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Introduccién

Esta guia contieneinformacion util paraaquellos duefios de propiedades
gue tengan dificultades financieras y que estén luchando para pagar su
hipoteca mes a mes (el monto de la deuda mas intereses, impuestos a
la propiedad y las primas del seguro del hogar). Sin importar si estos
conceptos se pagan todos juntos en un pago mensual global o por
separado, el resultado es el mismo. Los duefios de propiedades estan
obligados a realizar estos pagos y para muchos de ellos es un desafio
hacerlo.

Por ejemplo:

Su pago mensual de la hipoteca puede haber aumentado
como resultado de un ajuste en la tasa de interés. El monto a
pagar de las Hipotecas con tasa Ajustable puede ajustarse
automaticamente, y de hecho asi sucede, tal como se establece
y se informa en la documentacién del préstamo original.

Usted puede encontrar dificultades para realizar los pagos
mensuales de la hipoteca por razones imprevistas como la
pérdida del trabajo, una reduccién en sus ingresos o una
enfermedad.

Usted puede estar atravesando un divorcio y es posible que
su pareja quiera irse de la casa y dejar de realizar los pagos
mensuales de la hipoteca.

Posiblemente sus pagos mensuales de la hipoteca y sus ingresos
no cambien, pero el valor de su propiedad puede haber bajado
a tal punto que usted deba mas de lo que vale su propiedad.

Sin importar su situacion particular, si usted no puede o no quiere
realizar los pagos mensuales del préstamo hipotecario, su propiedad
probablemente termine ejecutandose.




Cuando usted compré o refinancié su propiedad, usted le pidié
un préstamo a un prestamista. Este prestamista tiene el derecho
de recuperar su dinero de acuerdo con los términos financieros
establecidos en la documentacion de su préstamo hipotecario. Si usted
no realiza los pagos de la hipoteca, el prestamista puede buscar la venta
de la propiedad para recuperar su dinero. Este proceso se denomina
ejecucién hipotecaria. Aunque experimentar una ejecucion hipotecaria
es abrumante, lo Ultimo que debe hacer usted es quedarse sentado sin
hacer nada al respecto. Esta guia ha sido confeccionada para ayudarlo a
entender las opciones o alternativas a la ejecucién hipotecaria para que
usted participe activamente para encontrar la mejor solucién posible
para la situacién de su préstamo hipotecario.




Definiciones de algunos términos comunmente utilizados

Hipoteca con Tasa Ajustable ("ARM’, por sus siglas en inglés): Consiste en
un préstamo con una tasa de interés que varia en intervalos definidos en
base a los aumentos o disminuciones en un indice especial publicado.

Cesionario: Se refiere a la persona que adquirio los derechos y sustituye
al prestamista identificado en el pagaré y en la escritura de fideicomiso
(deed of trust) (la documentacion del préstamo hipotecario) y que se
convierte en el titular del pagaré. Es necesario registrar la cesién del
prestamista a favor del cesionario. La persona a cargo de la inscripcion
de la cesion es el jefe de registro del condado donde se encuentra la
propiedad descrita en la escritura de fideicomiso.

Dinero por llaves: Se refiere al dinero recibido
del prestamista o su agente de servicio para
ayudarlo a mudarse de su casa mediante una
solicitud después de la venta por ejecucion
hipotecaria.

-
Accion subsidiaria: Es el recurso interpuesto

ante un tribunal por un prestamista contra el propietario, por pérdidas
o dafos a la propiedad, ya sea que hayan sido causados o sufridos
por el duefio de la propiedad (por el uso indebido y destructivo de la
propiedad) o por dafos y perjuicios que pudieran derivarse del presunto
fraude del duerio de la propiedad.

Oferta de crédito: Consiste en la posibilidad que tiene el prestamista de
indicarle al fiduciario que realice una oferta en la venta por ejecucion
hipotecaria hasta el total de la deuda contraida con el prestamista, sin
realizar adelantos de dinero.

Escritura: Se refiere al documento (instrumento) por el cual la propiedad
y la titularidad de una vivienda se transfieren de una persona a otra.

