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Honorable Cámara de Diputados

PROYECTO DE RESOLUCIÓN
La HONORABLE CAMARA DE DIPUTADOS DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES

RESUELVE
Adherir al Decreto del Poder Ejecutivo Nacional Nro. 208/12, mediante el cual se prorrogan los plazos de vigencia de refinanciación hipotecaria para la compra de viviendas por intermedio de Créditos Hipotecarios, por considerarlo otro avance del Gobierno Nacional hacia la facilitación del acceso a la vivienda para cada argentino/a, favoreciendo asimismo tal medida, el incremento del mercado inmobiliario.

Alicia SÁNCHEZ

Diputada

Bloque Frente Para la Victoria
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FUNDAMENTOS
     La vivienda familiar y el mercado interno siguen siendo preocupación del Gobierno Nacional, demostrándolo en cada accionar que promueve desde su gestión.

     Así lo expresa la firma del Decreto 208/12, por medio del cual se prorrogan los plazos para que las cuotas de Créditos Hipotecarios no superen el 25 % del Salario Familiar.

     Desde el lanzamiento del Plan Federal, de construcción de viviendas sociales en todo el territorio nacional, el Gobierno Nacional viene ejecutando medidas específicas que facilitan a cada argentino/a el acceso a una vivienda digna, y así lo sigue haciendo con la sumatoria del Pro.Cre.Ar., sistema de Créditos blandos y de adjudicación pública y equitativa, que permite a cada inscripto la construcción de su propia vivienda.
     La importancia del Decreto 208/12 radica en simplificar y eficientizar el repactar créditos hipotecarios, en u mercado que actualmente acumula 43Mil Millones de dólares y supera 1,3Millones de operaciones de acuerdo a datos oficiales difundidos por distintos medios oficiales.
     La dificultad principal que trababa las repactaciones hipotecarias está vinculada a normativas bancarias y aseguradoras, impidiendo el pago de créditos rerfinanciados sin su inscripción en el denominado Conservador de Bienes Raíces, lo que imponía al cliente el pago de dividendos paralelos mientras dicha inscripción no se concreta. 

     El nuevo sistema determinado en este Decreto, que ya tiene plena vigencia, perfecciona la Circular 3511 de la Sbif estandarizando el proceso, resuelve un vacío en la Ley de Seguros que hasta ahora no regulaba el refinanciamiento de créditos hipotecarios, e incluye la posibilidad de un nuevo producto conocido como “seguro de hipoteca”.

      Una nueva medida a favor de la potenciación del mercado interno, proveniente de la voluntad de un Gobierno que sigue consolidando la redistribución de la riqueza y mejorando las pautas hacia un mejor desarrollo de toda nuestra sociedad, motivo por el cual, teniendo en cuenta que es nuestra responsabilidad como representantes del pueblo velar por su mejor calidad de vida, y siendo la vivienda un pilar fundamental hacia ello, solicito el acompañamiento y pronta aprobación de la presente iniciativa.

Alicia SÁNCHEZ

Diputada

Bloque Frente Para la Victoria

PUBLICACIÓN

Prorrogaron plazo para que las cuotas de créditos hipotecarios no superen 25% del salario familiar

Lo dispuso el Gobierno a través de un decreto publicado en el Boletín Oficial 

Prorrogaron el plazo de vigencia de los mutuos para la refinanciación hipotecaria, según lo dispuso el Gobierno a través de un decreto publicado en el Boletín Oficial. Se trata del número 208/2012, firmado por la presidenta Cristina de Kirchner; el jefe de Gabinete, Juan Abal Medina y el ministro de Economía, Hernán Lorenzino.

Sucede que mediante la Ley 25.798 se había creado el Sistema de Refinanciación Hipotecaria a fin de paliar la situación de los deudores hipotecarios afectados por la devaluación tomando el Fideicomiso para la Refinanciación Hipotecaria a su cargo la deuda pendiente. Posteriormente el número 1.141/08 adecuó la reglamentación a fin que se puedan implementar nuevos mutuos para aquellos supuestos que deba suscribirse entre el deudor hipotecario y el Fondo Fiduciario otorgando plazo hasta el 31/12/11. Pero ahora mediante el nuevo decreto, este tipo de mutuos se extendió hasta el 31/12/14.

