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1. Introduccion

Comprar una casa es una de las decisiones e inversiones mas importantes
que tomaras en tu vida. Esta decision determina el entorno en el que
desarrollaras tu vida familiar asi como tu estabilidad economica por varios
anos. Por esta razon, es fundamental investigar detenidamente las opciones
que existen en el mercado y evaluar cuales satisfacen mejor tus necesidades
y las de tu familia.

No debes olvidar que la compra de una casa, también involucra un criterio
emocional. Toma en cuenta la sensacion y experiencia que viviste al visitar
cada una de las diferentes casas. Cual fue la reaccion de tu familia. Recuerda |
que es una inversion a largo plazo y debes sentirte satisfecho con tu eleccion.

Hay aspectos a considerar mas alla de querer un inmueble; tomalos en >
cuenta; si contratas una hipoteca cuida que tus pagos mensuales no rebasen
el 35% de tus ingresos. .
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2. Pre-calificacion bancaria

El primer paso a efectuar es de realizarse una pre-calificacion bancaria con la
institucion financiera de su preferencia.

Para que el ejecutivo del banco inicie el proceso es necesario presentar los
siguientes documentos:

-DUly NIT
- Constancia de salario.

- Formulario autorizacion consulta de historial crediticio.




3. Financiamiento bancario

Ingreso minimo requerido

Una manera facil para saber el intervalo de ingresos que requiere el banco
para la compra de una propiedad, debes dividir el monto de la propiedad
entre 35y 45, por ejemplo para una casa de $100,000.00 el ingreso minimo
requerido se encuentra entre $2,857.14 y $2,222.22, este monto varia
dependiendo de cada institucion bancaria.

Su agente podra asesorarlo y recomendarle algun ejecutivo bancario en caso
que no cuente con alguno de su preferencia.




3. 1. Proceso de ingreso de solicitudes

PROSPECCION

Ejecutivo
comercializadora

*Venta del producto

s Informa las
condiciones del
bancoy la
alternativa.

» Contacto con
ejecutivodel bancoy
clientes,
retroalimentacion.

EJECUNIVO
NEGOCIOSIBANCO

sSolicitalinformacion
alcliente’parallenar;
solicitudiy hacer;
expediente:

“Ejecutivode
comercializadora;
entrega
documentacionidel
vendedoricompletar

sSjestalcompleto;
ingresaalisistemaly
Dptordeicreditos:

=Unidialingreso’si
expediente ok:

sDependemosidela
informacion|clientey
comercializadoras

CREDITOS

= Evallia, investigaly
analiza el credito, se
contactaconel
cliente.
*Enviaalhacervaluo:
»Revisa el valio
(tiempo delvaluador
(una'semana)
*Comite de creditos
*Tiempo 3 semanas

EJECUTIVO
NEGOCIOS BANCO

*Comunicacion
cliente resolucion
condiciones.

*Firma de
documentacion,
aperturade

cuenta, firmade
formularios/por
parte del cliente.
*Un dia

GERENCIA LEGAL

*Senala fecha de
firma.

*Ejecutivo de
negocios se
comunica con
clientey el
vendedor para
coordinar firma
*una semana.

DPTO. DE
PRESTAMOS

*Entrega de
cheques, mismo
dia

GERENCIANLEGAIL
*Entregaicopia
Simple/de mutuo;
compraventaje
hipotecar
*Dosisemanas)




3 2. Documentacion requerida

Solicitud de crédito completamente llena.
- Cuenta de ahorros (indispensable).
- Fotocopia del DUl y NIT

- Empleados: constancia de ingresos con sus deducciones

- Ultima declaracion de renta

« Copia del certificado reciente del ISSS.
- Solvencia Tributaria.

- Recibo agua, luz o teléfono

+  Empresarios o profesionales por cuenta propia:
- Ultimas 2 Declaraciones Renta
- Ultimas 6 Declaraciones de IVA.
- Estados Financieros, ultimos 2 anos.
« Credencial vigente ~
- DUl / NIT del representante legal

- Todo ingreso debe ser comprobable.




3.3. Documentacion requerida
salvadorenos que viven en el extranjero

Solicitud de crédito completamente llena.
- Cuenta de Ahorros (indispensable).
- Fotocopia del NIT y pasaporte o DUI

- Permiso de trabajo o carnet de residente

« Copia Social Security
- Fotocopia de los dos lltimos ainos de Income Tax.
- Reporte de crédito

. 5053%m leados: constancia de sueldos con deducciones, tiempo de servicio y cargo que desempena, con fecha de emision no mayor
e ias. ~

+ Estados <):Ie cuentas de tarjetas y/o depositos bancarios (alternativa de estas referencias recibo de celular, recibo de envié de
remesas

- Los comerciantes o empresarios: presentar Income Tax de las empresas de los Ultimos 2 anos, adicional al Income Tax personales.

- Contrato Laboral. ~.

- DUly NIT del APODERADO.

.

« Poder especial Administrativo.
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3.4. Documentacion del vendedor
(Vivienda Usada)

- Carta opcion venta
- Copia DUI y NIT del vendedor

- Copia de Escritura del Inmueble

- Certificacion Extractada.
- Solvencia Municipal.

