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COMPENDIO

La investigacion trata sobre los préstamos hipotecarios otorgados por las
asociaciones de ahorros y préstamos, para la adquisicion, mejoramiento y
construccién de viviendas, en el municipio de Santiago, desde enero de 2007

hasta mayo del aifio 2008.

La misma consta de un objetivo general y cinco objetivos especificos. Su
estructura se compone de la parte introductoria, el marco contextual, marco
tedrico, interpretacion de los resultados, discusion de los resultados,

conclusiones y recomendaciones.

Es importante destacar que dentro de los nuevos lineamientos de los préstamos
hipotecarios, otorgados a través de las asociaciones de ahorros y préstamos
para la adquisicidbn, mejoramiento y construccion de viviendas, en el municipio
de Santiago, desde enero de 2007 hasta mayo del afio 2008, estan orientados al
cumplimiento cabal de las nuevas disposiciones legales que le dieron aplicacion

actualmente, dichas instituciones.

En tal virtud, la problematica existente esta dirigida a la exencidén que tuvieron
dichas instituciones por espacio de 45 afios, al desconocimiento por parte de los
clientes de los nuevos requerimientos, a la baja en la cartera crédito de los
préstamos hipotecarios y a la falta de orientacion por parte de los usuarios del

sistema, lo que ocasiono la desconfianza y credibilidad en las mismas.

La mision fundamental de dichas entidades del sistema financiero, es
precisamente fomentar el desarrollo urbanistico a través de dichos préstamos,
utilizando el personal de la institucion, a cargo del tramite de estos, de manera
tal que las metas propuestas, referentes al monto total del crédito a otorgar
mensualmente, se logren con eficiencia y eficacia, en un clima organizacional

armonioso.



La investigacion se justifica tomando en cuenta tres criterios, relacionados con el
valor tedrico, que es la motivacién principal, la cual se refiere a la inquietud que
surge por parte de la investigadora por profundizar los enfoques de las
diferentes fuentes que tratan el problema de estudio, a partir de los cuales se

espera ampliar el conocimiento.

Mientras que en la motivacion metodoldgica, se tomoO en cuenta el uso de
metodologias y técnicas especificas que sirvio de aporte para el estudio de
problemas similares de investigacion al planteado en este caso y a su aplicacion
en posteriores casos con otros investigadores y finalmente la relevancia
practica, que es la principal motivacién para realizar este estudio, que se
manifiesta en el interés de aportar sus conocimientos y experiencias dentro de

esta investigacion.

Con esto se le haria un gran aporte a las asociaciones de ahorros y préstamos,
los clientes y el personal que trabaja en estas entidades de intermediacion
financiera, tomando en cuenta que un manejo correcto, de los procedimientos
para el otorgamiento de los préstamos, fortalece el desenvolvimiento

institucional.

Ademas con las informaciones y datos obtenidos las asociaciones podran
observar sus debilidades y fortalezas y poner en practica aquellos aspectos que

puedan ser Utiles en la institucion.

Este estudio se ha delimitado en tres aspectos relacionados con personas,

espacio y tiempo.

El objetivo general consisti6 en analizar la situaciéon de los Préstamos
Hipotecarios otorgados por las Asociaciones de Ahorros y Préstamos, para la
Adquisicidn, mejoramiento y construccion de viviendas, en el municipio de

Santiago, desde enero del aifio 2007 hasta mayo del afio 2008.



Los objetivos especificos fueron: Determinar cémo ha incidido el pago de
impuesto por transferencia en las solicitudes de los préstamos hipotecarios
destinados para la compra, construccion y mejora de las viviendas; Determinar
cuadl es el grado de confiabilidad, por parte de los solicitantes de préstamos
hipotecarios, en las Asociaciones de Ahorros y Préstamos, en el municipio de
Santiago; Determinar cdmo son instruidos los solicitantes de préstamos
hipotecarios respecto a los nuevos requerimientos que consagran las
disposiciones legales. Analizar la influencia de la tasa de interés, en los
préstamos hipotecarios otorgados a los clientes, en las asociaciones de ahorros
y préstamos, en el municipio de Santiago; Determinar si existen otras
disposiciones complementarias que inciden en el otorgamiento de los

préstamos hipotecarios, a través de estas Instituciones.

Las asociaciones de ahorros y préstamos estan ubicadas en el municipio de
Santiago. Estas instituciones son de caracter mutualista y sin fines de lucro,
cuya finalidad es promover y fomentar la creaciéon de ahorros, destinados al
otorgamiento de préstamos para la construccion, adquisicidon y mejoramiento de

la vivienda.

Los préstamos hipotecarios se conciben como el trampolin de la clase media,
clase media alta de adquirir, remodelar y construir su vivienda familiar. Aquellos
posibles clientes ubicados en el municipio de Santiago, tiene la potestad de
dirigirse a una de estas instituciones y cumplir con los requisitos de ley e
institucionales de cada una de ellas, para calificar para el otorgamiento de los

mismos.

El otorgamiento efectivo de un préstamo hipotecario en estas instituciones del
sistema financiero, se fundamenta en una revision del crédito del posible cliente,
asi como también del inmueble que esta siendo puesto en garantia, estas dos
indicaciones sustentadas en las normativas existentes, emitidas por las

autoridades competentes.



En cuanto al préstamo hipotecario el elevado precio de la vivienda y el
tratamiento fiscal favorable del préstamo hipotecario hace que este sea hoy muy
frecuente. Ademds, suele condicionar la economia familiar durante mucho

tiempo.

Al tener el Banco una garantia especialmente eficaz, como es la del inmueble
hipotecado, puede otorgar el préstamo con un plazo méas largo y un interés mas
ventajoso que en los créditos personales. Esta no es la Unica forma de garantia

posible.

El cliente no debe admitir que se le imponga por el Banco una gestoria que
preste un servicio anormalmente caro. Es importante tener en cuenta, a la hora
de hacer los célculos, que estos son los gastos del préstamo hipotecario. Si éste

va precedido de una compraventa previa, se devengaran otros gastos.

Segun lo expresado en la fuente citada la novacion es, verdaderamente, la
solucion mas ventajosa ya que los gastos son minimos. Generalmente se
recurre a la novacion si se es titular de un préstamo hipotecario con unas
condiciones muy desfavorables en relacion con las que oferta el mercado en ese

momento.

El proceso es mas complejo y algo mas costoso por lo que habra siempre que
plantearse, en funcion del capital pendiente y de los afios que queden, si
conviene o no la operacion. El dinero ahorrado generalmente se deposita en
cuentas bancarias que ganan cierto interés; la banca utiliza tales depdésitos para
otorgar préstamos, con lo que las cantidades ahorradas quedan asi disponibles
para la inversion. El plazo paran la devolucion de este tipo de préstamos varia
desde el mes hasta los 5 u 8 afios. Para la formalizacion del contrato de
préstamo la institucion bancaria solicitara diferente informacion personal y
econdmica: estado civil, contrato laboral en caso de no llevar mas de un afio

trabajando etc.



