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Todos los PRIMEROS, son memorables: El primer carro, primera
novia o novio, primer viaje, etc... Siendo nuestra primera vivienda
uno de los ms gratificantes. Sin embargo, esta agradable sensacin
de tener nuestro primer techo, se puede convertir con facilidad en
una pesadilla si no tomamos en cuenta ciertos detalles. Esta gua
recopila el punto de vista de los ms destacados profesionales en el
mbito inmobiliario. Sus consejos y recomendaciones sealan los
puntos claves que todos debemos analizar en el momento que
decidimos adquirir nuestro primer techo. Hemos organizado este
compendio alrededor de la historia de una joven pareja que se
empieza a embarcar en su primera vivienda, una situacin con la que
muchos de nosotros nos podemos identificar y que estos expertos en
la materia tienen para aconsejarnos.
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Manuel L A H I s T o R I A D E

UN CAso DE EsTUDIo PoR ARGENTARIUM

& Melissa

1.1


	
tarde un sbado en la noche, Melissa me escribi al celular:
Jefe!, y me mand una foto del anillo de compromiso que su novio
Manuel le acababa de obsequiar. Con los dos me una una relacin
profesional y de amistad de muchos aos, y celebr aquel compromiso
como el mo.

Ambos jvenes profesionales son bien maduros, y tienen claras sus
metas indivi-duales y compartidas. Una de ellas, me cont Melissa
cuando lleg a la oficina el lunes, es su primer hogar.

Esa primera vivienda sera la ms grande inversin de sus vidas, y
desde ya haban de-cidido organizarse para hacerla de la mejor
manera posible.

Estn pensando alquilar o comprar?, le pregunt, para ver por dnde
iban los planes de los trtolos.

Manuel est decidido a comprar, pero yo no estoy tan segura...
Pienso que debemos explorar las diferentes opciones. T qu opinas,
Alejandro?.lentamente se lleGa ms lejosAunque el proceso de
adquirir un primer hogar es sencillo, no deja de ser nuevo para la
mayora de las jvenes parejas, y requiere una planificacin,
preparacin y acciones previas que deben sopesarse y ejecutarse con
tiempo.

Hacerlo de forma improvisada, por los montos en riesgo, puede
ser devastador.

Yo pienso que Manuel no debe cerrarse a la posibilidad de
alquilar... Es una opcin ms que debe evaluarse, igual que la de
comprar una vivienda.

ACoMPAEMos A EsTA PAREJA PoR LAs PREGUNTAs qUE ELLos HACEN A Los
EXPERTos qUE sABEN Los PAsos A ToMAR CUANDo sE DECIDE CoMPRAR o
ALqUILAR.
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Melissa asinti. Luego nos sentamos a revisar los

nmeros de alquilar versus comprar, pero en este momento tan
inicial, toca estar abierto a todo, le coment a mi querida compaera
de trabajo.Recuerden algo: As de importante como

es la decisin que tomarn ahora, deben saber tambin que no est
predeterminada ni grabada en piedra.a Qu te refIeres, alejandro?Que
no necesariamente esa vivienda con la que ustedes inaugurarn su
matrimo-nio ser la misma, ni en el mediano, ni en el largo plazo.
Consideren comenzar pequeo y crecer poco a poco.

Por ejemplo: El cuando ustedes se casen o comiencen a vivir
juntos determinar la

necesidad de su primera vivienda. Ser que pueden darse un
tiempo, para poder irse pre-

parando, y mejorar en trminos personales y financieros?,
pregunt.

Es una posibilidad, claro que s. Incluso, hemos pensando comprar
en planos un pequeo apartamento, me adelant Melissa. Para que nos d
tiempo a acumular un buen inicial, y podamos comenzar debiendo la
menor cantidad posible.

Excelente! Y recuerden que de tomar esa ruta, deben evaluar la
mayor cantidad de pro-yectos, para conocer el historial y solvencia
de los constructores, el perfil de los otros compra-dores y del rea
donde viviran.

Melissa sonri. Estamos en eso. Algo que me preocupa es la
distancia, pues aunque las opor-tunidades ms econmicas estn en las
afueras de la ciudad, tenemos que pensar en el costo de transporte
para ambos... E incluso en la misma seguridad, que slo se complica
cada vez ms.

prImeros pasosYa veo, y me alegra mucho que ustedes se

estn dando tiempo para tomar su decisin.
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Aprovechen este perodo para tomar estas cinco acciones en lo
financiero.primero: Melissa, an sin casarse, vayan planificando sus
finanzas conjuntamente. Compromtanse con un presupuesto bsico, por
lo menos para lograr su primer ahorro pro-gramado en comn.segundo:
Aunque luego revisaremos cunto pueden invertir en una primera
vivienda (si es que deciden comprar), presupuesten desde ya, un
ahorro del 40% de sus ingresos conjuntos para engordar la cuenta
del inicial, y tambin

para los gastos que vendrn de su eventual mudanza.no es mucho
40%, alejandro?

Quizs. Pero como viven con sus padres, oblguense a ese ahorro.
En cualquier caso, guarden lo ms que puedan ahora... y luego un
poco ms. Ya vers lo conveniente que ser posteriormente!tercero:
Asegrense de que esos fondos se depositen en una cuenta de ahorro
programa-da que ofrecen muchas entidades.

A mayor monto, mayor tasa de inters. Con cada RD$10,000 que
acumulen, maximcen-

lo, abriendo un depsito a plazo fijo con tasas hasta dos y tres
veces mayores que las cuentas de ahorro. OK?

Perfecto. y es tan importante depositarlo en una nica cuenta de
ahorro?

S, Melissa. Luego, cuando el banco o la aso-ciacin vaya a
evaluar su capacidad de pago, podr constatar que as como fueron
discipli-nados en su ahorro, podrn serlo tambin en el pago de su
hipoteca.cuarto: manuel y t han revisado su historial de crdito
recientemente?

PROMOTORES CORREDORES

CONSTRUCTORES EL ROL DE LAS FIDUCIARIAS

VENTAJAS FIDECOMISOPARA COMPRA.

PROCESOS EINTERACCINFIDECOMISOS

BONO VIVIENDASECONMICAS

LA COMPRADE TU VIVIENDA

COMPRA Y VENTA

AGRIMENSORES Y TTULOS

REGMENES DE CONDOMINIOS

LA NEGOCIACINDE TU PRSTAMO

ANTESDE TOMAR

TU PRSTAMOLA SOLICITUD

DE TU PRSTAMO
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- Pagos en cmodas cuotas mensuales - Financiamiento hasta 80%
valor de inmueble - Planes de pagos de cuotas extraordinarias -
Eleccin de da de pago- Consultas y pagos va canales electrnicos -
Seguros de vida y propiedad - Emisin gratuita Tarjeta de Crdito -
Plazos hasta 20 aos- Contamos con un Departamento de Negocios
Inmobiliarios - Perodo de gracia de hasta 6 meses para el pago de
capital

En el Banco Lopez de HAro, tenemos el financiamiento

para la vivienda de sus sueos

$

Sguenos enwww.blh.com.do

BANCO LOPEZ DE HARO Tel.: 809-535-8994 Punta CanaSan Pedro de
Macors

La Julia Almacenes Unidos Acrpolis NacoArroyo Hondo

La Romana Casa de Campo

Tasa fija a un ao: 10.95% Sin tasa fija: 10.50%


	
Melissa y Manuel se sentaron juntos frente a m para contarme de
su compromiso y sus planes para adquirir una primera vivienda.

Aunque estaban felices, hasta radiantes, por lo menos la
prometida estaba un poco preocu-pada con la decisin de si comprar o
alquilar su primer hogar.

lder, me advirti Manuel, como dejndo-me claro que el tema no se
debatira mucho, yo no creo en eso de alquilar. ser que me sale mi
pap, pero a m me gusta la idea de tener lo mo.

Sigui: Pagarle a alguien por usar algo, y que al final no me
quede nada ms que el gasto? No creo, no.

Sonre, pues Manuel expresaba, ms que una idea racional o bien
pensada, un sentimien-to muy humano que todos tenemos de poseer lo
propio, de asegurar el techo de la familia, y de aspirar a una
estabilidad y una permanencia que es difcil visualizar con un
alquiler.

Sonrojada y bajando la mirada, Melissa me confes: Sindote
sincera, no. Me da ver-genza hablar de eso en particular... Tiempo
atrs tuve un problemita con una tarjeta de crdito que no le he
contado.

Pues pirdela! La vergenza, quiero decir. As como se intercambian
pruebas de labora-torio, deben intercambiarse sus historiales de
crdito. Vanlo como un proyecto en comn y apyense para fortalecerse
y corregir cualquier debilidad o error del pasado. De eso se trata
el matrimonio, verdad? Tienen tiempo, incluso para construir y
mejorar su score de crdito.

As haremos, Jefe. Y el quinto paso?Llmate a Manuel de una vez, y
dganme

adnde les llevar a almorzar para celebrar ese compromiso!
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Manuel, le dije a mi querido pupilo, Te en-tiendo como no te
puedes imaginar pero... Una pregunta: Han siquiera considerado la
opcin de alquilar?

Algo ansiosa, Melissa ni lo dej responder: Pues no, Alejandro.
Aunque le he dicho que tenemos que explorar todas las alternativas,
Manuel est cerrado en su decisin. Pero dinos, por favor, si crees
que es algo que debemos explorar.costos y desventajas del dueo

Una decisin de esta envergadura no es para tomarla a ciegas. Est
muy bien tener su preferencia, pero tomando en considera-cin el
impacto tan grande que comprar una vivienda tiene en su situacin
patrimonial, como mnimo les obliga a considerar todas las
alternativas.

Adelante, Lder, lo escuchamos, acept decir el joven Manuel,
resignado ante la in-fluencia de su prometida.

Ambos deben recordar, en primer lugar, que esta es una decisin,
adems de emocional y muy personal, econmica.no se cieguen. no
permitan que los patrones de otros, sean de sus padres o de una
idea ro-mntica de ustedes mismos, les evite tomar un camino
racional.

en segundo lugar, recuerden algo: esta no ser la primera y nica
vivienda para su nueva familia. Como les dije antes, hay un momento
para todo, y es casi seguro que en la medida que su hogar crezca,
bien podra ser necesario mudarse a una propiedad ms grande.

Eso lo hemos pensado, admiti Manuel.El punto es, continu, que al
momento de

comprar asumen unos costos, a veces ocultos, que podran no
recuperar en el caso de que luego vayan a mudarse y adquirir otra
propie-dad en el futuro cercano.