Escritura-en-lugar de ejecucion: Se refiere al documento (instrumento)
firmado por el prestatario por el cual se transmite titulo de la propiedad




a un prestamista en lugar de que el prestamista proceda a la ejecucion
hipotecaria de la propiedad del prestatario.

Escritura de Fideicomiso (Deed of Trust): Se refiere al documento
(instrumento de garantia) que, cuando se registra, hace quela propiedad
descrita en la escritura de fideicomiso se constituya en la garantia del
pago del préstamo hipotecario. Este documento identifica al prestatario
como fiduciante, al prestamista como beneficiario y a un tercero como
fiduciario autorizado por el prestatario y el prestamista para realizar las
actividades definidas.

Valor Liquido: Se refiere a la cantidad estimada por la cual el valor
de mercado de la propiedad supera el monto total de préstamos
hipotecarios y otros gravamenes registrados en el titulo.

Comprador del Valor Liquido: Se refiere a un inversor que compra una
vivienda ocupada por su propietario para alquilar o revender cuando la
vivienda sea objeto de una notificacion activa de incumplimiento (NOD,
por sus siglas en inglés).

Desalojo: Se refiere al procedimiento bajo supervision judicial iniciado
por el propietario para retirar de la propiedad a las personas que estén
en posesion de dicha propiedad.

FHA: Administracion federal de la vivienda

FNMA: Federal National Mortgage Association [Asociacion Federal
Nacional Hipotecaria] (también conocida como “Fannie Mae").

FHLMC: Federal Home Loan Mortgage Corporation [Sociedad federal
de Préstamos Hipotecarios para la Vivienda] (también conocida como
“Freddie Mac”).

Hipoteca con tasa fija (“FRM’, por sus siglas en inglés): Consiste en un
préstamo hipotecario con interés fijo a una tasa prevista (por ejemplo,
del 6%) durante la duracion del préstamo.




Consultor de ejecucion hipotecaria: Se refiere a la persona quien, a
cambio de una suma de dinero, se ofrece a prestar servicios para ayudar
al duefio de un bien residencial ocupado por su propietario sujeto a
una notificacién de incumplimiento activa, entre otras cosas, para
detener o aplazar la ejecucion, obtener una espera o tolerancia de parte
del prestamista, ayudar al propietario a ponerse al dia o a subsanar la
mora, a evitar dafos en su calificacién crediticia, o a obtener los fondos
excedentes que queden o las ganancias netas de la venta por ejecucion
hipotecaria en exceso de los montos adeudados, de conformidad con
los términos del préstamo hipotecario .

Ejecucion judicial: Se refiere a la venta de una propiedad por ejecucion
hipotecaria realizada bajo la supervisién de un tribunal en la que se
requieren los servicios de abogados.

Prestamista: Se refiere a la persona que otorga créditos (préstamos
de dinero) al prestatario y que se identifica como prestamista en el
pagaré y como beneficiario en la escritura de fideicomiso (el préstamo
hipotecario). A los efectos de esta guia, el término prestamista incluye
al nuevo cesionario de la entidad crediticia.

Fallo monetario: Se refiere al fallo pronunciado por un tribunal que
declara la cantidad de dinero que se adeuda al acreedor y que obliga al
deudor a pagar esa cantidad (una sentencia dictada por un tribunal). La
sentencia incluye generalmente un 10% de interés hasta la cancelacion
efectiva del monto y puede incluir también la regulacion de honorarios
legales a favor del acreedor.

Modificacién de préstamos hipotecarios: Se refiere al proceso mediante
el cual se reestructuran o modifican los términos de un préstamo
hipotecario en virtud de un acuerdo entre el prestamista y el prestatario
(el acreedor y el deudor hipotecario).