Los préstamos hipotecarios tienen un limite maximo de concesion que depende
del valor de la casa comprada asi como de los ingresos del solicitante. Segun la
ley las entidades pueden prestar entre el 70-80% del valor de la tasacion de la
vivienda. Por otra parte, hay que saber que las entidades de crédito no suelen
dar de préstamo entre un 70% 6 80% del valor de la vivienda, aunque hay
excepciones. Los Bancos consideran, ademds, que las cuotas mensuales no

deben superar el 35 6 40% de los ingresos del que solicita el préstamo.

El cliente también tiene derecho a examinar el proyecto de escritura, en el
despacho del Notario dentro de los tres dias habiles anteriores a la firma.
Aunque es posible, e incluso recomendable, pedir asesoramiento al Notario
antes de este momento, se ha establecido este plazo de tres dias, para que se
pueda examinar el proyecto de escritura completo, en el que figuran ya todas las
condiciones financieras y no financieras, y se pueda consultar al Notario

cualquier duda.

No es lo mas aconsejable tratar de negociar las condiciones con el Banco, en
este momento. Normalmente, los representantes del Banco, que van a firmar no
tiene autoridad para cambiar el contenido del préstamo hipotecario, en el
momento de la firma. No quiere ello decir que no sea posible modificar en este
momento alguna clausula, o pedir las aclaraciones que se deseen, pero es mas
eficaz acudir previamente a la firma, a la notaria o la entidad y definir

completamente el negocio.

Es posible que una persona reciba el préstamo y que sea otra -normalmente un
familiar cercano- el que dé en garantia un inmueble que le pertenece. Es
necesario tener mucho cuidado con estas fianzas, pues convierten al que las da
en otro deudor, al que en cualquier momento le pueden pedir que devuelva el
préstamo, igual que lo recibid, sin necesidad siquiera de demostrar que el

deudor, no tiene bienes.



Este impuesto en las instituciones bancarias no varia y la tasa es de un 2%. A
veces sOlo después de que se inscriba la escritura en el Registro de Titulos, se
puede disponer del dinero prestado. Es importante saber con claridad, cuanto
sera lo que se gastara y hasta donde piensa cumplir el proyecto. La tasacién del
inmueble, es fundamental para la culminacion de un préstamo hipotecario, a

través de las asociaciones de ahorros y préstamos.

Para analizar el crédito de un posible deudor, persona fisica, que solicite un
préstamo hipotecario, para la adquisicion, reparacién, remodelacién, ampliacién
0 construccién de vivienda, pagadero generalmente en cuotas iguales y
sucesivas, amparado con la garantia del mismo inmueble, no debe clasificarse

como crédito comercial.

El cliente debe manejar los términos de la tasa de interés, al momento de
solicitar un préstamo hipotecario, ya que esta repercute considerablemente en la
cuota mensual a pagar. Si la tasa es alta, pues las cuotas seran altas, claro esta

dicha tasa se aplicara al monto del préstamo solicitado.

El interés puede ser fijo, si se pacta que no variara durante toda la duracion del
préstamo. Como el llamado precio del dinero o interés, varia en el mercado, en
la actualidad es muy frecuente que el interés de la hipoteca sea variable. Si éste
es el caso, conviene examinar la evolucion del tipo de referencia que haya

elegido el Banco y el valor actual del mismo.

Es también muy habitual que en los préstamos a interés variable, se establezca
un plazo inicial (el primer afio o los primeros seis meses), en que el interés es
fijo. Tenga en cuenta en este caso que, casi siempre, ese interés del primer afio
es menor, que el que resultaria de aplicar el interés variable, que se va a aplicar
después, de modo que las primeras cuotas del periodo de interés fijo, serian

inferiores a las posteriores.



En ocasiones, los compradores de vivienda enfrentan situaciones en el proceso
de préstamo que son diferentes a lo que originalmente se les explicé. Por lo que,
gran parte de la razon, de que el proceso hipotecario parezca tan complicado es
gue existen muchas leyes, reglamentos y requisitos, los cuales fueron creados

para proteger al cliente.

Para esto, otorgan los sefialados préstamos hipotecarios, los cuales son
econémicamente rentables, porque le permite a todo aquel que los solicita y
califica para el mismo, la oportunidad de tener su vivienda propia, repararla o
construirla. La credibilidad del publico en los sistemas bancarios es volétil y
cualquier rumor puede hacer que se merme peligrosamente. EI modo de
prevenir y de resolver una crisis depende de sus causas. Hay una receta que no

falla: la mejor forma de no tener una crisis es extirpandola antes que madure.

El supervisor no puede anticiparse y resolver las crisis financieras cuando son
de tipo macroeconémico porque, o se arregla la situacion macroecondémica o la
crisis se desencadenara de todas maneras. Por lo tanto, la responsabilidad de
anticiparse a la crisis y de impedir su incubacion y desarrollo corresponde a

todas las partes envueltas.

Las generaciones de hombres de negocios se percataron de que la mejor forma
de atraer clientes y mantenerlos es ganandose su confianza. La manera mas
simple, y la que ha servido a generaciones de hombres de negocios honestos,
es desarrollar relaciones personales con los clientes. Es muy importante que los
agentes econdmicos con excedentes de recursos conozcan que tanto las
inversiones como los depdsitos tienen distintos niveles de riesgo y, por tanto,

generan diferentes expectativas de retorno.



La informacion proporcionada por las entidades permite a los clientes y usuarios
financieros tomar decisiones fundadas, pues tienen la posibilidad de conocer
mejor la situacidon financiera y econdmica de las entidades, la exposicion al
riesgo y su calidad de gestion, ademas de la suficiencia de capital de la
institucién. En concreto, la mayor transparencia de informacion beneficia a todos

los participantes del mercado.

Se puede decir que tienen autoridad de modificar normas, todos aquellos
organos que tienen poder para promulgarlas. Por lo tanto, el Poder Legislativo,
puede promulgar y modificar normas con rango de ley, al igual que el Poder
Ejecutivo, puede promulgar y derogar normas con rango reglamentario. Estas
leyes complementarias, son de vital importancia para el tramite de los préstamos
hipotecarios, destinados, para la compra construccion o remodelacion de
vivienda en las entidades de intermediacion financiera, en vista de que en cada
proceso, ya sea de transferencia o hipoteca, que sobrepase del millén de pesos,

aplican para el pago de cualquiera de los impuestos sefialados anteriormente.