Cmo cules? Por ejemplo, los gastos involucrados en la adquisicin
de una propie-dad (tanto de impuestos como con la banca), adems de
las comisiones que tendrn que pagar al corredor que eventualmente
les vender el apartamento.

A m esos costos no me preocuparan, les admit, Si ustedes me
aseguraran que estarn en la casa por un buen tiempo, digamos que 10
aos. Pero, Es se el caso?

al momento de comprar asumen unos costos, a veces ocultos, que
podran no recuperar en el caso de que luego vayan a mudarse.
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Realmente, no. Es como dices, Alejandro..., reconoci Melissa,
Ojal que esta sea una casa de transicin, pues la que hemos visto
hasta ahora es slo de dos habitaciones, y nuestro sueo (que incluye
dos o tres hijos) requiere una casa algo ms grande.

S, es lo lgico y ojal que as sea. Pero tambin quiero que piensen
en esto: No crean que un apartamento se vende, en todo momento,
como pan caliente.

Depender mucho del mercado, de la oferta que haya de otras
propiedades, del desarro-llo y perfil del residencial donde
compren, y de la situacin econmica del pas en general al momento de
vender.

Aunque personalmente estoy convencido que los bienes races son
buenas inversio-nes en el largo plazo (digamos, a ms de cinco aos),
tampoco puedo asegurarles que si deciden vender en slo 24 o 36
meses lo podrn hacer fcilmente, ni en las mejores condiciones.
Comprenden?

Esquivndome la mirada, y comprensi-blemente molesto, Manuel
reiter: Pero Alejandro, alquilar es tirar dinero a un zafacn, eso
no tiene sentido.depende, manuel, depende!Investigaron los
alquileres en propiedades parecidas? Ya me dijiste que no. Te
sorprende-ra saber que hay momentos, como el actual en muchas
partes de Santo Domingo, donde una propiedad que para adquirirla
tendras que pagar una cuota de prstamo de RD$40,000 la puedes
alquilar por solo RD$20,000.Me consta, asinti Melissa. He visto
varias ya, aunque de menor valor.

Adems de los gastos que les seal anterior-mente, hay otros.
Algunos obvios, como son los de mantenimiento, del condominio, de
mejoras necesarias (que siempre hay que hacer!), de seguros y hasta
de impuestos (el necio impuesto del 1% si la propiedad excede
RD$6.7 millones). Si alquilaran, estos gastos correran por cuenta
del propietario, y no de ustedes.
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tambin sabemos que estn perdiendo la oportunidad de poner el
milln a producir, bien invertidos y con relativamente poco riesgo,
hasta rd$10,000 mensuales.

Claro, el costo ms importante es el menos evidente. Me refiero
al de oportunidad. Es decir, que si ustedes cuentan con un ahorro
de RD$1,000,000 que pondran como inicial para el prstamo
hipotecario, ese es un dinero que ya comprometieron en varilla y
cemento.

Manuel: Si, Lder. En varilla y cemento, pero tambin aumentando
en valor.

Depende, Manuel, depende. Eso lo sabrn al momento de vender.

Ahora bien, Existe la posibilidad de que no logren vender a un
precio que les permita re-cuperar el monto invertido, todos los
costos y algo de ganancia?

Ambos jvenes asintieron: Existe.Tambin sabemos que estn
perdiendo

la oportunidad de poner el milln a produ-cir, bien invertidos y
con relativamente poco riesgo, hasta RD$10,000 mensuales. Y ese es
un dinero que, capitalizndolo, podra servirles para luego comprar
su casa ms grande y con menos deuda.

manuel y Melissa no compraron la vivienda que tenan vista.
Despus de pensar en lo que conversamos, decidieron alquilar. No
hablamos ms al respecto, hasta despus, cuando regresaron de su luna
de miel.

Quien se me acerc fue Melissa, en el trabajo. Todava bronceada
de una larga y romntica estada en el Norte, me inform, ms
tranquila, de su decisin.

Jefe: Tenamos pensada una propiedad muy bonita, en las afueras
de la ciudad. Aunque contbamos con el inicial de 20% del valor del
apartamento, la cuota del prstamo, igual nos iba a salir en RD$36
mil, me cont Melissa.

Eso est bien. Por lo menos tenan ese inicial. He visto parejas
meterse en los hipo-

En conclusin, Melissa y Manuel, deben pensar un poco ms su
decisin. Es demasiado importante para no hacerlo.

De acuerdo, Alejandro, de acuerdo...
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tecarios con slo 10% del valor de la propiedad, y eso es un
error, le dije,

como para apoyarla en su decisin.Pero, muy curioso yo, le
pre-

gunt, Qu les convenci para no comprar, sino alquilar su primera
vivienda?

Melissa, sonriente, respondi: Bueno, realmente la decisin no fue
alquilar. Ms bien, decidimos posponer la compra. Que por qu? Por
varias razones.En primer lugar, ese 20% de inicial

representaba el 100% de todos nuestros ahorros. Una vez le
pagramos eso al cons-

tructor, nos quedaramos sin un centavo, ni siquiera para irnos a
Cabarete de luna de miel como hicimos.

Record lo que siempre has dicho, de la im-portancia de tener un
fondo de emergencia para cubrir gastos fijos, incluyendo las cuotas
de los prstamos.

La realidad, Jefe, es que en ese escenario bamos a estar
viviendo de nmina en nmina, sin ningn tipo de reserva.

Le dije: Ustedes dos fueron, ms que pru-dentes, sabios. Al
final, no slo se trata de tener un techo propio. La idea tambin es
poderlo disfrutar en paz, y en ese escenario que me cuentas se
exponan a situaciones de mucha tensin.

As es, Alejandro. Adems, Manuel y yo re-visamos nmeros con lo
que nos dijiste de alquilar versus comprar, y camos en cuenta,
luego de investigar, que una propiedad muy parecida a la que bamos
a comprar se alquila-ba con RD$16 mil Es decir, que tendramos un
ahorro de RD$20 mil Mensuales!.

Melissa sigui: No, no me mires as. Te conozco. Creme, la idea no
es que vamos a gastar ese dinero. Decidimos que durante los prximos
24 meses lo seguiremos pagando, pero a nosotros mismos, no al
banco.

Sonre. Explcame ms.

realmente la decisin no fue alquilar. ms bien, decidimos
posponer la compra
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manu y yo ya nos habamos planificado para la cuota mensual de
rd$36 mil. la mantendremos. rd$16 mil de alquiler y los otros rd$20
mil para una cuenta de ahorro programada.

Es decir, no le pondremos la mano a ese dinero, sino que lo
combinaremos con el dinero de nuestro inicial, que tambin lo
estamos invirtiendo, de tal forma que en aproxima-damente 18 meses
(ms o menos), nuestro inicial ser del 50% del valor de otra
propie-dad ms grande que tenemos vista y en la que podremos ver
crecer nuestra familia con tranquilidad.

Pero Melissa! T ms que ingeniera pareces banquera!, la
relaj.

Qu va, Jefe. Fue una idea de los dos. Pos-pusimos comprar por
dos razones adicionales. Revis mi historial de crdito por el
problemi-ta que tuve con la tarjeta hace dos aos. Aunque sald la
mora hace tiempo, todava impactaba mi score de crdito. Consult, y
me aseguran

que en dos aos de buen manejo ya eso no afectar negativamente mi
acceso al crdito.

As es. buena idea. y la otra?La estabilidad laboral de Manuel.
Aunque

a l le va muy bien en su trabajo, todava no ha cumplido su
primer ao, y pensamos que es conveniente, para fines de avalar sus
in-gresos y capacidad de pago frente al banco, que tenga dos, casi
tres, aos de ingresos registrados en nmina.

decidimos que durante los prximos 24 meses lo seguiremos
pagando, pero a nosotros mismos, no al banco

Eso s, Alejandro. Cuando llegue el momento nos tienes que ayudar
a elegir y a negociar nuestro prstamo hipotecario con el banco. Nos
lo prometes?

Dos aos despus Iba con Melissa rumbo a uno de los bancos que
ella y Manuel estaban considerando para tomar su prstamo
hipote-cario. En el camino, revisamos algunos de los temas que
estaban preocupndoles.

La parejita estaba en mucho mejor situa-cin ahora que de recin
comprometidos. Todo haba marchado, segn lo planificado, y tenan una
excelente situacin para negociar con los bancos y las asociaciones
de ahorros y prstamos.

melissa haba logrado llevar su score de crdito hasta ser aaa+,
mientras que manuel se estabiliz en su empresa.

Ambos como pareja haban sido lo suficien-temente disciplinados,
con mucho esfuerzo, para mantener su plan de ahorro programa-do, a
tal punto que en el tiempo transcurrido
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lograron duplicar su ahorro inicial, adems de haber establecido
su fondo de reserva para cualquier emergencia.

Tenas razn con lo del fondo de reserva, me coment Melissa.

El ao pasado pasamos un susto mdico que, aunque afortunadamente
pas sin mayor contratiempo, pudimos enfrentarlo financiera-mente,
manteniendo nuestra paz y estabilidad financiera.

Dos factores se aliaron a favor de la pareja: Ambos aumentaron
sus ingresos, y lograron duplicar el monto del inicial.

En vez de comprometer el 30% de sus in-gresos combinados para el
pago de su cuota hipotecaria, solamente le asignaran un 20%. El
otro 10% servira para complementar sus ahorros del retiro.

Evaluaron diferentes alternativas de prstamos hipotecarios, y se
decidieron por un plazo de 15 aos. Aunque en algunos bancos les
vendieron la idea de pagar en 30 aos, la descartaron.

el ao pasado pasamos un susto mdico que, aunque afortunadamente
pas sin mayor contratiempo, pudimos enfrentarlo financieramente,
manteniendo nuestra paz y estabilidad financiera.

Eso es un gancho, Alejandro. Es verdad que la cuota iba a ser ms
baja, pero con un plazo a 30 aos, al ao 10 todava deberamos lo
mismo.

Le dije a Melissa que aunque me pareca bien esa idea, era
importante que la cuota fuera manejable para ambos.

s, lo es. Y tenemos nuestro fondo para emergencias. Voy ms all.
Lo tomaremos a 15 aos, pero cada vez que podamos, haremos pagos
extraordinarios, para saldar ms rpidamente.

Jefe, me dijo, Lo que quiero es que nos ayudes a escoger el
mejor banco para el hi-potecario. Con cul nos vamos? O son todos
iguales?