Ejecucion hipotecaria extrajudicial: Se refiere a la venta privada pero
celebrada publicamente de la propiedad descrita en la escritura de
fideicomiso (préstamo hipotecario) por el fiduciario nombrado (o por



un fiduciario sustituto). La ejecucion hipotecaria judicial se produce
bajo la supervisién del tribunal (es una accion del Estado). La ejecucién
hipotecaria extrajudicial es un procedimiento que lleva a cabo el
fiduciario, tal como se describe en la ley de California, que le otorga al
prestamista un recurso legal para el cobro de las cantidades adeudadas
por un deudor moroso de conformidad con los términos del préstamo
hipotecario (incluidos los costos de la ejecucién hipotecaria). El término
“ejecucion hipotecaria” utilizado en esta guia se refiere a la ejecucion
hipotecaria “extrajudicial”

Notificacion de Incumplimiento (“NOD’, por sus siglas en inglés): Se refiere
a un documento conocido como NOD, preparado por el fiduciario bajo
indicaciones del prestamista que al registrarse en la oficina del jefe
de registro del condado, da comienzo al periodo inicial de tres meses
para el “restablecimiento” o “subsanacién” durante el cual no puede
registrarse ningun aviso de venta.

Aviso de Venta (“NOS’, por sus siglas en inglés): Luego de finalizado el
periodo inicial de tres meses de “restablecimiento” o “subsanacion’, el
fiduciario siguiendo las instrucciones del prestamista puede preparar el
NOSy publicar ese documento en la propiedad y registrarlo en la oficina
de registro del condado donde se encuentra la propiedad. Luego de
publicar y registrar el NOS comienza un periodo minimo de 20 dias
antes de poder programar la fecha de la venta a una hora determinada
en un lugar publico identificado en el condado o distrito judicial en el
que se realizara la venta.

Pagaré: Se refiere a un acuerdo por escrito que obliga al prestatario
o deudor a devolver las cantidades prestadas por el prestamista o
acreedor (el titular del pagaré). Constituye también la prueba del monto
del préstamo (deuda) que el prestatario adeuda al prestamista.

Hipoteca del Precio de Compra: Se refiere a un préstamo hipotecario
(los fondos del préstamo) obtenido para la compra de la vivienda. El
prestatario tiene la intencién de ocupar la casa comprada con los
fondos del préstamo hipotecario. Toda hipoteca no relacionada con el




precio de compra constituye un préstamo hipotecario para refinanciar o
anadir nuevos préstamos a la vivienda, no para comprar una propiedad.

Propiedad REO: Se refiere a la propiedad de un prestamista adquirida a
través de una venta por ejecucién hipotecaria.

Periodo de rescate: Se refiere al periodo de tiempo que comienza
cinco dias antes y continta hasta la fecha programada de la venta por
ejecuciéon hipotecaria, o hasta la fecha aplazada de venta, durante el
cual el prestatario tiene derecho a detener la ejecucién hipotecaria si
cancela el monto adeudado en su totalidad de conformidad con los
términos del préstamo hipotecario.

Periodo de restablecimiento o subsanacion: Se refiere al plazo otorgado
al prestatario para pagar las sumas en mora adeudadas al prestamista
para detener la venta por ejecucién hipotecaria (es decir, para subsanar
el incumplimiento y restablecer el préstamo hipotecario). El periodo
de restablecimiento o subsanacién inicial comienza a los tres meses
a partir del registro de la NOD hasta el registro del NOS e incluye el
tiempo posterior al registro del NOS hasta cinco dias antes de la fecha
prevista para la ejecucion o de la fecha aplazada de venta. Tras el
restablecimiento o subsanacion, el prestamista tiene que hacer constar
un aviso de cancelacién de la NOD.

Agente de servicio: Se refiere al prestamista que contrata el servicio de
préstamo (el derecho y la obligacién de seguir cobrando los pagos del
préstamo hipotecario) después de la venta del préstamo hipotecario
al cesionario (el titular del pagaré). Ademas, se refiere a un agente con
licencia del prestamista (o0 un agente expresamente exento de licencia)
autorizado a cobrar los pagos del préstamo hipotecario (servicio de
préstamo). A los efectos de esta guia, la frase “el prestamista o su agente
de servicio” incluye al prestamista, al cesionario del prestamista y al
representante autorizado o agente de servicio del préstamo.

Venta corta: Se refiere a la venta de una vivienda, donde su precio
de venta es inferior al importe total de los saldos adeudados de los
préstamos hipotecarios y los gravamenes registrados en el titulo de la



propiedad.