En general, riesgo sistémico se refiere a las pérdidas o dafios o a la probabilidad
de que ocurran en el conjunto de un sistema en contraposicion a pérdidas en
componentes o partes individuales, manifestandose mediante movimientos
conjuntos entre todas o la mayoria de las partes. Las dificultades financieras de
un banco individual o de un pequefio grupo de bancos que les impiden hacer
frente a sus obligaciones pueden desestabilizar el sistema bancario en su
conjunto: la quiebra de un banco puede deteriorar la capacidad de los
prestatarios para atender los pagos del servicio de la deuda que tienen contraida
con otros bancos y los acreedores de estos, ya sean particulares, empresas u
otros bancos, perderan la confianza en todo el sistema si no pueden disponer de
una informacién fiable sobre la fortaleza de la situacion financiera del resto de

los bancos.



El andlisis de las causas del riesgo sistémico proporciona un mayor
conocimiento del fendmeno y explica las distintas razones por las que pueden
aparecer problemas en diferentes instituciones de manera contemporanea. La
Ley 92-04 establece en el articulo 1, el objeto y alcance. La misma tiene por
objeto crear el Programa Excepcional de Prevencion del Riesgo para las
Entidades de Intermediacion Financiera, en adelante el Programa, mediante la
creacion de un fondo para la canalizacion de los recursos publicos y privados
con el objetivo de proteger a los depositantes y evitar el riesgo sistémico, capaz
de afectar negativamente al sistema de pagos y a la provisibn de servicios

financieros basicos en su conjunto.

La Superintendencia decidira sobre la viabilidad de la entidad financiera sobre la
base del informe de los mencionados expertos. En caso de que la opinion de la
Superintendencia difiera del informe de los mencionados expertos, la
Superintendencia elevara el informe de los expertos y su propia opinion
razonada a la Junta Monetaria para que esta tome una decision final sobre la

viabilidad de la entidad financiera.

En todo lo demas, el crédito se regira por lo establecido en el articulo 33 de la
Ley Monetaria y Financiera y sus reglamentos. A los efectos del cumplimiento
del limite antes sefialado, se tendr4 en cuenta la totalidad de la asistencia
crediticia otorgada a la entidad financiera por el Banco Central, que se encuentre

pendiente de cancelacion.

La compraventa de la propia vivienda, constituye uno de los actos de mayor
trascendencia para la economia familiar y personal, siendo Santiago uno de los
municipios en que mayor porcentaje de la poblacién, accede a la compra de su
vivienda, haciendo efectivo el derecho constitucional, que le corresponde a todo

ciudadano dominicano.



Es importante destacar, que los actos de venta y préstamo hipotecario, que
firman los clientes que solicitan préstamos a través de las entidades del sistema
financiero, envuelven dos operaciones en una, o sea una transferencia y un
préstamo hipotecario, por lo que en la actualidad este tipo de acto solo tributa

una sola vez, por el monto mas elevado, que es el de la transferencia.

Existen otros impuestos que deben cumplirse al momento de transferir un
inmueble, es el denominado Impuesto sobre la Propiedad Inmobiliaria, Vivienda
Suntuaria y Solares Urbanos no Edificados, el cual sera determinado sobre el

valor que establezca la Direccién General de Catastro Nacional.

El Registro de Titulos del Departamento correspondiente, exigira el depdsito de
dicha declaracion, ya que actia como ente fiscalizador de las operaciones
inmobiliarias que son depositadas, ante dicha Institucion por las partes

interesadas.

Las operaciones inmobiliarias en la Republica Dominica, independientemente de
las exigencias que les imponen las leyes, sus Reglamentos y Resoluciones a las
entidades de intermediacion financiera, estan bastante sobrecargadas de
tributos, y esto constituye un gran obstaculo para todos aquellos que tienen el
suefio de tener un techo propio, por lo que verlo hecho realidad es una gran

odisea.

La hipoteca ha adquirido gran importancia social, como consecuencia de la
difusion de su uso, como medio para garantizar la devolucion de los préstamos,
a través de los cuales los ciudadanos financian la adquisicion de sus viviendas,
por lo que es imprescindible garantizarles una adecuada proteccién juridica, y
dotarles de los apropiados mecanismos de informacion sobre sus derechos y

obligaciones y sobre sus posibilidades de eleccién.



Es de vital importancia resaltar, que el objeto principal de las asociaciones de
ahorros y préstamos es fomentar el desarrollo urbanistico, donde quiera que
estén situadas, por lo que en gran medida, tienen gran experiencia en el
otorgamiento de los préstamos hipotecarios, frente a las deméas entidades de

intermediacion financiera.

La Ley 108-05, en el articulo 10 establece la competencia de los tribunales de
jurisdiccion original de conocer en primera instancia de todas las acciones que
sean de la competencia de la Jurisdiccion Inmobiliaria, mediante el
apoderamiento directo por parte del interesado y de acuerdo a su delimitacion
territorial. Plantea ademas, que la competencia territorial se determina por la

ubicacion fisica del inmueble.

Cabe destacar, que anteriormente el certificado de titulo se bastaba por si solo,
pero hoy dia debe estar acompafiado por una certificacion del estado juridico del
inmueble, que va a contener independientemente de quien es el titular de los
derechos, si la propiedad dada en garantia tiene cargas y gravamenes,

conforme al Registro Complementario.

La Ley 108-05, deja establecido en el articulo 89 asuntos relacionados con
documentos registrables; el articulo 99 sobre ratificacion de titulos, mientras que
el capitulo VI, es dedicado Unica y exclusivamente al fondo de garantia de los
inmuebles registrados. Si el perjuicio proviene de errores técnicamente
admisibles en la ejecucion del levantamiento parcelario no procedera la

demanda contra el Fondo de Garantia de Inmuebles Registrados.

El disefio de esta investigacion es no experimental debido a que las variables
de las situaciones de la solicitudes de los préstamos hipotecaros que se
estudiaron no fueron controladas ni manipuladas, sino que se presentaron tal y

como se dieron.



Es de tipo transversal, porque la recogida de las informaciones a los diferentes
sujetos involucrados en el estudio se hizo en un Gnico momento. Este es un
estudio cuantitativo de tipo exploratorio con un disefio no experimental. La
presente investigacion es descriptiva, bibliografica y de campo. El estudio es
descriptivo porque permitira identificar caracteristicas del universo, formas de
conducta, comportamientos concretos. Se realizé utilizando un procedimiento
gue abarco el disefio, el universo, la elaboracién del instrumento, recoleccion de

datos y andlisis de datos.