Qued en tomarme un caf con Manuel y Melissa en el centro
comercial donde ellos haban hecho la ltima tarea que les haba
asignado. Luego de ordenar algo de tomar, Melissa sac la
computadora para ver:
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en cul banco o asocIacIn tomaran su prstamo? Esto es bastante ms
complejo de lo que yo me imaginaba, Alejandro, me adelant Melissa,
en lo que abra su hoja que resumimos arriba.

Yo pensaba que para sacar un prstamo, lo nico que importaba era
la tasa de inters, pero, al buscar las otras informaciones que me
indicaste, veo que hay muchas otras variables que debemos tomar en
consideracin, suspir Melissa.

As es, Melissa. Pero por lo menos no tuviste que moverte
demasiado. En este mismo mall estn casi todas las entidades
financieras donde tenas que hacer tu tarea y, por lo que veo, lo
has hecho de mil maravillas.

En efecto, frente a nosotros se abri una hoja de Excel donde,
entidad por entidad, se desglo-saban las tasas de inters, las
comisiones y otros gastos que determinaran la cuota mensual del
prstamo hipotecario de nuestra parejita.

Haba algunos gastos que Melissa descono-ca. Por ejemplo,
Alejandro, eso de que me cobraran una comisin por saldar el prstamo
de forma anticipada es nuevo para m.

Si, Melissa. Algunas entidades tienen esa poltica, pero observa
que no todas la tienen, y que su severidad depender de si les
prepagas el prstamo antes de 12, 24 o 36 meses.

Eso veo, Jefe. Tambin observo que hay di-ferencias en cuanto a
las plizas de seguro. Algunos bancos aseguran el valor del
prsta-mo, y otros el valor de la propiedad.

Correcto. Y es importante que tu vivien-da est bien asegurada.
Al final del da es tu principal activo, una parte fundamental de tu
patrimonio. Independientemente de si tienes un prstamo o no, espero
que siempre man-tengas un buen seguro sobre la propiedad.

Segu: Observa tambin que el seguro de vida aplicar para ambos,
pues son co-deu-dores en el prstamo. Incluso, hay algunas entidades
que, adems de asegurar el saldo

eso es un gancho, alejandro. es verdad que la cuota iba a ser ms
baja, pero con un plazo a 30 aos, al ao 10 todava deberamos lo
mismo.
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del prstamo en caso de muerte, lo hacen en caso de
discapacidad.

Excelente pregunta! En la medida de lo posible, mi recomendacin
es que te vayas por las tasas fijas... Y mientras fijas por ms
tiempo, tanto mejor.por qu, jefe?Es un tema de perfil de riesgo.
Siendo ste su primer gran prstamo, ya de por s, ustedes estn
asumiendo un compromiso muy grande. Aunque ahora mismo las tasas de
inters son muy atractivas, debes recordar que no siempre se quedarn
en ese nivel. Es decir, que bien podran subir a futuro.

No me asustes!, exclam Manuel, que haba permanecido callado.

No es asunto de miedo, Manuel. Slo quiero asegurarme de que
ustedes sepan que ese 10.0% que ahora ofrecen algunas entidades
podra variar.

que cunto? No podra decirte, pero en los ltimos aos, esas tasas
han promedia-do 12.5%, y han llegado a subir hasta 15.2%. Volvern a
subir tanto? No lo s. Quizs no en los prximos 12 o 24 meses, pero
es importan-te saber que podrn pagar la cuota mensual de llegar a
subir a esa tasa de inters. OK?

Listo, Alejandro. Estamos claros.Pues si tienen eso claro,
brindemos por su

primera hogar y su primer prstamo hipoteca-rio. Muchas
felicidades!

alejandro: en cuanto a las tasas, por cul me voy? tasa fija o
variable?
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un bate y una pelota de bisbol cuestan RD $110, si el bate
cuesta RD$100 ms que la pelota, cunto cuesta la pelota? Manuel,
Melissa, qu contestaran ustedes a una sencilla pregunta como la
anterior? RD$10? RD$100? RD$20?

He realizado esta pregunta un sinnmero de veces, y en el 90% de
los casos la respuesta resulta incorrecta; muy pocos contestan
ade-cuadamente: RD$5. Hagan sus clculos, y lo comprobarn. Si la
pelota cuesta RD$10, en-tonces el costo total sera de RD$120 (RD$10
la pelota y RD$110 el bate), no RD$110. La res-puesta correcta es
de RD$5 (RD$5 la pelota y RD$105 el bate).

Los frecuentes errores con el resultado de este simple ejercicio
de lgica me motivan de entrada- a compartir una buena y una no
tan

buena noticia. La buena es que he descubierto que fallar aqu,
nada tiene que ver con lo bueno o malo que seamos en matemticas. La
no tan buena: la razn por la que fallamos es que nuestro cerebro
est programado para ahorrar energa tomando decisiones rpidas.

Es as como -todos los das- terminamos, aunque no queramos,
desvindonos de pen-samientos y comportamientos ptimos, y sensatos
por tomar atajos mentales.

por qu es importante esto? Porque ustedes estn a punto de tomar
una decisin financiera y, de los millones de decisiones que debern
tomar en su vida, comprar o arren-dar una vivienda es una de las
que mayor impacto terminar teniendo sobre sus Finanzas
Personales.

controlando el yo quieroj u a n c a m I l o G o n z l e zSE HA
ESPEC IAL IZADO EN LA INVEST IGACIN, D ISEO Y EVALUACIN DE
PROYECTOS DE APRENDIZAJE EN F INANZAS, Y D IR IGE ACTUALMENTE
ACCENDO, UN LABORATORIO DE EDUCACIN F INANCIERA EN COLOMBIA.

A L I N E A T U s o B J E T I V o s

1 . 2 . 1
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comenzando por el prIncIpIoEmpecemos por aceptar que una de las
mayores dificultades frente a comprar o arren-dar es que no existe
un solo lugar donde est toda la informacin que necesitaran para
tomar la mejor decisin y, que si lo hubiera, seran tantas las
variables y escenarios que tendran que considerar, que humanamente
no contaran con la capacidad para analizarlos.

Aceptemos tambin que, si bien no hay verdades absolutas en
Finanzas Persona-les, aprovechar las herramientas que brinda la
Educacin Financiera para evaluar las op-ciones, permite tomar
decisiones informadas, aunque a la luz de la economa, o de la
opinin de sus familiares y amigos esas decisiones pa-rezcan
irracionales.cules son, entonces, los aspectos emocIonales y los
aspectos racIonales Que jueGan a la hora de decIdIr y cmo hacerlo
de cara a comprar o arrendar nuestra prImera vIvIenda?El primer
ejercicio lo llamar maten sus teoras preferidas, y busca superar lo
que los cient-ficos denominan los sesgos de confirmacin, es decir
descartar las nuevas informaciones que contradigan sus creencias;
tambin de dis-ponibilidad, que significa afirmar que algo es
cierto, en funcin de la facilidad con que se les ocurren ejemplos;
y de la prueba social: creer que cuntas ms personas encuentran
correc-ta una idea, ms correcta es.

Si antes de decidir, ya tienen opiniones como arrendar es darle
la plata a otro, comprar significa construir un patrimonio, los
precios de la vivienda siempre suben, o con una casa propia, uno
siempre tiene un respal-do seguro, dense la oportunidad de
encontrar argumentos que demuestren lo contrario, y evalen el peso
de los mismos antes de tomar-los por ciertos.

El segundo ejercicio consiste en alinear los objetivos
personales y familiares con la de-

hay que alinear los objetivos personales y familiares con la
decisin de compra o renta.
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cisin de compra o renta. Para esto pueden preguntarse: para qu
queremos realmente el inmueble?, y cmo cambian nuestros planes
personales y profesionales en caso de comprar o arrendar?

Piensen, por ejemplo, que si son personas que prefieren la
flexibilidad y movilidad laboral, as como estar siempre cerca de su
trabajo, podra ser ms ventajoso arrendar.no olvIden los
numerItosFinalmente, hablemos de nmeros. Para esto, es necesario,
ante todo, que las opciones sean comparables, algo as como sumar
manzanas con manzanas, y no con peras o mangos. Tanto el inmueble
que arrendaran, como el que com-praran, deben ser lo ms similares
posible.

en este caso, el clculo ms simple para evaluar la decisin sera:
si al sumar las cuotas de arrendamiento, stas son menores,
calcu-ladas anualmente, a lo que pagaran por los intereses del
crdito, ms los costos de re-paraciones, impuestos, seguros y cuotas
de administracin, sera conveniente arrendar, destinando el
excedente de dinero que paga-ran en la cuota del crdito a una
inversin.

En cambio, en el momento en que el costo de arrendar sea mayor
al costo que pagaran por el crdito hipotecario, lo ms recomendable
sera comprar.-Qu es mejor entonces? -No se desesperen, pero la
respuesta es depende. Se trata de una evaluacin que debe

basarse en sus preferencias, expectativas y planeacin
financiera, as como en la coyuntu-ra y perspectivas econmicas del
momento en que quieran tomar la decisin.

Sin embargo, siempre ser preciso reconocer los sesgos en los que
pueden caer al momento de elegir, y si a esto le suman un anlisis
ri-guroso de sus capacidades financieras y del mercado de la
vivienda, tomarn la decisin adecuada para ustedes y su familia.

Las finanzas tienen algo de ciencia y algo de intuicin:
pregunten, investiguen, proyctense, asesrense y combnenlas en su
justa medida, es la frmula para no caer, ni en la ilusin del
control, ni en las trampas del deseo.
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bueno, Melissa y Manuel, a mucha gente no le gusta que le hablen
de nmeros, pero en estos temas saber hacer sus cuentas es sumamente
importante, y a m me ha tocado darles la pequea charla con las
cifras.

Comencemos por decir que la adquisicin de la primera vivienda es
una de las grandes metas de la mayora de las parejas que, como
ustedes, desean forjarse un futuro, y proveer un ambiente estable
para su familia. Sin embargo, la ilusin de lograr objetivos de gran
envergadura, muchas veces trae consigo la influencia de las
emociones al momento de tomar tan importante decisin.

Es por este motivo que al momento de evaluar la posibilidad de
adquirir una primera

vivienda, se deben identificar las utilidades a recibir y el
costo de obtenerlas.la utIlIdad y el costo de ser propIetarIo de
una vIvIendaLos beneficios de ser propietario de una vi-vienda
primaria se podran resumir en que permite la posesin y disfrute de
la propiedad, sus mejoras y los derechos que stos conlle-ven; funge
como instrumento de acumulacin y apreciacin de capital; provee
seguridad fi-nanciera; puede servir de colateral para tomar crditos
y, algo muy vital, provee tranquilidad emocional.