Fiduciario: Se refiere a la persona fisica identificada o al sustituto de
la persona nombrada en la escritura de fideicomiso. Es la persona
autorizada por el prestamista y el prestatario para proceder a la venta
por ejecucidn hipotecaria privada, pero realizada publicamente (en el
caso de incumplimiento en los pagos del préstamo hipotecario, o para
cumplir de otra manera con los términos del préstamo hipotecario).

Oferta baja: Cuando la cantidad exigida en el momento de la venta por
ejecucién hipotecaria por el fiduciario en representacion del prestamista
o de su agente de servicio es menor que el total de la deuda contraida
por el duefio de la propiedad.

Upside Down (en negativo): Cuando el valor de la vivienda es inferior a las
cantidades adeudadas con arreglo a los préstamos hipotecarios o a los
gravamenes registrados contra la propiedad.

Uso indebido y destructivo de la propiedad: Se refiere a todo acto
intencional o no intencional por parte de un prestatario de un préstamo
hipotecario que ocasione dafio fisico o dafo a la propiedad descrita en
la escritura de fideicomiso. El prestatario es responsable de cualquier
uso indebido y destructivo de la propiedad mientras el prestatario sea
su propietario.

NOTAS: En esta guia, los términos “prestatario”, “duefo” y “propietario” y
los términos “propiedad”y “vivienda” son intercambiables. Asimismo, la
frase “pagaré”y“escritura de fideicomiso”se refiere también al “préstamo
hipotecario”.

Como afrontar la ejecucidn hipotecaria

Si usted enfrenta la posibilidad de una ejecucién hipotecaria, no esta
solo. La ejecucion hipotecaria no es un ataque personal contra usted
o su vivienda. Miles de propietarios con dificultades financieras se
enfrentan a circunstancias similares. A pesar del estrés, un mercado




de bienes raices agitado puede ser util para usted. El numero de
incumplimientos de los prestatarios actuales (incluidas las ejecuciones
hipotecarias) es abrumador para los prestamistas y sus agentes de
servicio. En consecuencia, los prestamistas y sus agentes de servicio
suelen estar mas dispuestos a ayudar a los propietarios de viviendas
a evitar la ejecucion mediante la resolucién de la morosidad de sus
préstamos hipotecarios. El gobierno federal y el Estado de California han
promulgado reglamentaciones que pueden ayudar a los propietarios
de viviendas a solucionar los problemas relacionados con los préstamos
hipotecarios.

Es importante tener un conocimiento general acerca del procedimiento
de ejecucién hipotecaria, para que usted esté informado y sea capaz de
identificar sus derechos. Con esta informacién, usted puede tomar un
papel proactivo en la busqueda de la mejor solucién posible para su
situacién con respecto al préstamo hipotecario.

El procedimiento de ejecucidn hipotecaria

incluye seis eventos

Evento 1: Incumplimiento de un pago

El procedimiento de ejecucién hipotecaria puede comenzar en el
momento del incumplimiento de un solo pago mensual del préstamo
hipotecario (un incumplimiento). En algunos casos, el duefio de la
propiedad (que haya omitido un pago mensual del préstamo hipotecario
0 que se anticipa a la imposibilidad de efectuar dichos pagos) tiene la
dificil tarea de contactar a su prestamista o a su agente de servicio. A
partir de septiembre de 2008, los prestamistas o sus agentes de servicio
deben contactar al propietario 30 dias antes de iniciar una ejecucion
hipotecaria o demostrar que intentaron de buena fe contactar al
propietario.

Sin embargo, este requisito de contacto sélo se aplica a los duefios de
propiedades que hayan obtenido su préstamo hipotecario entre el 1 de
enero del 2003 y 31 de diciembre del 2007. El prestamista o su agente




de servicio no estan obligados por las leyes de California a contactar al
propietario, o a actuar con debido cuidado (actuar de buena fe) para
contactar al propietario que haya obtenido un préstamo hipotecario
antes o después de este periodo de 5 anos. Algunos préstamos
hipotecarios asegurados o adquiridos por organismos o empresas del
gobierno federal estan sujetos a determinados contactos previos o a
requisitos de notificacion.