Es bibliografica, debido a que las informaciones recopiladas se obtuvieron a
través de libros, leyes, reglamentaciones, resoluciones, Internet, encuestas
entrevistas, en donde la investigadora ha recopilado toda la informacion
necesaria de otros estudios realizados, para ampliar los conocimientos sobre la
presente investigacion. Ademas es de tipo transversal, porque la duracion del
mismo es limitada a un periodo de tiempo establecido por la universidad para

realizar el estudio en cuestion.

Es de campo, porque se realizé en las diferentes sucursales de las asociaciones
de ahorros y préstamos, establecidas en el municipio de Santiago. Esta
investigacion permitira a través del trabajo de campo tener contacto directo con
las personas que seran seleccionadas para estos fines. Permitira recoger las
informaciones de los sujetos envueltos en el estudio, desde el lugar de los hechos,
es decir, las sucursales de las asociaciones de ahorros y préstamos,
establecidas en el municipio de Santiago, los usuarios del sistema, a través de
encuestas y la Registradora de Titulos del Departamento de Santiago, el
Encargado de Fiscalizacion de la Direccion General de Impuestos Internos,
Departamento Norte y el Encargado de la Unidad de Proteccidn al usuario en la

Superintendencia de Bancos, todos estos por medio de entrevistas.



Para realizar ésta investigacion y establecer una relacion entre los
investigadores y los sujetos de estudios, se utilizd6 el método deductivo y el
método analitico. El método analitico se manej6 porque el mismo permite
extraer cada una de las partes de un todo, a fin de estudiarlas por separado y

examinar las relaciones que existen entre ellas y el tema a investigar.

El método deductivo, parti6 de un aspecto general para llegar a conclusiones
especificas del problema objeto de estudio, que corresponde al desconocimiento
por parte de los clientes de los nuevos requerimientos que instituyen las nuevas
normativas, a la baja en la cartera crédito de los préstamos hipotecarios y a la
falta de orientacién por parte de los usuarios del sistema financiero, en el
otorgamiento de los préstamos hipotecarios, a través de las asociaciones de
ahorros y préstamos, para la adquisicion, mejoramiento y construccion de
viviendas, en el municipio de Santiago, desde enero del afio 2007 hasta agosto
del afio 2008.

Se empled el método analitico, ya que fue revisado de forma separada y detallada
los elementos envueltos en la problematica sobre los préstamos hipotecarios
otorgados a través de las asociaciones de ahorros y préstamos para la compra,
construccion y mejoramiento de viviendas en el municipio de Santiago, desde
enero del 2007 hasta mayo del 2008.

La poblacion escogida son los clientes, los gerentes que se relaciona
directamente con los préstamos hipotecarios de dichas entidades,
especificamente de 5 sucursales de las asociaciones de ahorros y préstamos, en
el municipio de Santiago; el Encargado de fiscalizacion de la Direccién General de
Impuestos Internos, la Registradora de Titulo del Departamento de Santiago y el
Encargado de Unidad del Proteccion al Usuario en la Superintendencia de

Bancos.



Se escogié una muestra, por ser una poblacion amplia, en tal virtud, no se trabajé
con el 100% de los clientes, y cada uno de los gerentes que se relacionen
directamente con los préstamos hipotecarios. Ademas de visitar a las
Instituciones del Estado que se requiera informacion, enunciando de manera
enunciativa pero no limitativa, la Unidad de Protecciéon al Usuario en la
Superintendencia de Bancos, Direccion Regional de Impuestos Internos y el
Registro de Titulos del Departamento de Santiago.

La técnica utilizada fue la encuesta y la entrevista. El instrumento fue un
cuestionario que se elabor6 para recoger informaciones especificas, las cuales

serviran para determinar los resultados del trabajo de campo.

Se elabor6 dos instrumentos con preguntas uno cerradas y el otro abiertas, para
los clientes, gerentes de préstamos hipotecarios de las asociaciones de ahorros
y préstamo en el municipio de Santiago. Ademas de visitar a las Instituciones del
Estado que se requiera informacion, enunciando de manera enunciativa pero no
limitativa, la Direccion General de Impuestos Internos, la Superintendencia de
Bancos, Direccion Regional de Impuestos Internos y el Registro de Titulos del

Departamento de Santiago.

Para la obtencion de la informacion, se preciso de la recopilacion de datos, que se
obtuvieron a través de encuestas aplicadas a los clientes y los Gerentes
relacionados con los préstamos hipotecarios en la sucursal de las asociaciones
de ahorros y préstamos, establecidas en el municipio de Santiago y la entrevistas
aplicadas al Encargado de Fiscalizacién de la Direccion General de Impuestos
Internos, el Encargado de la Unidad de Proteccion al Usuario en la
Superintendencia de Bancos, y la Registradora de Titulos del Departamento de

Santiago.



Para la recoleccion de estos datos se remitié una comunicacion a cada una de las
asociaciones de ahorros y préstamos y se solicito la autorizacion para aplicar las
encuestas a los gerentes relacionados directamente con los préstamos
hipotecarios y a los clientes. La encuesta se aplico de forma personal, las cuales

fueron llenadas de forma individual por los sujetos informantes.

Para el andlisis de los datos se utiliz6 la técnica de estadisticas descriptivas,
basadas en frecuencia y por ciento. El resultado del analisis se presenté mediante
cuadros y gréaficos, con sus correspondientes interpretaciones para facilitar la

comprension del lector.

El dato de mayor relevancia indico que el 100% de los gerentes encuestados de
las asociaciones de ahorros y préstamos solicitan tasacion del inmueble y
requieren completar la solicitud de préstamo, sin embargo el 80% analiza el
creédito del posible cliente y la garantia hipotecaria que avalara el préstamo

hipotecario.

Para el 80% de los gerentes encuestados de las asociaciones de ahorros y
préstamos, considera muy rapido el proceso del andlisis del crédito del cliente

gue llevan a cabo estas entidades.

El 60% de los gerentes encuestados de las asociaciones de ahorros y
préstamos, resaltaron que la tasa de interés influye en la cuota mensual y el
40% considera que influye en el plazo. EI 100% de los gerentes encuestados de
las asociaciones de ahorros y préstamos consideran que en nada influye el

ingreso del cliente en la tasa de interés de los préstamos hipotecarios.

El 80% de los gerentes encuestados de las asociaciones de ahorros y
préstamos consideran muy elevado el nivel de confianza de los clientes en lo
referente a los préstamos hipotecarios de esta institucion financiera y el 20%

considera normal el nivel de confianza.



El 80% de los gerentes encuestados de las asociaciones de ahorros y
préstamos estima que todas que las instituciones bancarias le merecen la
misma confianza y credibilidad y el 20% algunas. El 60% de los gerentes
encuestados de las asociaciones de ahorros y préstamos evalla la efectividad

de los medios de informacion como muy bueno.