Visto los beneficios, no se pueden obviar los costos, como el
prstamo hipotecario, que es que la principal herramienta que
permite a los

mangos en tiempo de mangosl u I s a . v e r a s , c f a

E s P E R A E L T I E M P o C o R R E C T o

1 . 2 . 2

CFA, CON MS DE 10 AOS DE ExPERIENCIA EN MERCADOS F INANCIEROS
INTERNACIONALES. ACTUALMENTE ES SOC IO-FUNDADOR DE COLLEGA CAPITAL,
SRL, UNA F IRMA DE ASESORA EN GEST IN DE PATRIMONIOS.
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individuos y familias adquirir viviendas.pero qu significa
realmente tomar un prstamo? Desde la perspectiva de los resultados
obtenidos, y el costo de dichos re-sultados, podemos decir que un
prstamo no es ms que servicio que consiste en el derecho de
usufructuar la propiedad, mientras se acumula suficiente capital,
para completar el valor de compra de la propiedad.

Una vez realizado esto, es decir, cuando se salda el prstamo en
su totalidad, y slo en-tonces, es que se adquieren de pleno derecho
los dems beneficios. Dicho de otra manera, se paga un inters (un
gasto) por el derecho de ahorrar en un bien inmueble, mientras se
dis-fruta del uso del mismo.

Como sabemos, un prstamo se satisfa-ce mediante cuotas
peridicas, compuestas por una porcin correspondiente al inters, es
decir, al gasto o costo por el servicio, y otra porcin
correspondiente al capital a acumular a favor del valor de la
propiedad.

En la prctica, a lo largo de la amortizacin de un prstamo, el
gasto total por ese servicio, es considerablemente superior al
capital que est siendo acumulado. De hecho, durante la mayor parte
de la vida del prstamo, alrededor de un 75% del tiempo, por
ejemplo, los pri-meros 15 aos de un prstamo de 20 aos, el monto de
la cuota correspondiente a inters -gasto-, es significativamente
superior al monto correspondiente al principal, es decir a la
acumulacin de capital.

No obstante, tenemos otro importante costo, a veces olvidado. El
mismo se refiere a la abdicacin o renuncia a las rentas
finan-cieras que pudiera proveer el capital utilizado para adquirir
el inmueble. Dicho de otra manera, el costo de oportunidad.

En adicin, se debe considerar el gasto co-rrespondiente a una
pliza de seguro, la cual pudiera agregar entre 0.5% y 1% al costo
de ser propietario. Finalmente, habra que incor-porar algunos
gastos transaccionales, como

en la prctica, a lo largo de la amortizacin de un prstamo, el
gasto total por ese servicio, es considerablemente superior al
capital que est siendo acumulado.
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impuestos, gastos de cierre y gastos legales . -Ay, por favor,
ms al pasito, que no estoy

entendiendo mucho-No hay problemas, Mira Melissa, compi-

lando lo ya presentado, podemos ver que el costo de ser
propietario mediante fi-nanciamiento se puede resumir en la tasa de
Inters sobre el monto pendiente por saldar; el costo de
oportunidad, que repre-senta la tasa de rendimiento o la
rentabilidad dejada de perci-bir sobre los montos acumulados, es
decir, sobre el monto del inicial, as como de la proporcin de las
cuotas mensuales correspondientes a capital.

Tambin hay que tomar en cuenta los gastos de seguro, los
impuestos y los gastos de cierre y legales.

A los fines de realizar un ejemplo-ejercicio, tomemos en
consideracin las condiciones promedio del mercado actual. Al hacer
las va-

loraciones correspondientes, se puede estimar que para un
inmueble financiado al 80%, la sumatoria de los

gastos relacionados a una compra financiada ronda alrededor de
entre un 13.4% y un 14.2% anual

del costo total de la propiedad, para el primer ao.

Y esto es slo el gasto; habra que sumarle aproximadamente un
0.9% co-rrespondiente a los abonos a capital, lo cual representa un
flujo de caja total de entre un 14.3% y un 15.1% para el primer ao
.

Esto se reduce, conforme pasen los aos, pero no mucho: para el
ao 10, el flujo de caja necesario para susten-

tar la operacin todava representa poco ms de un 12%, aun luego
de conside-

rar ajustes por inflacin y apreciacin del inmueble.

Si tomamos un 13% anual como prome-dio, para los primeros 10
aos, del flujo de

caja necesario para sustentar una operacin
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de compra, y la comparamos con el mercado de alquileres de la
ciudad de Santo Domingo, el cual en los ltimos tiempos ha
promedia-do alrededor de un 8% del valor del inmueble, vemos un
diferencial de flujo de caja que ronda un 5% anual, a favor de la
decisin de alquilar.complementando al alQuIlerRecordemos los
beneficios en los cuales seg-mentamos la utilidad de ser
propietario de la vivienda en la cual se reside. Podemos ver
rpidamente que el alquiler cubre el primer be-neficio citado, de
permitir la posesin y disfrute de la propiedad, pues es se
justamente el ser-vicio recibido, y por el cual se paga una
renta.

Ahora bien, cmo obtiene un inquilino los dems beneficios que
obtiene un propietario? Ya vimos que en las condiciones actuales de
mercado, un inquilino podra tener un exceso de flujo de caja
superior al de un comprador, en alrededor 5% del valor total de la
propiedad, anualmente. Entonces, dicho inquilino puede utilizar
este exceso de dinero para ahorrar, e

invertir a travs de instrumentos financieros, en adicin al monto
que tena intencionado para que sirviera de inicial, en caso de
compra. He aqu, desde el mismo inicio dela operacin, la obtencin
del segundo beneficio menciona-do: fungir como instrumento de
acumulacin y apreciacin de capital.

Adicionalmente, se empieza a tener acceso a los dems beneficios
de manera prorrateada desde el origen de la operacin, engrosan-do
el valor neto de un individuo o familia. Este capital acumulado
puede ser utilizado como colateral para prstamos, o mejor an, para
realizarse autoprstamos.

Si proyectamos los clculos correspondien-tes, se puede verificar
que el inquilino de este ejemplo, ahorrando, e invirtiendo segn
des-crito, e incluso luego de hacer ajustes por aumentos de
alquiler, habra acumulado al cabo del ao 15 un capital financiero
superior al valor de mercado de esa propiedad , incluso despus de
ajustado por inflacin y apreciacin.

el inquilino, ahorrando, e invirtiendo, e incluso luego de hacer
ajustes por aumentos de alquiler, habra acumulado al cabo del ao 15
un capital financiero superior al valor de mercado de esa
propiedad.
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Esto significa que, con las condiciones de mercado que han
predominado en los ltimos aos, la opcin de alquilar, ahorrar e
invertir el excedente, puede permitir acumular suficien-te capital
para comprar una vivienda nueva, de contado, cinco aos antes de lo
que le tomara a un comprador en convertirse en nico e irrestricto
propietario de su vivienda.tranQuIlIdad emocIonalEste beneficio es
comnmente citado como la razn principal por la cual muchas
perso-nas favorecen comprar en vez de alquilar, an cuando desde el
punto de vista econmico-fi-nanciero, sea ms racional alquilar.
Ciertamente, no es para menos.Una pareja que decide alquilar tiene
que en-frentar la incertidumbre de permanencia en una misma
propiedad, mientras trata convertir dicha vivienda en un hogar para
su nueva familia.

Sin embargo, este enfoque tradicional no permite ver muchos
factores emocionales que

pueden verse agravados, en vez de benefi-ciados, al utilizar
bienes races como principal mtodo de acumulacin de capital.

Destacamos la liquidez limitada, lo cual pudiera impedir
solventar alguna situacin de gran trascendencia, y para la cual un
fondo de emergencia no fuere suficiente, por ejemplo, una
enfermedad terminal, discapacidad, pro-blemas penales, necesidad
inmediata de mudarse de ciudad o pas, escapar una revuel-ta civil,
entre otros; o incluso pudiera disuadir aprovechar diligentemente
oportunidades pro-fesionales o de inversin que requieran rpida
accin.

Tambin existe el riesgo de mudarse en una vivienda, y que al
cabo de poco tiempo se presenten situaciones que convierten a la
pro-piedad en menos deseadas, como filtraciones de difcil
reparacin, imperfecciones de cons-truccin que no fueron evidentes
en el pasado, vecinos poco civiles, cambios demogrficos en

la decisin de alquilar y construir capital mediante el ahorro y
la inversin financiera trae consigo una importante tranquilidad
emocional: la segregacin de los riesgos de flujo de caja y el
capital acumulado.
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el sector urbano donde se encuentra, o nuevas tecnologas en las
ms recientes construccio-nes, etc.

Todos estos son riesgos que pueden perturbar la tranquilidad
emocional del que compra, mas no as del que alquila, pues este
ltimo puede rpidamente, y con bajo costo, cambiar de vi-vienda.
Mientras tanto, el costo promedio de hacer lquida una vivienda
puede alcanzar hasta un 15%, cuando se consideran comisiones de
venta, el costo de oportunidad y el costo del dinero durante el
perodo de venta, impuestos, depreciacin de mejoras, entre
otros.

Por otro lado, la decisin de alquilar y construir capital
mediante el ahorro y la inversin finan-ciera trae consigo una
importante tranquilidad emocional: la segregacin de los riesgos de
flujo de caja y el capital acumulado. El que compra mediante
financiamiento, condiciona la recepcin final de los beneficios
esperados al cumplimiento con la totalidad de los pagos pautados a
lo largo de la vida del prstamo.

Esto quiere decir, que una familia que tenga ya 18 aos pagando
religiosamente su hipote-ca, por alguna situacin circunstancial,
como prdida de ingresos, discapacidad, entre otros, puede quedar
imposibilitada de realizar los pagos durante algunos meses,
perdiendo as su vivienda, y con ella, todo el capital que le tom
aos en acumular disciplinadamente.

En cambio, un inquilino tiene separado su capital econmico de su
vivienda, permi-tindole enfrentar con mayor facilidad una situacin
como la descrita, pues si se viera imposibilitado de seguir pagando
su alqui-

ler, perdera el beneficio del uso de la vivienda, pero su
capital financiero acumulado a travs de los aos quedara
intacto.

Para finalizar, debemos insistir en resal-tar que cada situacin
es nica. Puede haber coyunturas en las cuales la combinacin de
condiciones de crdito excepcionales, un precio de oportunidad,
caractersticas nicas del inmueble y expectativas de mercado
po-sitivas para el sector urbano en el cual se encuentra, puedan
cambiar radicalmente una recomendacin.