- Carta compromiso de liberacion de hipoteca (cuando el inmueble esta
hipotecado).

- Paquete técnico (proyecto de vivienda nueva)
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4. Busqueda de su propiedad

Es comun que durante la compra de una casa o departamento las personas
caigan en entusiasmo extremo que no les permita ver los defectos y/o
inconvenientes de la propiedad que eligieron, poniendo en riesgo sus ahorros
y patrimonio.

En la eleccion de un inmueble deben tomarse en cuenta desde el estado
fisico de la propiedad, hasta los aspectos legales y financieros que le
permitiran al comprador determinar si la casa o departamento de tus suenos
responde a sus nhecesidades de vivienda y presupuesto.

Los especialistas sugieren que del ingreso bruto mensual que tenga la
familia se destine de un 30% a 35% al pago de la hipoteca, sin descuidar
otras necesidades basicas.

Si buscas casa, no debes dejar pasar las siguientes recomendaciones:
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- 1.- Identifica tus necesidades: Al iniciar la busqueda de inmuebles,
selecciona aquel que vaya acorde con tus necesidades, que tenga el
tamano y el numero de habitaciones suficientes y esté cercano a tu lugar
de trabajo. “Si compras una propiedad mas grande de lo que necesitas, los
gastos en predial, servicios y mantenimiento se elevaran y no disfrutaras
de toda la casa”, explico Flavio Franyuti, director general de Crediteka,
agencia hipotecaria.

- 2.- Verifica la estructura fisica: Si ya decidiste qué inmueble te gusta, pide a
un arquitecto que te ayude a verificar que la casa se encuentre en
condiciones de habitarla y que no tenga danos ocultos. “Si se trata de un
departamento puedes preguntar a los vecinos mas cercanos si la
propiedad tiene alguna fuga que los afecte”, recomendo el asesor
hipotecario de ARX Patrimonium, Antonio Ramirez.
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3.- La ubicacion: La propiedad debera contar con buenas y suficientes vias de
comunicacion, servicios de educacion, salud, comercios, seguridad, transportes,
recreacion y abasto. “Si el inmueble que vas a comprar tiene todos éstos
servicios, tendra una mayor plusvalia”, dijo el asesor financiero de Creditaria,
Rodolfo Zamora. Cuida que no esté ubicada en una zona de riesgo: debajo de
lineas de alta tension, depdsitos de combustibles, ductos subterraneos, lechos de
rios, cerca de barrancas o areas inundables.

Y si ademas esta cerca de tu lugar de trabajo podras también ahorrar en
traslados, sobre todo si vives en una ciudad grande.

4.- Comprueba que quien venda la vivienda sea el duefo. Si la persona que vende
la propiedad esta casada por sociedad conyugal, debe tener la autorizacion de su
pareja para poder venderla. Verifica que no exista un juicio testamentario
iInconcluso y que la propiedad no tenga hipoteca.

“Si no es el unico dueno de la propledad debera contar con el consentimiento de
los demas duenos para la compraventa”, dijo.

.
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5.- Verifica que haya escrituras: La escrituracion de un inmueble es la Unica
forma en la que el comprador tendra la certeza juridica de la propiedad ante
terceros, incluyendo los bancos para contratar créditos con garantia
hipotecaria. Esto puede verificarse en el Centro Nacional de Registro.

6.- Forma de pago Segun la Ley para la Prevencion e ldentificacion de
Operaciones con Recursos de Procedencia llicita (‘Ley Antilavado’) el pago de
la vivienda tendra que realizarse siempre a través de una institucion bancaria
autorizada por el gobierno.

El pago de la vivienda debera pagarse a través de algun instrumento

financiero como cheque o transferencia bancaria. “El notario esta obligado a
dar fe de la forma en que se pago y también tendra que guardar copia de los S
documentos bancarios con los que se completo el pago”, dijo Pérez Almaraz.

.
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7.- Pregunta por los adeudos. Por regla general el vendedor debera tener al corriente las
boletas del impuesto predial y servicios como luz, agua y gas. “La omision en cualquiera de
los pagos o cuotas anotadas, ocasionara que el nuevo propietario (comprador) adquiera
todas esas deudas y debera pagarlas”, dijo Rodolfo Zamora.

8.- Elige un crédito hipotecario. Compara al menos tres hipotecas con diferentes
instituciones financieras, tomar en cuenta el CAT, la tasa de interés, el plazo, las )
comisiones, la cobertura y costo de los seguros de vida y danos y el pago por mil, agrego
Rodolfo Zamora, de Creditaria.

9.- Ten paciencia. De acuerdo, Antonio Ramirez, asesor de ARX Patrimonium, el tiempo
promedio del proceso de compraventa puede ser desde 20 dias cuando la operacion es de
contado, hasta 2 meses cuando es con crédito.