El 80% de Ilos gerentes encuestados de las asociaciones de ahorros y
préstamos evalla el tiempo promedio que se toma la asociacién para aprobar o
desaprobar las solicitudes de los préstamos hipotecarios para mantener la
confianza en los usuarios, como rapido, mientras que el 20% lo cataloga como

muy rapido.

El 100% de los gerentes encuestados de las asociaciones de ahorros y
préstamos, entiende que es confiable para el usuario los requerimientos de la

documentacion para el tramite de un préstamo hipotecario en estas entidades.

El 80% de los gerentes encuestados en las asociaciones de ahorros y
préstamos considera que el tiempo promedio es de 15 a 20 dias para el tramite

de un préstamo hipotecarioy el 60% estimo que es menor de 15 dias.

El 80% de los gerentes encuestados de las asociaciones de ahorros y
préstamos toma menos de tres dias, mientras que el 60% mas de 5 dias. El
80% de los gerentes encuestados de las asociaciones de ahorros y préstamos,
resaltan que se hace en menos de tres dias mientras que el 60% mas de cinco

dias.

En cuanto a la existencia de otra disposicion legal que deban tener en cuenta
las asociaciones de ahorros y préstamos, al momento de otorgar un préstamo
hipotecario para la compra, terminacion y mejoramiento de vivienda, se pudo

comprobar que si.



Para el Encargado de Fiscalizacion de la Direccion General de Impuestos
Internos, Seccion Norte el impuesto legal requerido para la inscripcion de una
hipoteca, el mismo entiende que la resaltada Ley 173-07, de Eficiencia

Recaudatoria, en su articulo 8 consagra un impuesto unificado de 2%.

El Encargado de la Unidad de Proteccion al Usuario, Superintencia de Bancos,
Seccion Norte, considera que es confiable para el usuario los requerimientos de
la documentacion para el tramite de un préstamo hipotecario en esta entidad, tal
y como se indica en la pregunta anterior, esta Instituciones acostumbradas a
dar este tipo de servicio a los usuarios por espacio de 45 afios, son instituciones
gue no estan improvisando y que en la generalidad los requerimientos que
realizan a los que se dirigen a ellas, lo hacen en cumplimiento a las Leyes,

Resoluciones y Reglamentaciones, emitidas por las autoridades competentes.



CONCLUSIONES

A continuacion se presentan las conclusiones de cada uno de los objetivos de la
presente investigacion, los préstamos hipotecarios otorgados a través de las
asociaciones de ahorros y préstamos, en el municipio de Santiago, a partir de
enero de 2007 a mayo de 2008. Los resultados que dieron respuesta a cada uno

de los objetivos, concluyen en lo siguiente:

En cuanto al objetivo especifico No.1, determinar como ha incidido el pago de
impuesto por transferencia en las solicitudes de los préstamos hipotecarios
destinados para la compra, construccién y mejora de las viviendas, se pudo

comprobar que:

Los requisitos que instituyen las leyes que rigen las asociaciones de ahorros y
préstamos al momento de un cliente solicitar un préstamo hipotecario, para la
compra, construccién y mejoramiento de viviendas, estan consagrados en las
Leyes, Resoluciones y Reglamentaciones, dictadas por las autoridades

competentes.

Por otro lado, hay que agregar ademas, las exigencias de las nuevas
disposiciones legales, relativas a las medidas impositivas, las cuales repercuten
considerablemente con los requerimientos habituales que hoy dia solicitan las

asociaciones de ahorros y préstamos.

En ese sentido, se puede destacar que las diferentes medidas impositivas
aplicables a los préstamos hipotecarios destinados para la compra, adquisicion
y mejoramiento de vivienda, a través de las asociaciones de ahorros y
préstamos repercuten de forma sustancial en la cartera de préstamos
hipotecario, debido a que estas instituciones financieras cada cierto tiempo se
trazan metas que deben cumplir y con tantas medidas impositivas que cargan

las operaciones inmobiliarias, estan imposibilitadas de cumplirlas.



En otro orden los clientes, desde que se dirigen a dichas entidades con el objeto
de transferir un inmueble por medio de un préstamo hipotecario, cumplen a
cabalidad con el pago del referido impuesto, en mucho de los casos trayendo
esto como consecuencia que gran parte no lleguen satisfactoriamente a realizar

el trdmite de la solicitud de préstamo, por la carga impositiva.

Aun cuando la Ley 173-07, establece que los préstamos hipotecarios otorgados
a travées de las entidades de intermediacion financiera, destinados
especificamente para la compra, construccion y mejoramiento de viviendas,
siempre y cuando el monto de la venta no exceda el millon de pesos estara

exento del pago de impuesto por transferencia.

No obstante, la gran mayoria de los inmuebles al momento de ser tasados por la
Direccion General de Impuestos Internos, sobrepasan la referida cantidad, por lo
gue se entiende que este impuesto representa una retranca para las solicitudes
de los préstamos hipotecarios que ofertan las entidades de intermediacion

financiera.

En lo que respecta al objetivo No. 2, determinar cual es el grado de
confiabilidad, por parte de los solicitantes de préstamos hipotecarios, en las
Asociaciones de Ahorros y Préstamos, en el municipio de Santiago se comprobo

que:

Los gerentes consideran muy elevado el nivel de confianza de los clientes en lo
referente a los préstamos hipotecarios de esta institucién financiera. Las
asociaciones de ahorros y préstamos, desde el momento que fueron creadas, su
objetivo principal es fomentar el desarrollo urbanistico a nivel nacional, por lo
gue toda la vida de estas instituciones la han dedicado a otorgar préstamos

hipotecarios para la compra, construccioén y mejoramiento de viviendas.



Opinan que los usuarios ponen su confianza en la asociacion por el desarrollo
gue estas reflejan. Estiman, ademas que todas las instituciones bancarias le
merecen la misma confianza y credibilidad. La confianza en una institucion, por
parte del cliente, va ligada especificamente a lo que es el buen manejo de los
procesos, ya que esto genera seguridad en todo momento, por lo que si ofertan
servicios con una baja calidad en la informacion, estas concluiran decayendo en

el vacio.

Los medios de publicidad, son de vital importancia en la educacion del cliente,
por lo que los gerentes consideran que las asociaciones de ahorros y
préstamos, utilizan diferentes medios de publicidad, dentro de los cuales se
encuentran la prensa, vallas, television, la radio, Internet, etc., para asi dar a
conocer los diferentes productos que ofertan a todo el publico en general. Para
algunos autores, la revelacion de informacion permite a los usuarios financieros
y participantes del mercado tomar decisiones fundadas y contribuir con ello a un
sistema financiero solido y estable. Evaltan, estos funcionarios, dichos medios

de informacién como efectivos.