Por eso, cada individuo o familia debe ana-lizar su propia
condicin, la situacin del inmueble que desean evaluar para compra,
el entorno econmico y de mercado, adems de cualquier circunstancia
que pueda ayudar a la familia a tomar la decisin que mejor vaya,
acorde con sus objetivos de vida.
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estimados Manuel y Melissa, antes de decidirse a comprar una
vivienda, les recomiendo que saquen bien los nmeros, como les
explic Alejandro. sta probablemente sea la decisin financiera ms
importante de sus vidas; no la tomen de manera impulsiva. Recuerden
que estarn invirtiendo todos los ahorros que han acumulado al da de
hoy y los de los prximos 5, 10 o 15 aos!

Segn su situacin financiera, ustedes es-taran poniendo todos los
ahorros de los principales aos productivos de sus vidas en una sola
propiedad ilquida, que no resulta-ra fcil de vender de un da para
otro a un precio razonable de mercado, y que proba-

blemente no suba mucho de precio en los prximos aos, debido a la
gran cantidad de propiedades en venta que hay en el mercado
actualmente. No es difcil encontrarse en las calles de nuestro pas
un edificio con 5 letreros de Se Vende, y que al lado estn
construyen-do dos edificios nuevos.

De todas formas, si despus de pensarlo de-tenidamente deciden
comprar una vivienda, otro tema que deben de tomar en cuenta es si
van a comprar una vivienda lista o un proyecto en planos.

En caso de que se vayan a decidir por la segunda opcin, deben de
hacer nuevamente un anlisis al respecto, ya que sin darse cuenta
pudieran estar haciendo una terrible inversin.

los nmeros se sacan con pinzasj a v I e r l e n h . ACTUALMENTE
ES PROFESOR DE F INANZAS DE AULAHISPANA CON 10 AOS DE ExPERIENCIA
EN EL SECTOR F INANCIERO DOMIN ICANO.

C A D A C E N TA V o C U E N TA

1 . 2 . 3

36g u a P a R a l a P R i m e R a v i v i e n d a ( g P v )


	
Yo veo que mucha gente compra sus vivien-das en planos. La
constructora les imprime un plano con un diseo bien atractivo, y le
pro-porciona al comprador la facilidad de poder pagar poco a
poco.

S, eso es muy conveniente, pero la mayora de la gente ignora dos
factores muy impor-tantes a la hora de negociar el precio: el
riesgo del constructor, y el costo de oportunidad que paga por su
dinero.

Todos hemos escuchado sobre proyectos que se han quedado sin
terminar, porque quebr la constructora, de apartamentos con vicios
de construccin o entregados en una fecha mucho ms tarde que la
prometida.

El riesgo del constructor se refiere a la pro-babilidad de que
la constructora quiebre, y no

les entregue el apartamento a tiempo o con las caractersticas
acordadas. Por eso es muy im-portante investigar sobre la
trayectoria de la constructora encargada del proyecto que estn
considerando, y la experiencia que han tenido sus clientes con
ella.el costo de oportunIdad

Tambin hay gente que ignora el costo de oportunidad del dinero
que tiene que ade-lantar, es decir, el inicial, y las cuotas que se
pagan antes de que le entreguen la propiedad. Ese costo de
oportunidad son los intereses que ganaran, si en vez de adelantarle
dinero gratis a la constructora, lo tuvieran invertido, por ejemplo
en un certificado financiero bancario.

Adelantando dinero estn literalmente financiando a la
constructora, y sta debe pa-garles por usar nuestro dinero.

Esa es la razn por la cual, al comprar una vivienda en planos
deben exigir un descuen-to importante en relacin con el precio de
una similar que ya est lista. La proporcin de

ese descuento a exigir depender de qu tan buena paga sea el
constructor, la cantidad de dinero que tengan que adelantar, y el
tiempo que falte para la supuesta fecha de entrega.

En fin, si la vivienda no les sale significativa-mente ms barata
en planos, mejor ahorren, vayan ganando intereses, y cmprenla ms
adelante, cuando est lista. As no asumen el riesgo del constructor,
se ganan el costo de oportunidad, y probablemente puedan nego-ciar
mejor precio pagndola de una vez.

a qu te refieres javier?
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para Manuel y Melissa, Antes de tomar la decisin de comprar o
alquilar una vivienda, primero deben tener claras dos cosas, en las
cuales creo que muchas personas estn equivocadas. Estas son:el que
alquila est perdiendo su dinero, porque lo regala a otro. Esto es
falso. Alqui-lar una vivienda es como alquilar cualquier otro
servicio, como un carro o pagar por un ticket de avin. Te
beneficias del servicio que recibes, y no incurres en los altos
costos de ad-quirir y mantener ese bien o servicio que ests
alquilando.es mejor comprar, preferiblemente en planos, porque el
valor de la vivienda siempre sube. Totalmente falso tambin.
Recuerden que la pasada crisis mundial se origin en el

mercado inmobiliario. Yo, que viva en Estados Unidos en ese
entonces, vi los precios de las vi-viendas caer entre 25% y 30% en
la ciudad de Atlanta.

Una vivienda es un activo muy seguro, pero nada garantiza que al
momento de vender, su valor sea mayor que al momento de comprar,
sobre todo si descontamos el efecto de la inflacin.

Al momento de vender, el valor de la vi-vienda depender de
muchos factores, por ejemplo, la situacin econmica del pas, el
de-sarrollo del vecindario, etc., y muchas otras cosas que ustedes
no controlan.

Pienso que para una pareja como ustedes, que inician la formacin
de una familia, alquilar es una buena idea. Lo mejor es que
aprove-chen que viven con sus padres, y ahorren lo

ying-yang hipotecario T o D o T I E N E s U L A D o B U E N o Y
s U L A D o M A L oh a r o l d v s Q u e zDOCTOR EN ECONOMA, CON 15
AOS DE ExPERIENCIA EN ENSEANZA UNIVERS ITARIA SOBRE TEMAS DE
ECONOMA Y F INANZAS. ACTUALMENTE TRABAJA COMO SUBDIRECTOR DEL
DEPARTAMENTO INTERNACIONAL DEL BANCO CENTRAL DE LA REPBL ICA DOMIN
ICANA E IMPARTE CHARLAS SOBRE MANEJO DE F INANZAS PERSONALES.

1 . 2 . 4
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ms posible antes de casarse. Ya casados, alquilar les podra
ayudar a no

tener un compromiso tan fuerte como el de una casa desde el
inicio del matrimonio.

Recuerden que es importante tener cierta holgura de recursos
para hacer actividades de pareja que fortalezcan an ms la relacin,
y el compromiso de comprar, ms todos los gastos y responsabilidades
impositivas que conlleva, puede hacer difcil realizar otras
actividades en pareja.

Aunque les deseo toda la felicidad del mundo, las estadsticas
demuestran que ms de la mitad de los matrimonios fracasan antes de
los 5 aos, y por eso pienso que trabajar en la consolidacin de la
unin entre ustedes debe ser su prioridad.

Finalmente, si definitivamente van a adquirir un apartamento, yo
no recomendara com-prarlo con menos del 20% de inicial, ya que la
carga de las cuotas podra ser muy pesada.

Tambin me gusta la idea de comprar en

planos, ya que pueden programar los pagos a dos o tres aos,
dependiendo de la duracin de la obra, y a la vez conseguir un buen
des-cuento. Pero nunca olviden que comprar en planos tiene sus
riesgos. Hagan sus diligencias de conocer al constructor y, si es
posible, veri-ficar otras viviendas que haya construido en el
pasado.

alquilar les podra ayudar a no tener un compromiso tan fuerte
como el de una casa desde el inicio del matrimonio.
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los constructores, promotores y corredores:emIl

montselIzabethmartnez

hector bretn

fermnacosta

y si compramos en planos

no es mejor?1.3

m a n u e l y m e l I s s a c o n s u lt a n a


	
Hola, Melissa y Manuel. Me preguntan qu es mejor, comprar o
alQuIlar?Esta interrogante debe venir acompaada de muchas preguntas
de mi parte: Me permiten acompaarles en este camino para la toma de
esa decisin?

Les pregunto, porque muchas veces, los clientes lo que buscan es
la validacin de lo que quieren escuchar, y mi trabajo no es
com-placerles, sino asesorarles en su mejor decisin
inmobiliaria.

Un asesor inmobiliario es un buen mdico de cabecera, con
conocimientos de finanzas, profe-sor, psiclogo, arquitecto,
ingeniero, terapeuta, coach, y ustedes merecen la mejor atencin
para que hagan lo que ms les convenga.

Veo que no se han puesto de acuerdo an en si comprar o alquilar,
pero para comenzar ne-cesito validar lo que S quieren:1- QuIeren
1,2 o 3 habItacIones? Este es el primer paso para que se den cuenta
de los planes. Con una habitacin, son ustedes dos planificando el
crecimiento de la familia a unos aos, y prefieren tener
posiblemen-te un mejor carro, reas sociales con piscina, gimnasio,
tal vez los estudios superiores son muy importantes para sus metas,
y el aspecto social y los amigos ahora son vitales para su
crecimiento.

Dos o ms habitaciones es para pensar en familia casi de manera
inmediata, o porque ya la tienen, Van a vivir con la suegra, o van
a visitar los hijos de tu pareja los fines de semana.

ok, entremos en detalles!e l I z a b e t h m a r t n e zASOCIADA
EN VENTAS EN REMAx METROPOLITANA, CON 16 AOS DE ExPERIENCIA EN EL
SECTOR INMOBIL IAR IO.

1 o C o s A s q U E D E B E s T E N E R E N C U E N TA

1 . 3 . 1
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2-QuIeren casa o apartamento? No es verdad que vivir en
cualquiera es lo mismo. Vivir en un apartamento es para llevar una
vida ms prctica, sencilla y simple, de ms acceso a los lugares que
necesitan y se-guridad. Si escogen una casa, deben tambin pensar en
si la prefieren en un proyecto cerrado o individual, y si estn
dispuestos a limpiar ms, fumigar, y a tener todas las
res-ponsabilidades que esto trae.

Descubran el encanto que cada lugar puede proveerles.3- nueva o
usada? Si es nueva, saben que la inversin inicial es en hierros,
toldos y pintura. Lo nuevo es nuevo.

Mudarse en algo nuevo trae otras cosas, como formar juntas de
vecinos, los vicios de construccin, y esperar que los vecinos
tengan una forma de pensar similar a la de ustedes.