10.- Informate Para poder enterarte de la oferta de inmuebles asi como la variedad de
créditos hipotecarios disponibles en el mercado no podras eludir el paso de informarte.
Existen innumerables sitios en internet en los que se ofertan casas y departamentos
huevos y usados, y en los que puedes segmentar tu busqueda de acuerdo al precio y zona ~
que deseas. La oferta de créditos tambien es variada en el monto, enganche, tasas'y
facilidades que ofrecen. Compara mas de uno para saber cual te conviene.

.
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5. Impuestos que cada comprador debe de
pagar

Los impuestos a pagar por parte del comprador son cantidades de dinero que
los clientes NO siempre toman en cuenta al momento de comprar una
propiedad.

ALCABALA - Transferencia de Bienes Inmuebles

Para calcular este impuesto, se le resta al precio de la propiedad $28,571.43
y a ese monto se le calcula el 3%, por ejemplo:

Si el precio de la casa es de $100,000.00 se le restan los $28,571.43
resultando $71,428.57, a este monto se multiplica por el 3% quedando un
impuesto a pagar de $2,142.85. Este impuesto se le paga al notario al
momento de la escritura. ~




Derechos de registro

Lista de aranceles CNR

- Inscripcion de compraventa - $0.63 por cada centena o fraccion de centena del valor de la compraventa.
- Inscripcion de usufructo - $0.63 por cada centena o fraccion de centena del valor del usufructo.

- Hipoteca mercantil - $0.38 por cada centena o fraccion de centena del valor de la hipoteca.

- Hipoteca abierta - $0.63 por cada centena o fraccion de centena del valor de la hipoteca.

La cantidad minima que se pagara en el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas es $8.86

La cantidad maxima que se pagara en el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas es $5,400.00

Gastos Notariales

Los porcentajes o tarifas son establecidas por cada notario.

Es recomendable asesorarse de un buen abogado que trabaje de la mano con usted durante todo el proceso \
de la transaccion hasta el desembolso.

R
T L




6. Cuestionario a responder para conocer
mejor el tipo de propiedad que busca

1. ¢Cual es el uso que se le dara a la propiedad: residencial, comercial, industrial,
recreativo o inversion?

2. ¢Cuales son las posibles ubicaciones?, ¢Como le gustaria su propiedad en residencial o
en condominio?

3. ¢Cuanto es el presupuesto maximo con el que cuenta para la compra de la propiedad?

4. ¢ Cuales son los requerimientos minimos que deben de cumplir la propiedad: No. de
habitaciones, No. de parqueos, area de terreno, area de construccion, etc.?

5. ¢ En cuanto tiempo estarian realizando la compra de la propiedad?. ¢ Es urgente
encontrar la propiedad?

6. ¢Como estaria realizando la compra de la propiedad, a través de financiamiento
bancario o de contado? Si es a través de financiamiento bancario ¢ya cuentan con su pre-
calificacion bancaria? ¢ya cuenta con algun ejecutivo bancario que les colabore?

7. ¢Que dias y horas son mas conveniente para usted para ir a ver propiedades?




7. Anexo - Ejecutivos bancarios

BANCO AGRICOLA
Centro Financiero Colonia Escalon
No. 3635, San Salvador

Contacto: Erick Hernandez
Celular: (503) 7851-2894

Email: mohernan@bancoagricola.com.

SV

BANCO DAVIVIENDA
Blvd. Orden de Malta, Santa Elena
Antiguo Cuscatlan, La Libertad

Contacto: Rhina Guardado
Teléfono: (503) 2505-4169

Email: rhina.guardado@davivienda.co
m.sv

BANCO PROMERICA
Centro Comercial La Gran Via
Antiguo Cuscatlan, La Libertad

Contacto: Daniel Recinos
Celular: (503) 7707-7647

Email: jrecinos@promerica.com.sv

BANCO SCOTIABANK
Centro Comercial La Joya
Santa Tecla, La Libertad

Contacto: Javier Barahona
Celular: (503) 7098-7928

Email: javier.barahona@scotiabank.co
m.sv



mailto:mohernan@bancoagricola.com.sv
mailto:rhina.guardado@davivienda.com.sv
mailto:jrecinos@promerica.com.sv
mailto:javier.barahona@scotiabank.com.sv

7.1. Anexo - Asesores Inmobiliarios

- Nombre: Carlos Vasquez - Nombre: Milton Ortega (Zona Occidente)
Correo: multiraices@yahoo.com Correo: miltongeovani.ortega@yahoo.com
Celular: 7748-7903 Celular: 7251-1522
- Nombre: Ernesto Giron - Nombre: Sandra Bernal
Correo: egiron@bienesraicesenelsalvador.com Correo: sebesainmobiliaria@gmail.com
Celular: 7737-0951 Celular: 6187-5783
- Nombre: Ignacio Orellana - Nombre: Silvia del Valle '
Correo: i.orellana@bienesraicesenelsalvador.com Correo: sedelvalle@me.com |
Celular: 7001-2367 Celular: 7870-6667
- Nombre: Luis Torres - Nombre: Victor Recinos =
Correo: Itorres@bienesraicesenelsalvador.com Correo: vr.asesorinmobiliario@gmail.com
Celular: 7840-4349 Celular: 7104-7819 L
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