Dichos funcionarios entienden que la confianza en la institucion por parte del
cliente, al momento de solicitar un préstamo hipotecario, es de vital importancia,
se orienta en el posicionamiento de la institucion. Pero lo mas importante para la
gran mayoria de los clientes es el posicionamiento de la institucion, resultando
totalmente contraria la presente encuesta, prevaleciendo en todo momento la

confianza sobre el posicionamiento de la entidad.

La educacion financiera, motivada por las entidades financieras a sus clientes,
facilita el acceso al mercado financiero y la toma decisiones eficaces; se trata
de optimizar la alfabetizacion financiera, con el propdsito de mejorar el nivel de

satisfaccién de los usuarios estos servicios.



Respecto del Objetivo especifico No.3, explicar cdmo son instruidos los
solicitantes de préstamos hipotecarios respecto a los nuevos requerimientos

gue consagran las disposiciones legales, se comprobé que:

La totalidad de los gerentes de las asociaciones de ahorros y préstamos
consideran que orientan al cliente en lo referente al tramite de una solicitud de
préstamo hipotecario. Por su parte los clientes entienden que las asociaciones

de ahorros y préstamos tienen un nivel de instruccion normal.

Conforme a las reglamentaciones vigentes, las asociaciones de ahorros y
préstamos, estan obligadas en darles informacion a sus posibles clientes,
respecto de los productos que ofrecen. Desde que un cliente se dirige a una de
estas instituciones, debe ser escuchado con la finalidad de verificar que tipo de
servicios realizara, para asi solicitar la documentacion necesaria, de manera
especifica para los préstamos hipotecarios. Existen diferentes leyes y
normativas a las cuales hoy dia se les debe dar cumplimiento, lo que conlleva a
gue el cliente este informado, ya que este es quien realizara los pagos de lugar,

tanto por transferencia como por hipoteca.

La educaciéon financiera considera que cada ciudadano debe contar con
herramientas que faciliten el acceso al mercado financiero y tomar decisiones
eficientes; se trata de mejorar la alfabetizacion financiera con el proposito de
optimizar el nivel de satisfaccion de los usuarios de estos servicios. Las
asociaciones de ahorros y préstamo, conforme la Ley 183-02, Monetaria y
Financiera establece que dichas entidades deben ofertar sus productos a los
clientes por diferentes medio, inclusive en cada una de oficinas de esta
entidades, deben indicar las tasas de interés, entregar brochure, etc., para que

los usuarios del sistema tengan conocimiento de los servicios ofrecidos.

La educaciéon financiera considera que cada ciudadano debe contar con

herramientas que faciliten el acceso al mercado financiero y tomar decisiones



eficientes; se trata de mejorar la alfabetizacion financiera con el propésito de
optimizar el nivel de satisfaccion de los usuarios estos servicios

En cuanto al objetivo especifico No. 4, analizar la influencia de la tasa de
interés, en los préstamos hipotecarios otorgados a los clientes, en las
asociaciones de ahorros y préstamos, en el municipio de Santiago, se evidencia

que:

Para los gerentes encuestados de las asociaciones de ahorros y préstamos
consideran que influye mucho la tasa de interés en el pago de la cuota mensual
en un préstamo hipotecario. Por su parte los clientes encuestados que solicitan
préstamos para la compra de vivienda a través de las asociaciones de ahorros y
préstamos, en el municipio de Santiago, consideran que el ingreso que percibe

influye totalmente en el monto del préstamo que le aprobo la asociacion.

Se confirma, que los gerentes de las asociaciones de ahorros tienen total
dominio del manejo de la tasa de interés, por lo que la tasa de interés influye
considerablemente en el monto solicitado y en la cuota mensual a pagar. Es
importante destacar que la Ley Monetaria y Financiera en su Articulo 24,
parrafo final, establece que la tasa de interés se realizara en condiciones de libre
mercado. Por lo que las entidades de intermediacién financiera, tienen
establecidas politicas internas para el manejo de la tasa de interés. La economia
nacional incide fundamentalmente, en las asociaciones de ahorros y préstamos,

en la toma de decisiones respecto de subirlas o bajarlas.

Los gerentes y clientes del sistema financiero, se estan educando respecto de

lo que son las normativas emitidas por las autoridades monetarias y financieras.

Por lo que se concluye indicando que la tasa de interés influye
considerablemente en las solicitudes de los préstamos hipotecarios, con una
tasa de interés alta se paga mayores intereses, la cuota mensual es alta. Los

intereses son calculados en las asociaciones de ahorros y préstamos,



mensualmente, en base al balance que va quedando pendiente después de

realizado el pago.

Objetivo especifico No. 5, Investigar si existen otras disposiciones
complementarias que inciden en el otorgamiento de los préstamos hipotecarios,

a través de estas Instituciones.

En cuanto a que si las asociaciones de ahorros y préstamos fueron tocadas por
la Ley 173-07, de eficiencia recaudatoria, destacando que si y que al otorgar un
préstamo hipotecario destinado para la compra, construccién y mejoramiento de

vivienda.

En tanto, estaran también sujetas a este impuesto, las transferencias de
inmuebles adquiridos por medio de préstamos otorgados por las entidades de
intermediacion financiera del sistema financiero y las cooperativas, siempre que
la vivienda adquirida o el solar destinado para este fin con dichos préstamos,
tenga un valor superior a un millébn de pesos, valor este que sera ajustado

anualmente por inflacion.

En cuanto a la existencia de otra disposicion legal que deban tener en cuenta las
asociaciones de ahorros y préstamos, al momento de otorgar un préstamo
hipotecario para la compra, terminacion y mejoramiento de vivienda, se pudo

comprobar que si.

Esto porque las asociaciones de ahorros y préstamos desde el afio 2002, fueron
tocadas por la Ley 183-02, Monetaria y Financiera, entiende que a partir de ahi
la vida de las asociaciones comenzé a cambiar y fue tomada en cuenta por las
autoridades monetarias y financieras, ya que son las Instituciones que mayor
cantidad de préstamos otorgan para la compra, construccidon y mejoramiento de

viviendas, ya que su fin es especificamente este.



De si la Ley 108-05, Registro Inmobiliario, es tomada en cuenta al otorgar un
préstamo hipotecario por las asociaciones de ahorros y préstamos, se pudo
comprobar que las diferentes actuaciones que tienen por objeto el registro de
todos los derechos reales inmobiliarios, asi como las cargas y gravamenes
susceptibles de registro en relacién con los inmuebles que conforman el territorio
de la Republica Dominicana y garantizan la legalidad de su mutacién o
afectacion con la intervencion del Estado a través de los 6érganos competentes

de la Jurisdiccion Inmobiliaria, deben dar cumplimiento a la mencionada Ley.