El objetivo del contacto anticipado o del previo aviso es suministrarle al
duefio de la vivienda informacién sobre las alternativas u opciones que
pueden estar disponibles para evitar la ejecuciéon hipotecaria, lo que
incluye su derivacion a asesoramiento independiente. Una alternativa u
opcion puede incluir la modificacién o la refinanciacién de su préstamo
hipotecario.

Si usted y su prestamista o su agente de servicio no pueden ponerse
de acuerdo sobre los términos alternativos del préstamo hipotecario
para evitar la ejecucion hipotecaria (es decir, una modificacién o
refinanciacién), el prestamista puede solicitarle al fiduciario que registre
una NOD contra su propiedad, siempre y cuando lo hayan contactado
con 30dias de anticipacidn, de la manera prevista en el Evento 1. El registro
de la NOD comienza oficialmente el procedimiento de ejecucion
hipotecaria. Usted recibird una copia de la NOD por correo certificado
con franqueo pago.

Después de que su prestamista o su agente de servicio soliciten al
fiduciario que registre la NOD, se requiere un periodo inicial minimo de
tres meses para ofrecerle la oportunidad de subsanar el incumplimiento
y restablecer su préstamo hipotecario. Usted debe utilizar este periodo
para cancelar sus pagos atrasados (restablecer el préstamo) o para
continuar con las negociaciones con su prestamista o su agente de
servicio para modificar o refinanciar su préstamo hipotecario. Tal vez
sea posible acordar una espera para el pago con su prestamista o su




agente de servicio (tolerancia).

Evento 3: Fin del periodo inicial de tres meses para el
restablecimiento o la subsanacion

Alfinalizarel periodoinicial de tres meses para el restablecimientoola
subsanacién, su prestamista, o el agente de servicio, puede proceder
y solicitarle al fiduciario que programe la venta de su propiedad por
ejecucién hipotecaria. En este momento, usted deberia considerar
la posibilidad de mudarse antes de que
el prestamista o el agente de servicio le
soliciten la desocupacién de su vivienda
después de producida la venta por
ejecucién hipotecaria y completado el
proceso de desalojo. Algunos prestamistas
le pueden ofrecer la oportunidad de
permanecer en su vivienda después de
la ejecucidén segun términos convenidos de mutuo acuerdo. Por
ejemplo, el prestamista o su agente de servicio pueden pedirle que
permanezca en la vivienda a cambio del pago de un alquiler.

)

Evento 4: Retraso del aviso de venta

De conformidad con la Ley de Prevencién de Ejecucién Hipotecaria
de California (CFPA, por sus siglas en inglés), para los préstamos
residenciales que se registraron entre el 1 de enero de 2003 y
el 1 de enero de 2008, su prestamista o agente de servicio no
pueden proceder al aviso de venta por lo menos durante los
préoximos 90 dias posteriores al periodo de tres meses para el
restablecimiento o subsanacién si el prestamista o agente de
servicio no cuentan con un programa integral de modificaciéon de
préstamos aprobado. Para determinar si su prestamista o agente
cuentan con un programa integral de modificacion de préstamos
aprobado, puede visitar el sitio Web del Departamento de
Bienes Raices Wwww.dre.ca.gov) del Departamento de Sociedades
Www.corps.ca.goy, o del Departamento de Entidades Financieras



htto://www.dre.ca.gov
http://www.corps.ca.gov

para obtener una lista completa de prestamistas y
agentes de servicio. La prérroga adicional de 90 dias para la ejecucién
hipotecaria que ofrece la Ley de Prevencién de Ejecucion Hipotecaria
de California estd programada para ser derogada el 1 de enero 2011 a
menos que se determine una prérroga por ley.

Evento 5: Aviso de venta (“NOS”, por sus siglas en inglés)

Al término de los ultimos 3 eventos, el prestamista o su agente de
servicio puede solicitarle al fiduciario que prepare un Aviso de Venta
(que incluya la programacion de la ejecucion hipotecaria). El fiduciario
registrara el NOS, publicara su vivienda con una copia del NOS, y
publicard el NOS en un diario autorizado de circulacion general en la
jurisdiccion donde fuera a ejecutarse la propiedad. EI NOS se publicara
en multiples ocasiones con anterioridad a la
fecha prevista para la ejecucion de su vivienda o
a la fecha aplazada de venta.

e
W

Esposible que el NOS se haya registrado contra su
vivienda antes de la fecha de entrada en vigencia
de laley de California que establece la obligacion
de retrasar el registro de dicho NOS hasta 30 dias
después de contactarlo, o después de satisfacer
los requisitos de intento de contacto (es decir, demostrar un esfuerzo
de buena fe). En este caso, debe incluirse en el NOS una declaracién que
informe que usted fue contactado para analizar alternativas u opciones
para evitar la ejecucién hipotecaria con anterioridad al registro del NOS.