"Si el deudor manifestare que el monto de la cuota mensual supera el 25 por ciento del total de los ingresos del grupo familiar y/o conviviente y lo acreditare mediante declaración jurada, podrá solicitar la adecuación de la cuota, por el término máximo de un año", estableció el Ejecutivo.

Además, explicó que "el saldo restante será computado como un saldo vencido a cobrar que no devengará intereses ni será exigible, hasta el momento de la finalización del plazo pactado".

Ese saldo "podrá ser refinanciado" por un fondo fiduciario, que será el encargado de "aplicar el monto percibido a cuenta de la cuota del mutuo en el siguiente orden de prelación: fondo de contingencia; interés devengado y capital", según el decreto conocido hoy.

La medida dispone también que "aquellos deudores que deban abonar un importe mensual como consecuencia de la financiación de gastos por honorarios y gastos por cesión de derechos, podrán solicitar que el tope del 25 por ciento de los ingresos del grupo familiar y/o conviviente sea aplicado teniendo en consideración dicho importe".

"El saldo restante será computado como un saldo vencido a cobrar que no devengará intereses ni será exigible, hasta el momento de la finalización del cronograma de pagos que se hubiera pactado para la cancelación de tales honorarios y gastos", añadió.

FUENTE: ambito.com

El Gobierno lanzará medidas para facilitar y reducir costos de refinanciamiento hipotecario

Tras un año de análisis y conversaciones con privados, el gobierno lanzará una serie de cambios a las regulaciones bancaria y de seguros, para igualar la cancha entre ambos sectores y facilitar las repactaciones. Además, se espera que el Ejecutivo avance pronto en promover una baja en los costos de los estudios de títulos. por Pamela Jimeno O. - 19/02/2012 - 10:22 
En la última década, los consumidores han percibido tasas de interés atractivas y mejoras de empleo e ingresos que, entre otras cosas, han permitido a muchos de ellos comprar la ansiada casa propia. 

Hoy el mercado de créditos hipotecarios acumula casi US$43.000 millones y supera el 1,3 millón de operaciones, según datos oficiales. 

Sin embargo, aún existen trabas administrativas y legales que han impedido repactar créditos hipotecarios de una forma más simple, eficiente y con un menor peso para el bolsillo de los deudores.

Es por esto que tras casi un año de conversaciones, en marzo el gobierno lanzará cambios a las regulaciones bancaria y de seguros para mejorar los tiempos y costos de las repactaciones hipotecarias.

Adicionalmente, aunque por otro carril, el gobierno espera prontamente promover una disminución de los costos que impone el sistema financiero a los clientes por trámites como los estudios de títulos, cuyo gasto se asocia al crédito hipotecario o que los propietarios costean por separado. 

Este último punto es abordado en un proyecto del Ministerio de Justicia para remozar el funcionamiento de los notarios y conservadores, y que se enviará al Congreso este año (ver recuadro).  

El cambio clave

En el gobierno estiman que una  dificultad clave para el mejor funcionamiento de las repactaciones hipotecarias se relaciona con normativas de la banca y aseguradoras que impiden el pago de créditos refinanciados sin que las nuevas hipotecas estén inscritas en el Conservador de Bienes Raíces, lo que, en la práctica, termina afectando al cliente con el pago de dividendos paralelos mientras la inscripción no se concreta. 

De esta forma, se busca cambiar las regulaciones de las superintendencias de Bancos (Sbif) y de Valores y Seguros (SVS). 

Todo es parte de la medida sobre movilidad de garantías y mayor competencia bancaria, incluida en la Agenda de Impulso Competitivo del Ministerio de Economía. Las modificaciones han sido discutidas también con Hacienda, Agricultura, Banco Central y los privados.

