
de buena fe.

Recargo por pago anticipado
Cargos adicionales que podria deber si termina de pagar el
préstamo de forma anticipada por haberlo refinanciado o si
vende la casa, por lo general se limita a los primeros tres o cinco
afnos del préstamo. Si el préstamo contiene esta cldusula, conozca
cuanto tendria que pagar. Compare la duracién del periodo de
recargo por pago anticipado con el periodo del primer ajuste
del préstamo ARM para ver si el refinanciamiento es efectivo en
funcién de los costos antes del primer ajuste del préstamo. Cier-
tos préstamos podrian tener recargo por pago anticipado ain
cuando éste sea parcial.

Tope (limite) de tasa de interés

Un limite sobre cuanto puede incrementarse su tasa de interés.
Los topes de tasa de interés pueden ser de dos tipos:

B Topes sobre ajustes periédicos, limitan la cantidad que
puede aumentar la tasa de interés de un periodo de ajuste a
otro, y
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B Topes sobre la vida ttil del préstamo, limitan el aumento
de la tasa de interés durante el término del préstamo. La ley
dispone que virtualmente todos los préstamos ARM deben
tener este tope general.

Tope (limite) sobre pago
Limita cuanto puede cambiar el pago mensual, ya sea cada vez
que cambia el pago o durante la vida ttil del préstamo. Pueden
resultar en amortizacion negativa de la deuda porque no limitan
la cantidad de interés que el prestamista gana.

Valor neto
Capital en la propiedad, calculado como la diferencia entre el
valor de la propiedad en el mercado y el saldo restante de la
hipoteca mads cualquier préstamo por valor liquido adeudado.

Informacioén adicional sobre los préstamos hipotecarios de
interés solo y préstamos ARM con opcién de pago se encuentra
disponible en el sitio Web de Federal Reserve Board,
www.federalreserve.gov/pubs/mortgage_interestonly/
mortgage_interestonly_sp.htm.

También vea estos sitios:

Buscando la hipoteca mds favorable: Compare, Verifique, Negocie
(en www.federalreserve.gov/pubs/mortgage/mortb_1.htm)

Guia para el consumidor sobre hipotecas a tasa ajustable
(en www.federalreserve.gov/pubs/arms/arms_spanish.htm)

Solamente en inglés

A Consumer’s Guide to Mortgage Settlement Costs
(en www.federalreserve.gov/pubs/settlement/default. htm)

Mortgage Comparison Calculator
(en www.federalreserve.gov/apps/mortcalc/)

Partners Online Mortgage Calculator
(en www.frbatlanta.org/partnerssoftwareonline/dsp_main.cfm)
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Esta informacion fue preparada en consulta
con las siguientes entidades

Center for Responsible Lending
Consumer Federation of America
Consumer Mortgage Coalition
Consumers Union

Credit Union National Association
Federal Deposit Insurance Corporation
Federal Reserve Bank of New York
Federal Trade Commission

Financial Services Roundtable

Freddie Mac

National Consumers League

Office of the Comptroller of the Currency
Office of Thrift Supervision

Rutgers Cooperative Extension

University of Illinois Cooperative Extension

Para solicitar copias adicionales de Préstamos hipotecarios con pagos
de interés s6lo y préstamos ARM con opcién de pago, por favor envie su
nombre, direccién, y la cantidad de publicaciones que desea a Publica-
tions Fulfillment, Board of Governors of the Federal Reserve System,
Washington, DC 20551.
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