7

Estos contactos necesarios o los esfuerzos de buena fe para lograr dicho
contacto le permite a muchos propietarios comunicarse directamente
con su prestamista o su agente de servicio al iniciarse o durante el
procedimiento de ejecucién hipotecaria. El tiempo y la energia que
se desperdiciaba en localizar a su prestamista o su agente de servicio
(o el miembro apropiado de su personal) ahora puede invertirse en la
negociacion de pagos mensuales del préstamo hipotecario asequibles
para ustedy aceptables para el prestamista (que modifican o refinancian
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su préstamo hipotecario). Debe negociar con su prestamista hipotecario
osuagente de servicio hasta lafecha prevista parala venta por ejecucion
hipotecaria o hasta la fecha aplazada de venta. No se mude antes de
tiempo, sobre todo si continda negociando con su prestamista o su
agente de servicio.

Al vender su vivienda en una venta por ejecuciéon hipotecaria, el
prestamista o su agente de servicio puede optar por aceptar el
producido de la venta como pago total. Esto se conoce como oferta “de
crédito completo” Si su prestamista o su agente de servicio optan por
una “oferta baja” (es decir, le solicitan al fiduciario que abra la oferta a
un monto que representa un pago parcial de su préstamo hipotecario
impago), el mejor postor podra comprar su vivienda por menos de la
suma adeudada a su prestamista a la fecha de la venta por ejecucion
hipotecaria.

Los prestamistas o sus agentes de servicio pueden optar por una “oferta
baja” si creen procedente una “accién subsidiaria”. Por ejemplo, si su
viviendaresulta dafada porvandalosy nodisponedeningunacobertura
de sequro, o el producido de la cobertura del seguro es insuficiente
para pagar la pérdida resultante de hechos fortuitos, el prestamista o
su agente de servicio pueden iniciar una accién subsidiaria en su contra
para recuperar las pérdidas sufridas como consecuencia del dafio (del
uso indebido y destructivo de la propiedad). Mudarse o desocupar la
vivienda antes de la venta por ejecucién hipotecaria puede provocar la
pérdida de la cobertura del seguro. Consulte con su agente de seguros
antes de desocupar su propiedad.

Nota: Cabe sefalar que si un prestamista ejecuta una hipoteca sobre
la base del incumplimiento en el pago de un préstamo utilizado para
comprar su propiedad (préstamo del precio de compra), el prestamista
no podra obtener un fallo que establezca el pago de la diferencia
existente entre el monto total de la deuda (impago) y el monto
producido de la venta en su contra si el producido de la venta por



ejecuciéon hipotecaria es insuficiente para cubrir la cantidad adeudada.
En algunas circunstancias, un prestamista puede obtener un fallo que
establezca el pago de la diferencia en su contra sobre préstamos que
no sean sobre el precio de compra garantizados con su vivienda, como
por ejemplo una linea de crédito con respaldo hipotecario. Para obtener
mas informacion acerca de sus derechos y la facultad del prestamista
de cobrar su dinero de la venta de su propiedad por menos valor que
el monto adeudado en una venta publica por ejecucion hipotecaria,
contacte a un abogado.

Los costos de la ejecucién hipotecaria

Ahora que usted cuenta con mayor informacién sobre el procedimiento
de ejecucion hipotecaria, es el momento de considerar el costo en el que
pueden incurrir usted y su prestamista o su agente de servicio frente a
una ejecucion hipotecaria. La mayoria de los duefios de propiedades
realizan sus pagos mensuales del préstamo hipotecario en la fecha
prevista. En momentos de dificultades puede llegar a ser imposible
pagar su préstamo hipotecario. Como resultado de ello, el duefio de
la propiedad, el prestamista y la comunidad donde se encuentra su
vivienda pierden, cada uno, de diferente manera.