Si deciden mudarse en una propiedad usada, deben tomar en cuenta
que posiblemente van a hacer remodelaciones y actualizaciones
que

no necesariamente le darn valor a la propie-dad, pero s la van a
poner acorde al gusto de ustedes.4- aQu o all? en Qu les benefIcIa
vIvIr en un sector, y por Qu no QuIeren vIvIr en otro?

Verifiquen si les conviene vivir cerca de la suegra, del
trabajo, del gimnasio o de la lnea del Metro, y qu beneficios a
corto y largo plazo van a obtener.

Cuando definan todo esto, la toma de deci-sin entre ambos va a
ser ms fcil.5-cunto nos prestan? El prstamo va a ser parte vital
para ayudarles a dar esa respuesta que buscan.

Las instituciones bancarias prestan entre el 70 o el 80, y hasta
el 90% del valor de tasacin de la propiedad, y es por ello que es
importan-te que sepan si tienen capacidad crediticia, y cunto les
prestan. Ambos son un apoyo para el otro, por lo que es importante
que los dos tengan un buen crdito y relacin con su banco de
confianza.

Deben demostrar que ganan 4 veces la cuota a prestarles para que
no se vean comprome-tidos, o incurran en incumplimientos con su
banco, y se les dae su crdito.
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6- cunto tIenen ahorrado para el InIcIal? Este debe ser un nmero
real, que est a mano, con el que puedan contar de manera inmediata,
y que les sirva para separar la pro-piedad con un mnimo del 10% a
la firma del contrato.

Muchas veces se hacen planificaciones de separar con bonos de
diciembre, doble sueldo y regalas, que en mayo no saben si las van
a recibir.

Este dinero debe estar en una cuenta para su uso inmediato.7-
cules caracterstIcas son InneGocIables?Tamao, terminaciones, nivel,
y ubicacin: Norte, Sur, Este u Oeste... Muchas veces los hombres
slo buscan un espacio fuera de su habitacin donde colocar su
televisor y punto. Las mujeres, en cambio, quieren baos y cocinas
nuevos, habitaciones amplias, lugares de almacenar los trastes, y
que quepan sus

muebles. Qu necesita cada uno para sentirse cmodo en su nuevo
hogar?8- Qu tIempo QuIeren vIvIr en esta nueva vIvIenda? uno, dos
aos, o para sIempre?Unificar este tiempo les ayudar a planificar su
futuro.9- necesItan a alGuIen ms para tomar esta decIsIn? cuentan
con unos pesos de reGalo o herencIa? La pregunta viene, porque
muchos jvenes pre-fieren poner una cuenta bancaria para que les
regalen efectivo, y luego utilizarlo para la compra para de su
casa. Otros, los que tienen ms suerte, tienen un padrino o abuelo
que les da un sustan-cioso regalo en efectivo que facilita la
compra.

Por eso ustedes deben estar claros dnde van a obtener su
ingreso.

Si se fijan, estas preguntas dependen de su realidad econmica
actual y futura, que es im-portante que yo conozca para asesorarles
en esta toma de decisin.

la primera inversin no es dnde ustedes quieran, sino dnde
ustedes puedan
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La compra o alquiler de una pro-piedad es un cambio de status.
Van a un lugar mejor del que se encuentran ahora: de la casa de sus
padres a su primer apartamento, soando con todo lo que no tienen y
quieren: una habitacin grande, un estudio, una gran cocina, todo
nuevo o en mejor condicin

o bajan su status, para organizarse a futuro, y deciden alquilar
o comprar algo ms sencillo hasta que puedan invertir
correctamente.

Si deciden comprar o alquilar una vivienda como primera
inversin, adems de ponerse de acuerdo con su pareja, la respuesta
sincera

sobre el presupuesto real que tienen es la que debe guiarles y
responderles lo que deben hacer.

La primera inversin no es donde ustedes quieran, sino donde
ustedes puedan.

Qu es mejor? Lo que no les afecte como pareja, les ayude a
crecer financieramente, no les comprometa econmicamente, sino que
les rete a mantener su crdito, y en el momento justo, tener los
ahorros para crecer y dar el prximo paso, que es hacer la compra de
su segunda vivienda.

Si deciden comprar, es porque contestaron, y se pusieron de
acuerdo en, al menos, 7 de las 9 preguntas formuladas, y las que
les quedan son fciles de manejar por ustedes.

Les felicito por querer dar el prximo primer paso.

Si les asalta la duda en ms de 5 preguntas, y no han logrado
ponerse de acuerdo, lo mejor sera alquilar hasta que estn
listos.

Para alquilar, algunas preguntas son impor-
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tantes tenerlas basadas en presupuesto pero es algo ms flexible
y menos comprometedor.

Con dos depsitos, un mes por adelantado y el pago de gastos
legales es suficiente de inicio, aunque siempre recomiendo tener un
colchn de dos o tres meses de la mensualidad en una caja secreta
por si llega un tiempo de vacas flacas. As no quedan mal, ni daan
su credi-bilidad y crdito.

La dcima pregunta, entiendo que puede surgir ahora: tienen el
telfono de algn agente inmobiliario?

Si la respuesta es s, procuren que sea reco-nocido en el mercado
donde quieren comprar o alquilar, que les pueda orientar sin
apasio-namiento pero con certeza; que les rete para encontrar lo
que quieren y pueden pagar; que pertenezca a una empresa
reconocida, y que

trabaje a tiempo completo; que les indique qu pueden y qu no
deben comprar y, principal-mente, que les caiga bien, y que sientan
que pueden confiar en l.

Un Agente es el asesor de su inversin en inmuebles, y necesitan
uno que camine con ustedes a travs del tiempo que dure este
proceso.

En nuestro pas, lamentablemente, todos vendemos casas o
apartamentos, pero yo digo que el hecho de que alguien viva en una
casa, no indica que la puede y sepa vender, as como porque tenga un
corazn no se convierte en cardilogo.

zapatero a su zapato!Cuenten conmigo para su decisin!

un agente es el asesor de su inversin en inmuebles, y necesitan
uno que camine con ustedes a travs del tiempo que dure este
proceso.
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ustedes me preguntan qu es mejor, si comprar una vivienda o
alquilarla, y en verdad, Melissa y Manuel, contestar de manera
absoluta a esa interrogante podra ser muy arriesgado e impreciso,
en tanto que esa decisin depende de muchas variables, generales
unas y particulares otras, que tienen que ver, no slo con el monto
de la inversin a realizar, sino tambin, con las condiciones
particulares de los interesados.

Por ejemplo, Cul es objetivo que ustedes tienen, corto, mediano
o largo plazo? Vamos a asumir que es de largo plazo, y que quieren
la casa o el apartamento para vivir ah-y sI fuera como
InversIn?-Bueno, Manuel, ah, al igual que si es por corto plazo,
entonces la evaluacin sera diferente,

porque si es como inversin, para ser los pro-pietarios, con ella
obtendran una renta, con la cual, a su vez, podran solventar la
hipoteca.

Pero, djenme continuar tambin tienen que tomar en cuenta su
propia capacidad fi-nanciera. Ustedes pueden ahorrar el inicial y
sustentar las cuotas del financiamiento? No, no me respondan
ahora

Bajo estas consideraciones, si la respues-ta fuera s, entonces
para ustedes sera mejor comprar.

Y puedo citarles algunas de las ventajas que brinda el ser
propietario de su vivienda, como es que un techo propio para
ustedes y su familia, significa independencia y estabilidad
emocional, empoderamiento. Digamos que es el famoso sueo americano,
en su versin criolla.

definiendo posibilidadesf e r m n a c o s t aEMPRESARIO CON 20
AOS DE ExPERIENCIA EN EL SECTOR DE LA CONSTRUCCIN. ES CEO DE CR
ISFER INMOBIL IAR IA, UNA EMPRESA DEDICADA A LA CONSTRUCCIN Y
COMERCIAL IZAC IN DE V IV IENDAS.

L o s P U N T o s q U E D E B E N C o N s I D E R A R
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Adems, se logra estabilidad en la ubicacin, y se acaban esas
mudanzas frecuentes, que a veces son insoportables.

Por si fuera poco, la compra de una vivienda resulta una
inversin segura, cuya plusvala - digan lo que digan- tiende a
superar los costos ms altos que supone ser propietario en lugar de
inquilino.

Tambin hay que considerar que los gastos en intereses,
normalmente muy altos, son de-ducibles de los impuestos a
pagar.

Como joven pareja que son ustedes, Melissa y Manuel, me imagino
que estn tratando de hacer planes familiares de largo plazo, y eso
queridos, es otra ventaja que tiene ser dueo de su propia vivienda,
por supuesto sin olvidar el historial crediticio que se forjan al
ser pro-pietarios, porque esa condicin les permitir crear las bases
para realizar mltiples opera-ciones futuras.

Ahora bien, si ya definieron su capacidad de compra, entonces
deben estudiar temas como:

Qu necesita la familia para su hogar?En este punto, estoy
hablando de cuntas

habitaciones, cuntos baos, nmero de par-queos, etc., etc

Tengan en cuenta que el tamao y las faci-lidades de una vivienda
deben ir en armona, tanto con la demanda de servicios por parte de
la familia, dependiendo de cuntos miembros son, y tambin de la
capacidad para susten-tarla Una casa muy grande puede significar
costos innecesarios para los residentes, y, por el contrario, si es
muy pequea, habr inco-modidad para disfrutarla.

-Claro que s, la ubicacin es fundamental, dado el impacto que
puede tener esta variable en el desenvolvimiento de la vida de la
familia, as como en la valoracin futura de la propie-

dad. Por eso es de alta trascendencia estudiar la ubicacin con
detenimiento. Una ubicacin, que es mejor para una familia, no
necesaria-mente sera recomendable para otra.

Qu deben tomar en consideracin? Por mencionar algunos elementos,
si les queda cerca de su lugar de trabajo, y si tienen acceso a
servicios pblicos, tales como agua, energa y transporte.

Ustedes todava no tienen hijos, pero ya vendrn, entonces tambin
tienen que pensar en si los centros de estudios adecuados para sus
hijos quedan accesibles. Y tampoco pueden obviar la cercana o
lejana de los centros co-merciales y lugares de esparcimiento eso
es muy importante para la calidad de vida-, y los planes para el
desarrollo urbanstico de la zona donde van a vivir.

Con todo lo que hemos hablado, se me estaba pasando un elemento
con el que quizs debera haber comenzado Qu tipo de construccin
quieren? aspiran a vivir en

fermn, nos han explicado tambin que debemos analizar la ubicacin
de la vivienda
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condominio o en una vivienda unifamiliar? de qu materiales la
prefieren? Qu termi-nacin les gustara?