Por lo que, los contratos de préstamos hipotecarios, depositados por ante el
Registro de Titulos del Departamento de Santiago, deben cumplir con los
requerimientos de fondo y de forma que consagra la Ley 108-05, sus
Resoluciones y Reglamentaciones. En cuanto a si existe algun tipo de
cumplimiento en la Ley 92-04, que deban ejecutar las asociaciones, no dando

ningun tipo de respuesta, respecto de esta inquietud.

De que cual es el impuesto de transferencia a pagar para transferir un
inmueble, a través de un préstamo hipotecario otorgado por dichas Instituciones,
resaltado que es un 3% calculado sobre el valor del inmueble, este impuesto

esta consagrado en el Articulo 7 de la Ley 173-07, de Eficiencia Recaudatoria.

En cuanto al impuesto legal requerido para la inscripcion de una hipoteca, la
resaltada Ley 173-07, de Eficiencia Recaudatoria, en su articulo 8, consagra un
impuesto unificado de un 2% ad-valorem a todas las demas operaciones
inmobiliarias; No0.32, sobre la contribucién del 2% sobre las Operaciones
Inmobiliarias, estaran también sujetas a este impuesto, las operaciones
inmobiliarias derivadas o resultantes de préstamos otorgados por las entidades

de intermediacion financiera del sistema financiero, siempre que dicha operacion



sea por un valor superior a un millon de pesos, valor éste que sera ajustado
anualmente por inflacion. Este impuesto se aplicara sobre el valor de la

operacion inmobiliaria de que se trata.

Al determinar si se le otorgé algun beneficio a las asociaciones de ahorros y
préstamos la modificacion establecida en la Ley 92-04, la Registradora de
Titulos del Departamento de Santiago, entiende que si, que esta Ley le otorgd
beneficio a las asociaciones de ahorros y préstamos. No obstante, esta Ley
transformo la vida de estas Instituciones, a partir del afio 2004.

Por su parte el Articulo 20, de la Ley 92-04, sobre Riesgo Sistémico, establece:
Se modifica el Articulo 35 de la Ley 5897 del 14 de mayo de 1962 para que rece:
UNICO: Los beneficiarios de los préstamos hipotecarios otorgados por las
entidades de intermediacion financiera del Sistema Financiero para la compra,
adquisicion y/o mejora de viviendas estaran exentos del pago de toda clase de

impuestos, tasa, derechos y honorarios por concepto de la referida transaccion.

Las asociaciones de ahorros y préstamos, al depositar la documentacion que
sustenta un préstamo hipotecario, para la compra adquisicion y mejoramiento de
viviendas, deben dar cabal cumplimiento a las disposiciones que

complementarias de la Ley sefialada anteriormente.

Al entrevistarse al Encargado de Fiscalizacion de la Direccion General de
Impuestos Internos, Seccion Norte se pudo comprobar se pudo comprobar en
cuanto a que como ha incidido el pago de impuesto por transferencia en las
solicitudes de los préstamos hipotecarios destinados para la compra,
construccion y mejora de las viviendas, destacando que si que bastante, ya que

por medio de esas instituciones se transfieren muchos inmuebles.

De si las asociaciones de ahorros y préstamos fueron tocadas por la Ley 173-07,

de Eficiencia Recaudatoria, entiende que de manera particular que no a todas,



sino algunas; pero resulta, que las asociaciones de ahorros y préstamos estan
catalogadas por la Ley 183-02, Monetaria y Financiera como entidades de
intermediacion financiera, en tal sentido a todas le aplica la indicada Ley 173-07,
al otorgar un préstamo hipotecario destinado para la compra, construccion y
mejoramiento de vivienda.

En cuanto a la existencia de otra disposicion legal que deban tener en cuenta
las asociaciones de ahorros y préstamos, al momento de otorgar un préstamo
hipotecario para la compra, terminacién y mejoramiento de vivienda, expreso

gue Si.

Explicé que las asociaciones de ahorros y préstamos desde el afio 2002, fueron
tocadas por la Ley 183-02, Monetaria y Financiera, entiende que a partir de ahi
fueron tomadas en cuenta por las autoridades monetarias y financieras, ya que
son las Instituciones que mayor cantidad de préstamos otorgan para la compra,
construccion y mejoramiento de viviendas, ya que su fin es especificamente
este. También la Ley 288-004, modificada por la Ley 173-07, de eficiencia
recaudatoria, la Ley 108-05, entre otras. Actualmente el Articulo 20 de la Ley
288-04, fue modificado por el Articulo 7, de la Ley 173-07, de Eficiencia
Recaudatoria, unificando el impuesto de transferencia. Al cuestionarsele sobre la
Ley 108-05, Registro Inmobiliario, si es tomada en cuenta al otorgar un préstamo
hipotecario por las asociaciones de ahorros y préstamos, respondiéo que casi

siempre.

No obstante, las diferentes actuaciones que tienen por objeto el registro de todos
los derechos reales inmobiliarios, asi como las cargas y gravamenes
susceptibles de registro en relacion con los inmuebles que conforman el territorio
de la Republica Dominicana y garantizan la legalidad de su mutacién o
afectacion con la intervencion del Estado a través de los 6rganos competentes

de la Jurisdiccion Inmobiliaria, deben dar cumplimiento a la mencionada Ley.



Por lo que, los contratos de préstamos hipotecarios, depositados por ante el
Registro de Titulos del Departamento de Santiago, deben cumplir con los
requerimientos de fondo y de forma que consagra la Ley 108-05, sus

Resoluciones y Reglamentaciones.

En lo que respecta a que si existe algun tipo de cumplimiento en la Ley 92-04,
gue deban ejecutar las asociaciones para otorgar los préstamos hipotecarios,
expresé que si, ya que antes de promulgar la Ley 92-04, todas las actuaciones
gue realizaban las asociaciones de ahorros y préstamos, estaban exentas de
todo tipo de impuesto, mientras que hoy dia esta exencion sélo le he aplicable a
los préstamos hipotecarios otorgados a los clientes para la compra, construccion

y mejoramiento de viviendas.

En tanto, estaran también sujetas a este impuesto, las transferencias de
inmuebles adquiridos por medio de préstamos otorgados por las entidades de
intermediacion financiera del sistema financiero y las cooperativas, siempre que
la vivienda adquirida o el solar destinado para este fin con dichos préstamos,
tenga un valor superior a un millébn de pesos, valor este que sera ajustado

anualmente por inflacion.