Los pasos

El refinanciamiento hipotecario tiene, en lo grueso, cuatro pasos. Primero, el cliente cotiza un crédito con un banco, acepta la tasa ofrecida, se realiza el estudio de títulos de la propiedad y el comité de crédito del banco aprueba la operación. 

Luego se firma la escritura de refinanciamiento entre cliente, el banco antiguo y el banco nuevo, que compra el crédito. La copia de la escritura se envía al conservador, para que éste cancele la antigua hipoteca e inscriba la nueva. 

El tercer paso es que, inscrita la nueva hipoteca, y dado que existe un mandato del cliente autorizando la transferencia, el nuevo banco debe pagar al antiguo el crédito. 

Pero, por lo general, el antiguo banco accede a firmar la escritura de refinanciamiento sin haber recibido el pago, porque previamente ambas entidades firman una carta de resguardo,  en la que el nuevo acreedor se compromete a pagarle.

Pero el diagnóstico de la autoridad es que el proceso es lento y engorroso. En el mejor de los casos tarda entre dos y tres meses,  y el gobierno busca reducirlo a 20 días.

Un tema clave también son los costos, apunta el subdirector de la Oficina de Competitividad del Ministerio de Economía, Juan José Bouchon: los gastos directos en estudio de títulos, notarías y conservadores oscilan de $300.000 a $500.000, según el banco y el valor de la hipoteca. 

Se debe sumar la comisión de prepago, que para créditos bajo 5.000 UF no supera un mes o mes y medio de intereses, dependiendo de si es una operación no reajustable. 

En los refinanciamientos no se paga impuesto de timbre y estampillas.

Pero existe otro costo mayor que desincentiva los intentos de repactar créditos hipotecarios: desde la fecha de la escritura de refinanciamiento y hasta la fecha en que se inscribe la hipoteca en el conservador, el cliente debe pagar los dividendos de ambos créditos, por las normas que regulan a la industria de bancos y seguros. 

"Hay un problema de falta de incentivos en el proceso. El antiguo banco no tiene ninguno, ya que significa perder un cliente. Por su parte, el banco que refinancia tiene asegurado el pago de los intereses desde que se firma la escritura de refinanciamiento; es decir, si el proceso para delante demora meses, no es su problema: tiene su flujo asegurado y al cliente cautivo", explica Bouchon.

Plantea que la Sbif y SVS no tenían normas armónicas para esas operaciones, lo que atenta contra un proceso eficiente y estandarizado: "El resultado es menor competencia. No es fácil cambiarse de banco o irse a una mutuaria: es lento y engorroso. Pero, además, es caro, lo que a veces puede eliminar, incluso, la ganancia de optar por una tasa más baja". 

En tres direcciones

De ahí que el plan que partirá en marzo tiene tres ejes, precisa Bouchon. El primero, perfeccionar la circular 3.511 de la Sbif, que a fines de 2010 reguló las políticas y procedimientos para el pago anticipado de créditos o su refinanciamiento. 

Para la autoridad, la circular fue un avance al estandarizar el proceso, asegurar que el cliente reciba la información que necesita y fijar plazos a los bancos. Pero ve espacios para mejoras. Por ejemplo, regular qué pasa cuando el cliente tiene otras deudas (además del crédito hipotecario) y la propiedad está gravada con una hipoteca general.

El segundo eje es resolver un vacío en la Ley de Seguros, pues, a diferencia de la regulación bancaria, no regula el refinanciamiento de los créditos hipotecarios, "los que siguen estando en tierra de nadie", advierte Bouchon. 

La nueva normativa apuntará a hacerla equiparable a la que rige para la banca, lo que facilitará cambiarse de un banco a una mutuaria o al revés. El Ejecutivo cree que eso debiera incentivar una mayor competencia entre los actores que pueden brindar créditos para la vivienda.

¿Nuevo seguro?