Todas esas son preguntas que deben hacerse si aspiran a
convertirse en propietarios de una vivienda, y ya que estamos en
este punto, debo advertirles que la construccin es un sector muy
invadido, y frecuentemente personas o empresas, sin el conocimiento
o la experiencia necesarios deciden construir viviendas, y luego
los proyectos caen en dificultades que frustran el sueo de familias
como la de ustedes.

Por eso es importante que, si finalmen-te deciden adquirir la
vivienda, sean muy cuidadosos al momento de elegir a quin le
comprarn su casa.-Ay, Dios mo, Manuel, te lo dije, que las cosas no
eran tan simples, como salir a comprar una casa

-Melissa, si son cuidadosos, como les re-comiendo, no creo que
tengan problemas.

Cuando estn buscando casa, encontrarn mltiples ofertas, pero
ustedes pregunten e investiguen si se trata de una empresa de
tra-dicin en el sector de la construccin, y si en su personal hay
capacidad administrativa y tcnica.

Tambin cuestionen si esa empresa trabaja con crdito de un banco
o de una asociacin. Esa sera una buena seal, en tanto que las
entidades de intermediacin financiera son extremadamente selectivas
al momento de otorgar financiamientos a constructores.

Otro detalle muy esclarecedor es si la com-paa construye y vende
con fideicomisos, porque ese es un indicio fundamental de
trans-parencia y eficiencia.

Por ltimo, pero no menos importante est el saber si el proyecto
en el que piensan in-vertir est aprobado por las autoridades, es
decir, si cuenta con todos los permisos correspondientes.

Con frecuencia, aunque no lo crean, del cumplimiento de todos
estos requisitos sobre los que hemos conversado, depende ms el xito
de los proyectos que de la propia dispo-sicin de los recursos
financieros por parte del desarrollador.

otro detalle muy esclarecedor es si la compaa construye y vende
con fideicomisos, porque ese es un indicio fundamental de
transparencia y eficiencia.
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Prstamos Hipotecarios BDIPrstamos con tasas competitivas de
acuerdo al mercado.

Estamos para ayudarte a armar tu futuro.
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la opInIn de un constructorMelissa, yo s que t ests ms
interesada en alquilar, pero sin lugar a dudas, que tengas tu
vivienda propia le traera tranquilidad y segu-ridad a ti y a los
tuyos, lo que se traducira en un bienestar general, que es
directamente pro-porcional a la salud fsica y mental de la familia
que conforman t y Manuel.

Esa tranquilidad y seguridad proveen el ambiente propicio para
que puedan seguir generando riquezas, algo que sera sumamen-te
difcil si su familia viviera en un estado de intranquilidad.

En este sentido, les pudiera enumerar cientos de razones
sociales y humanas de por qu resulta mejor comprar que alquilar.
Pero en este momento quiero explicarles mi anlisis,

dejando a un lado los aspectos de ndole social y humano,
concentrndome slo en el punto de vista econmico.

Para ver si es mejor alquilar o vender, debemos analizar el
efecto de la inflacin. A veces, el dinero generado en algn
instrumento financie-ro, como los certificados, es mayor a la
inflacin, y en ese caso el alquilar no parece mala idea.

Pero, cuando ocurre lo contrario, y la infla-cin es mayor al
rendimiento del instrumento financiero utilizado, la inflacin
absorbe los intereses generados por el instrumento financiero.
sacando cuentasBastaran dos ejemplos de lo que podra suceder con
ustedes: Imaginemos que el precio de la vivienda que

la inflacin a tu favorh c t o r b r e t n s .

q U E s M E J o R ? P o R q U ?

1 . 3 . 3

PRESIDENTE DE LA ASOCIAC IN DOMIN ICANA DE CONSTRUCTORES Y
PROMOTORES DE V IV IENDA (ACOPROVI )
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iban a comprar era de RD$3,000,000.00, pero como ustedes tenan
RD$1,000,000. Enton-ces, el prstamo que iban a solicitar era de
RD$2,000,000.00.

Supongamos que la compra la iban a realizar en octubre del 2012.
En ese momento, el ndice de Costo Directo de la Construcciones de
vi-viendas (ICDV) que realizan la Oficina Nacional de Estadsticas
(ONE) y la Asociacin Dominica-na de Constructores y Promotores de
Viviendas (ACOPROVI) para vivienda econmica era de 121.04 puntos.
Dos aos despus (octubre 2014) era de 132.87 puntos.-Qu quiere decir
eso?- No seas impaciente, Manuel, djame ter-minar. Eso significa
que la inflacin en la construccin de vivienda fue de apenas 10% en
esos dos aos, por lo tanto, si consideramos que el precio de la
vivienda fuera directamente proporcional al costo directo de su
construc-cin, entonces una vivienda que en octubre del 2012 costaba
RD$3,000,000.00, a octubre

del 2014 costara RD$3,300,000.00, o sea, RD$300,000.00 de
diferencia. -pero cunto dinero nos podra generar de intereses el
certificado?

Melissa, eso seran unos RD$166,000.00, considerando una tasa de
8% anual, y si a eso le sumamos el ahorro mensual de los
RD$20,000.00, con los intereses que generan, RD$524,000.00, ms el
milln de capital, ahora t y Manuel contaran con RD$1,690,000.00
para el inicial; y como la vivienda ahora cuesta RD$3,300,000.00,
en-tonces ustedes slo tendran que solicitar de prstamo la suma de
RD$1,310,000.00, en lugar de los RD$2,000,000.00, que eran
an-teriormente. Obviamente hicieron excelente decisin.-pero, qu
hubiera pasado si la inflacin hubiera sido mucho mayor?

-Ah, ah, imaginemos que la inflacin en esos dos aos fuera de
30%, para no hablar de las hiper inflaciones que hemos

tenido, como en los aos 1984, en 1990 o en 2013. En este
escenario, la vivienda que costaba RD$3,000,000.00, ahora costara
RD$3,900,000.00, por lo que el prsta-mo a solicitar sera de
RD$2,210,000.00
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(RD$3,900,000.00, menos RD$1,690,000.00) en vez de ser 2
millones. En este caso, la mejor decisin para ustedes hubiera sido
comprar la vivienda, y no alqui-larla. Esto, sin tomar en cuenta el
aumento de precios que normalmente tienen los in-muebles por otros
factores que normalmente ocurren, como es el mejoramiento del
entorno, el aumento del costo de la tierra, etc. otros
rIesGosObviamente, los escenarios en realidad no son tan simples.
Tambin ustedes tendran que analizar el riesgo de tener el dinero en
un certificado frente al riesgo de tenerlo en un inmueble.Sea cual
sea el escenario a estudiar, es una verdad indiscutible que a largo
plazo invertir en un inmueble es una buena idea. -tambin nos han
dicho que sera mejor al-quilar donde vivimos, y utilizar el dinero
en invertir en un negocio

-Eso es cierto si el negocio es muy bueno, estable y rentable.
Pero, Manuel y Melissa, ustedes saben que no siempre los negocios
funcionan, aunque los inmuebles s siempre aumentan de valor a
medida que pasa el tiempo. En nuestro pas, por lo menos en las

ltimas dcadas, nunca ha habido una dismi-nucin de los precios de
los inmuebles. Por lo tanto, aparte de las consideraciones
per-sonales de cada persona, la decisin de compra o alquiler deber
realizarse estudiando el efecto de la inflacin.
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comprar o alQuIlar? he ah la cuestIn

En realidad, Manuel y Melissa, sa es una pregunta que suelen
hacerme mucho, y la res-puesta definitivamente nunca es la misma,
saben por qu? Pues, porque va a depender de varios factores, tales
como tendencia del mercado, situacin crediticia del individuo,
ex-pectativas de los clientes, etc.

No se preocupen, tratar de ser lo ms llano posible en mi
explicacin.

Si son primerizos disculpen, pero as les decimos a los
compradores de su primera vi-vienda-, como s que es su caso, van a
ver la adquisicin de su casa como la realizacin de una meta que se
les inculc desde muy chicos.

Sin embargo, deben considerar que su casa nunca podr ser vista
como una inversin, sino

como un gasto, o ms bien como la represen-tacin de seguridad
para ustedes y sus futuros hijos, una obligacin, que, como cabeza
de familia, vas a sentir t, Manuel.

No obstante, primero deben saber si su con-dicin es la idnea
para comprar una vivienda. Veo muchos clientes que cometen el error
de comprar una propiedad obteniendo una hipo-teca de hasta el 90%,
y se alegran mucho al decir que son propietarios de tal o cual
propie-dad, cuando lo que han asumido es un enorme pasivo hasta por
30 aos.

En nuestro pas, las tasas de prstamos son muy altas, y tomar una
hipoteca podra consti-tuir un compromiso maysculo.

Mi consejo es que tomen una hipoteca por un tiempo no mayor a 15
aos, y que la misma no represente ms del 60% del valor del
inmueble.

el momento de comprare m I l m o n t s

Y E L A s E s o R I N M o B I L I A R I o

1 . 3 . 4

PRESIDENTE DE LA ASOCIAC IN DE EMPRESAS INMOBIL IAR IAS, CON MS
DE 15 AOS DE ExPERIENCIA, FUNDADOR DE LA EMPRESA LA COSTA DEST INAT
IONS, L DER EN LA PROMOCIN Y VENTA DE PROPIEDADES TURST ICAS DE LA
REPBL ICA DOMIN ICANA.
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Otro consejo es contemplar la fluctuacin de la tasa, situacin
habitual en nuestro mercado. Que la cuota a apagar les permita
dejar un margen en caso de variacin.

Y por ltimo, traten siempre de amortizar el capital cada vez que
puedan, preferiblemente los primeros aos.

Si su economa es vulnerable, y no cuentan con unos ingresos
constantes y recurrentes, es muy riesgoso asumir comprar, aunque
posean lo necesario para pagar la hipoteca.

Recuerden que ser inquilino no es ofensivo, podra ser algo
transitorio hasta tener una eco-noma ms sana, e incluso podra ser
la mejor decisin en un mercado de devaluacin de la propiedad, cosa
que est demostrado que es posible ya la premisa de que las
propiedades no bajan de precio, es cosa del pasadoEst demostrado
que en un mercado espe-culativo y de alzas desproporcionadas, puede
pasar.

el mejor momento para alQuIlarBasado en el mercado, un buen
momento para alquiler es cuando las propiedades estn bajando de
precio. Por ejemplo, eso sucedi recientemente en la Florida, entre
otros lugares de Estados Unidos.