Para el Encargado de Fiscalizacion de la Direccion General de Impuestos
Internos, Seccion Norte, el impuesto legal requerido para la inscripcion de una
hipoteca, el mismo entiende que la resaltada Ley 173-07, de Eficiencia
Recaudatoria, en su articulo 8 consagra un impuesto unificado de un 2% por
ciento ad-valorem a todas las demas operaciones inmobiliarias gravadas por las
leyes N0s.2914, sobre Registro y Conservacion de Hipotecas; 831, que sujeta a

un impuesto proporcional los actos intervenidos por los registradores de titulos.



En tanto, estardn también sujetas a este impuesto, los préstamos hipotecarios,
por medio de préstamos otorgados por las entidades de intermediacion
financiera del sistema financiero, siempre que la vivienda adquirida o el solar
destinado para este fin con dichos préstamos, tenga un valor superior a un

millon de pesos, valor este que sera ajustado anualmente por inflacion.

En cuanto a que si le otorgd algin beneficié a las asociaciones de ahorros y
préstamos la modificacion establecida en la Ley 92-04, entiende el Encargado
de Fiscalizacion de la Direccion General de Impuestos Internos, Seccion Norte
gue no le otorgd ningun beneficio a las asociaciones la Ley 92-04, sobre riesgo
sistémico, al contrario le quito beneficios, ya que la exencion del pago de todo
tipo de impuestos que tenian en cualquier tipo de operacion que realizaban le
fue aniquilada. Esta exencion se le otorgd a medias a todas las entidades del
sistema financiera, no solamente a las asociaciones pero unica y exclusivamente
a los préstamos hipotecarios otorgados a sus usuarios para la compra,

construccion y terminacion de viviendas.

Al encuestarse al Encargado de la Unidad de Proteccién al usuario de la
Superintendencia de Bancos, sobre su consideracion sobre la confianza de los
usuarios en la asociaciéon por el desarrollo que refleja. En ese entendido,
expreso que el destino principal de las asociaciones de ahorros y préstamos es
fomentar el desarrollo urbanistico, por lo que consideramos que son las
instituciones por excelencia al momento de cualquier interesado adquirir un

inmueble destinado a vivienda familiar.

Las diferentes fuentes que se utilizan para dar a conocer a los clientes sobre los
diferentes préstamos segun el Encargado de la Unidad de Proteccién al usuario
de la Superintendencia de Bancos, el Articulo 52 de la Ley 183-02, Monetaria y
Financiera, resalta que las entidades del sistema financiero estan avocadas a

informar al publico en general sus Estados Financieros, las tasas de interés,



gastos y comisiones que aplican a las diferentes operaciones activas y pasivas,

calculados en términos anuales, asi como las tasas de cambio.

También deberan tener disponible al publico el precio de los diferentes servicios
que presten a sus clientes. Tienen prohibido el cobro de conceptos no
expresamente pactados entre las partes y la realizacion de contratos verbales.

Las asociaciones en la generalidad, utilizan la prensa, brochure, la radio, los
medios televisivos, Internet, en este Ultimo resaltan los diferentes productos que
ofrecen, ademas de todo lo relativo a la entidad en si, por lo que en sentido
general le dan cumplimiento a lo relativo a la publicidad.

Para evaluar la efectividad de los medios de informacién que utilizan las
asociaciones de ahorros y préstamos, para dar a conocer a los clientes de las
facilidades de los préstamos hipotecarios, las asociaciones al dar cumplimiento a
las exigencias que les impone la Ley en torno a lo que es la publicidad, se
entiende que los usuarios estan bien informados respecto de los diferentes

productos que ofertan.

El Encargado de la Unidad de Proteccion al usuario de la Superintendencia de
Bancos, considera que es confiable para el usuario los requerimientos de la
documentacion para el tramite de un préstamo hipotecario en esta entidad, tal y
como se indica en la pregunta anterior, esta Instituciones acostumbradas a dar
este tipo de servicio a los usuarios por espacio de 45 afos, son instituciones
gue no estan improvisando y que en la generalidad los requerimientos que
realizan a los que se dirigen a ellas, lo hacen en cumplimiento a las Leyes,

Resoluciones y Reglamentaciones, emitidas por las autoridades competentes.

Para el Encargado de la Unidad de Proteccion, de la Superintendencia de
Bancos, el objeto principal de este Reglamento es establecer los criterios que se

utilizaran para determinar los supuestos de contratos abusivos y asegurar que



los contratos financieros reflejen de forma clara los compromisos contraidos por
las partes y los derechos de las mismas, asi como crear un servicio para recibir
reclamaciones en las entidades de intermediacion financiera y en la

Superintendencia de Bancos.

Los diferentes sujetos informantes consultados en torno al tema relativo a la
presente investigacion, fueron bastantes precisos ante las diferentes inquietudes
planteadas, otros mostraban desconocimiento en gran medida.

El solicitar un préstamo hipotecario hoy dia, a través de las entidades del
sistema financiero, para todo aquel que desconoce los procedimientos actuales,
se convierte en un camino de una sola via, ya que esto repercute

considerablemente en la aprobacion del mismo.

Por lo tanto, para los usuarios del sistema financiero, solicitar un préstamo
hipotecario a través de las asociaciones de ahorros y préstamos, con todos los
requerimientos de las autoridades monetarias, a todas las entidades del sistema
financiero, constituye un gran reto, tanto en lo que se les requiere, como en lo

economico.

Pasara mucho tiempo, para que la poblacién del municipio de Santiago, se
eduque en ese sentido, ya que en mucho de los casos, los procesos se retrasan
y le toman mas tiempo que el esperado a los clientes, precisamente porque los
documentos los van aportando por parte, aun cuando se les entrega un

brouchure con todos los requisitos.

La educacion del usuario se entiende y requiere como uno de los fundamentos
esenciales para la creaciéon de sistemas efectivos, por lo que en términos
generales, desde el afio 1985, las directrices de las Naciones Unidas han

incluido a la educacion como parte del sistema de proteccion.



Las entidades de intermediacion financiera deben dar importancia capital a los
usuarios del sistema financiero, ya que estos toman su decision basados en las
informaciones que se le proporcionan. Lograr un mecanismo adicional de
proteccién indirecta del usuario, toda vez que, al proporcionar suficiente
informacion, permite que éste se encuentre en mejor capacidad de tomar
decisiones en base a criterios objetivos, razonables y bien fundados.

En cuanto al objetivo general: Analizar la situacion de los préstamos hipotecarios
otorgados por las asociaciones de ahorros y préstamos, para la adquisicion,
mejoramiento y construccion de viviendas, en el municipio de Santiago, desde
enero del afio 2007 hasta mayo del aiflo 2008, se puede afirmar que: se logra
teniendo un conocimiento general del marco legal que sustentan los
procedimientos que deben seguirse por ante las asociaciones de ahorros y

préstamos, ademas de las emitidas por las autoridades monetarias y financieras.
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