Pero la tercera medida podría generar un cambio mayor. La idea es destrabar ciertas restricciones para que entre las entidades financieras involucradas se pueda desembolsar el crédito (pago) contra la firma de la escritura de refinanciamiento, sin tener que esperar la inscripción de la hipoteca en el conservador, como ocurre hoy. 

Eso permitiría potenciar un nuevo producto financiero, conocido como "seguro de hipoteca" -muy usado en EEUU-, mediante el cual una aseguradora puede garantizar la inscripción de la hipoteca, de modo que el banco esté dispuesto a desembolsar el pago del crédito que compró contra la escritura. 

"Este seguro podría marcar un antes y un después en los refinanciamientos hipotecarios, solucionado el problema del pago del doble dividendo", estima Bouchon. Según el gobierno, ese seguro no debiera ser obligatorio, sino voluntario, pero se debe cautelar que no termine siendo una carga para el cliente.

Créditos hipotecarios: las cuotas no podrán superar el 25% de los ingresos familiares
Así lo dispuso el Gobierno. Lo oficializó en el decreto 208/12. Los que ya hayan sacado los préstamos, podrán readecuar los montos.

Martes 14 de Febrero del 2012 | 16:33 Leé esta nota en tu celular 

CRÉDITOS. Quienes tienen créditos podrán adecuar la cuota y refinanciar el resto 

El Gobierno dispuso que quienes paguen cuotas de créditos hipotecarios superiores al 25 por ciento de sus ingresos familiares podrán adecuarla a ese porcentaje y refinanciar el excedente.

Lo hizo a través del Decreto 208/2012, firmado por la presidenta Cristina Fernández y publicado hoy en el Boletín Oficial y que modifica otro decreto, el 1284/03, "relacionado con las ejecuciones hipotecarias sobre vivienda única".

La norma -que lleva también la firma del jefe de Gabinete de Ministros, Juan Manuel Abal Medina, y del ministro de Economía, Hernán Lorenzino- modifica el apartado II de inciso d) del Artículo 17 del Anexo I al Decreto N 1284 de fecha 18 de diciembre de 2003, relacionado con "Ingresos familiares insuficientes".
Al respecto, se establece que "si el deudor manifestare que, el monto de la cuota mensual supera el 25 por ciento del total de los ingresos del grupo familiar y/o conviviente y lo acreditare  mediante declaración jurada de ingresos, podrá solicitar la adecuación de la cuota" hasta ese monto "por el término máximo de un año", prorrogable como máximo hasta el 31 de diciembre del 2014.

La medida indica que "el saldo restante será computado como un saldo vencido a cobrar que no devengará intereses ni será exigible, hasta el momento de la finalización del plazo pactado" y agrega que ese saldo "podrá ser refinanciado" por un fondo fiduciario.

En ese sentido, se señala que "el Fiduciario aplicará el monto percibido a cuenta de la cuota del mutuo en el siguiente orden de prelación: fondo de contingencia; interés devengado y capital".

La norma da cuenta también que "aquellos deudores que deban abonar un importe mensual como consecuencia de la financiación de gastos por honorarios, gastos causídicos y gastos por cesión de derechos podrán solicitar que el tope del 25 por ciento de los ingresos del grupo familiar y/o conviviente sea aplicado teniendo en consideración dicho importe".
"El saldo restante será computado como un saldo vencido a cobrar que no devengará intereses ni será exigible, hasta el momento de la finalización del cronograma de pagos que se hubiera pactado para la cancelación de tales honorarios y gastos", expresa el decreto, que también indica que ese saldo "podrá ser refinanciado por el fiduciario".

Por otro lado, se establece la obligación del deudor de "comunicar al Fiduciario cualquier aumento que se produzca en el monto de los ingresos del grupo familiar y/o conviviente, durante el plazo de vigencia de la presente excepción".

En caso de solicitar una prórroga del beneficio -que el decreto especifica que es "excepcional"-  el deudor "deberá presentar, previamente a cada solicitud, una nueva declaración jurada de ingresos actualizada".[image: image3][image: image4.png]
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