En ese pas, producto de la crisis financiera originada en el
mercado hipotecario a finales del 2007, las propiedades, luego de
llegar a valores impensables, comenzaron a bajar drs-ticamente de
precio, por lo que tener un activo como un inmueble, se convirti en
un dolor de cabeza para los dueos, al saber que su propie-dad cada
da costaba menos, al punto de valer menos que el monto de la misma
hipoteca.y para comprar?Segn mi experiencia, cuando las tasas de
inters de los prstamos hipotecarios son bajas, y se ofrecen fijas
por cierto tiempo, es un buen momento para la compra.Tambin es una
excelente oportunidad, si en-

mi consejo es que tomen una hipoteca por un tiempo no mayor a 15
aos, y que la misma no represente ms del 60% del valor del
inmueble.
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cuentran propiedades que posean incentivos fiscales y/o bonos
tierra.

Por ejemplo, las propiedades que gozan de bonos tierras a travs
de la ley de fideicomiso, o los proyectos que se benefician de
incentivos

fiscales por medio de la Ley 158-01 de Incenti-vo Turstico, y
que crea el Consejo de Fomento Turstico (CONFOTUR).recomendacIones
para la adQuIsIcInPero, Manuel y Melissa, si finalmente ustedes se
deciden a comprar su primera vivienda, lo primero que deben elegir
es a su agente inmo-biliario, quien ser su asesor inmobiliario.Con
l, deben hacer una confeccin de lo que tienen, lo que buscan, su
realidad financiera, sus gustos, expectativas, etcMientras ms
informacin maneje su agente, mejor ser el resultado de su
bsqueda.

Fjense, que hablo de asesor inmobiliario, no de un vendedor, que
no es lo mismo.

El vendedor slo les querr vender, mien-tras que el asesor les
orientar en lo que ms le convenga, segn su realidad, y hasta les
podr decir que no compren, si es eso lo que les conviene.

Luego de que elijan a su asesor, con l mismo, pre califquense en
el banco, si preten-

den comprar a travs de una hipoteca.Deben adquirir no slo lo que
les guste, sino lo que puedan pagar.

Si compran algo que al final no podrn pagar, estaran a punto de
tomar su peor decisin, la de comprar una jaula de oro, con de todo,
pero no la podrn disfrutar Recuerden que cuando hay problemas
finan-cieros, la familia paga las consecuencias, y no quieren eso,
o s?el InIcIo de la bsQuedaLa bsqueda de la vivienda de sus sueos,
Manuel y Melissa, comienza luego de que sepan cunto el banco les
puede prestar, y que este capital represente una cuota acep-table,
dejando un margen para imprevistos, como variaciones en la cuota, y
calculando el capital que pretenden aportar, producto de sus
ahorros.

Adems, por supuesto, a todo lo anterior deben sumarle las
consideraciones sobre sus gustos y preferencias, as como la
tipologa de

lo primero que deben elegir es a su agente inmobiliario, quien
ser su asesor.

58g u a P a R a l a P R i m e R a v i v i e n d a ( g P v )


	
la propiedad, es decir, si quieren una casa o un apartamento,
etc.

Pdanle a su agente que primero les enve por mail todos los
resultados de su bsqueda, para que vayan descartando desde antes de
salir, y puedan organizar mejor las visitas o citas con las
propiedades que renan las caractersticas ideales para ustedes.

Despus de que hayan elegido la unidad co-rrespondiente, y que el
precio y forma de pago se ajusten a sus posibilidades, necesitan
so-licitar la documentacin legal y fiscal de la propiedad.

Si van a tomar una hipoteca, la entidad hipo-tecaria les va a
entregar la lista de documentos que deben presentar a la hora de
solicitar su hipoteca, y an si no fueran a usar una hipote-ca, los
documentos son muy similares.En todo esto su agente los podr
ayudar.En conclusin, mi mejor consejo para la hora de comprar, es
elegir un buen agente, y re-cuerden que el agente no lo pagan
ustedes;

el agente gana una comisin que se la paga el propietario, por lo
que tendrn un verdadero asesor de manera gratuita.Que dnde pueden
conseGuIr un buen aGente?Nada ms tienen que visitar pgina de la
Aso-ciacin de Empresas Inmobiliarias (ww.aei.org.do), y elegir el
que ms les convenga. Si no, en la propia Asociacin pueden pedir que
les reco-mienden uno.

pdanle a su agente que primero les enve por mail todos los
resultados de su bsqueda
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la compra de tu

vivienda
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la compra de la primera vivienda es un paso trascendental en la
vida de toda persona. Evidencia la voluntad de echar races en un
lugar y es, adems, una operacin econmica importante que amerita
como lo han hecho Melissa y Manuel- cuidadosa ponderacin.

La joven pareja actu de manera informada y, durante el proceso
de evaluacin, recurri al oportuno consejo de su asesor financiero.
Los resultados reflejan la sabidura de su decisin.

Una vez decidida la compra, toca implemen-tarla. Ese proceso,
para ser exitoso, conlleva tambin la obtencin de informacin clara y
completa; as como la intervencin de ter-ceros, como los
agrimensores, abogados, asesores de seguro, que lo asistan en su
ve-rificacin y sobre todo en hacer constar por

escrito- asuntos que, en principio, pareceran totalmente obvios.
Por ejemplo: Estoy comprando la casa que creo que estoy comprando?
Legalmente, todo aquel que sufre un dao por causa de otro, puede
acudir a los tribuna-les de justicia para requerir ser indemnizado
por quin lo caus. Igualmente, instancias ad-ministrativas responden
ante reclamos por publicidad engaosa.

Sin embargo, esas disputas conllevan gastos, econmicos, de
tiempo, y ni hablar de los efectos sobre su tranquilidad.

Por eso, antes de salir de estampar su firma en el acta de
recibo del inmueble, o de buscar las llaves, como comprador, debe
sentirse sa-tisfecho de que cuenta con un contrato que

lo que compras vs. lo que te vendenm a r I e l l e G a r r I
G

A L G U N A s C L A V E s PA R A E L C o N T R AT o D E C o M P
R A D E L A P R I M E R A V I V I E N D A

2 . 1

ABOGADA CON 20 AOS DE EJERC IC IO PROFES IONAL. ACTUALMENTE ES D
IRECTORA DE LA PRCT ICA CORPORATIVA DE LA F IRMA MEDINA GARRIG.
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responde claramente a una serie de preguntas sobre temas bsicos
que, si fuera necesa-rio, permitirn la rpida solucin de cualquier
disputa que pudiera impactar su derecho de propiedad. debIda
dIlIGencIaAntes de firmar cualquier carta de intencin, oferta de
compra o promesa de venta -todas frecuentes en las adquisiciones de
inmuebles sobre planos- o de firmar el contrato de com-praventa
definitivo, el comprador - como han de hacerlo tambin Melissa y
Manuel, si final-mente se deciden a comprar una vivienda-, debe
asegurarse de que el vendedor mantenga a su disposicin la siguiente
informacin.

* Razn social del vendedor, incluyendo do-cumentacin corporativa
con su registro mercantil al da.

* Recibo de la DGII en que conste el ltimo pago del impuesto
sobre la propiedad (IPI), y certificacin en que conste que el
vende-dor se encuentra al da en sus obligaciones

fiscales, incluyendo obligaciones frente al ayuntamiento;

* Copia del certificado de ttulo que ampara el inmueble objeto
de la venta, libre de gravme-nes o copia de la mensura o plano del
inmueble aprobado por las autoridades.

* Copia del reglamento de condominio, si lo hubiere.

* si se trata de un inmueble en uso, reciente-mente desocupado o
que cuenta con servicios pblicos instalados: evidencia del pago al
da de los mismos.contrato de compraventaUna vez acordado el objeto,
negociado el precio y el momento de la entrega; se redac-tarn uno o
varios contratos, que harn la venta perfecta entre las partes, y
luego -tras su depsito ante el Registro de Ttulos- frente a
terceros. En el proceso de adquisicin de un in-mueble sobre planos,
el comprador debe asegurarse de que con-

tractualmente o el costo de incumplir con la entrega puntual del
inmueble sea elevado; y por ende, en las promesas u opciones que
sean suscritas, los pagos exigibles al compra-dor deben vincularse
a hitos en el proceso de construccin.
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El uso de agentes escrow o de fiduciarias resulta idneo para
asegurarse de que el com-prador pueda recibir la totalidad o una
parte sustancial de los fondos avanzados, si fuera preciso terminar
el contrato.

el contrato de compraventa: Qu IncluIr y Qu elImInarRecuerde que
el contrato es la ley entre las partes, y que la ley es dura, pero
es la ley; por eso ojo con lo que firma. Algunas clusulas

no deben faltar, otras estn de ms. A seguidas la muestra.las Que
deben estar 1. descripcin clara del inmueble: Mientras ms
especfica, mejor. Particularmente, la ubi-cacin y extensin
superficial exacta. En esta etapa, es altamente recomendable la
inter-vencin de un agrimensor que verifique que el inmueble a
comprar es el mismo que figura en el plano presentado por el
vendedor. Igual-mente, debe incluirse toda especificacin acordada
por las partes, ajustes en la distri-bucin de las reas sociales,
por ejemplo. Con anterioridad a la fecha de entrega del inmue-ble,
el comprador est llamado a realizar una inspeccin de su futuro
hogar, a los fines de verificar que habr de recibirlo, tal y como
fue descrito en el objeto del contrato. En caso de existir
cualquier discrepancia, las partes podrn identificarla rpidamente,
y buscar una forma de remediarla de manera satisfactoria para
ambas.

2. declaracin expresa de que el inmue-ble adquirido se encuentra
libre de toda carga o gravamen: Esto es, que al momento de la
transferencia del derecho de propiedad no existirn hipotecas o
privilegios registra-dos a favor de acreedores del contratista o
antiguo propietario, incluyendo el fisco y los empleados.3.
distribucin de gastos: El comprador es responsable por el pago del
impuesto de trans-ferencia, y por los honorarios profesionales
incurridos en el suministro de los servicios que contrate
directamente, y as debe constar en el contrato.4. En lo que
respecta a las garantas, el com-prador debe asegurarse de conservar
la proteccin que le confiere la ley contra los vicios ocultos. En
ese sentido, es recomenda-ble indicar que el vendedor le brinda
garanta al comprador contra los vicios ocultos como mnimo-, de
conformidad con lo establecido bajo los trminos del derecho
comn.

recuerde que el contrato es la ley entre las partes, y que la
ley es dura, pero es la ley.
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5. Finalmente, es importante recordar que la relacin
comprador-vendedor, en la mayora de l
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