{Qué pierden los duenos de propiedades a través de una ejecucién
hipotecaria?

Ejemplo: Kent y Ellie Myer apenas podian cumplir con sus pagos
mensuales del préstamo hipotecario luego de un ajuste que incrementé
el monto de los pagos. Ellos sabian que tenian una hipoteca con tasa
ajustable (ARM, por sus siglas en inglés), pero esperaban que las tasas de
interés continuaran siendo bajas. Luego de una lesién sufrida por Kent
en el trabajo, los ingresos de la familia se redujeron y la familia Myer
no pudo cubrir sus gastos familiares, incluidos los pagos del préstamo
hipotecario. Después de incumplir un pago, recibieron una llamada
telefénica de su prestamista. Por desgracia, la familia Myer no pudo




negociar una modificacién o refinanciacion
de su préstamo hipotecario. Un mes después
de haberse contactado el prestamista o
su agente de servicio con Kent y Ellie, el
fiduciario registré una NOD contra el titulo de
propiedad de la vivienda de la familia Myer.

{Qué pueden perder Kent y Ellie?

El impacto mas visible de una ejecucion hipotecaria es la pérdida de
la vivienda de la familia Myer y el valor liquido de su propiedad. Con
posterioridad a la venta por ejecucién hipotecaria, la familia Myer
probablemente tendra que mudarse (desalojar la vivienda) y encontrar
un nuevo lugar donde vivir.

La ejecucion hipotecaria conlleva un impacto econémico significativo
para el dueno de la propiedad

La pérdida del pago inicial, de las cuotas del préstamo hipotecario y del
valor liquido de la propiedad

A través de una ejecucién hipotecaria, los duefios de propiedades
pierden el pagoinicial realizado al momento de lacompray los pagos del
préstamo hipotecario que hicieron durante el periodo en el que fueron
duenos de su propiedad. Ademas, pierden el importe de cualquier
apreciacién en el valor de mercado que se pudo haber producido desde
la compra de su propiedad.

Los pagos anteriores del préstamo hipotecario, los impuestos a la
propiedad, lasprimasdesegurosyeldinerogastadoen elmantenimiento
del hogar no se pierden totalmente. Algunos de estos pagos fueron
deducidos del impuesto a las ganancias y representan pagos por la
ocupacion de la vivienda (a pesar de que los pagos colectivos son a
menudo superiores al precio del alquiler de mercado correspondiente
al mismo periodo). Cuando los duefios de propiedades pierden sus
viviendas y el valor de las propiedades aumenta una vez mas, también
pierden el crecimiento futuro y el valor liquido de la propiedad.




La calificacién crediticia de la familia Myer

Los informes de crédito de la familia Myer reflejaran la venta por
ejecucion hipotecaria y ésta disminuird la calificacion crediticia en
perjuicio de la familia Myer. Muchos prestamistas no conceden
créditos a prestatarios dentro de los 5 aflos posteriores a una venta
por ejecucidn hipotecaria. Por ejemplo, la FHA en general no asegura
un nuevo préstamo hipotecario durante los 5 afos posteriores a una
venta por ejecucién hipotecaria declarada en el historial de créditos
del prestatario. Por lo tanto, un duefio de propiedades que carga con
una ejecucién hipotecaria podria no obtener otro préstamo hipotecario
durante varios afos.

La comunidad de la familia Myer

Mudarse a una nueva propiedad a menudo significa alejarse de los
propios amigos y vecinos, asi como de lugares familiares (la escuela, la
biblioteca publica, el parque, el supermercado, las cafeterias, el banco,
etc.). Las distancias diarias para ir al trabajo pueden aumentar después
de la mudanza. Ademads, un barrio con numerosas casas ejecutadas y
desocupadas normalmente disminuye la apariencia de la zona, causa
que el valor de las propiedades disminuya y reduce el ingreso por
impuestos sobre la propiedad.

La tranquilidad de la familia Myer

Los cambios drésticos a raiz de una venta por ejecucién hipotecaria
pueden dar lugar al desgaste fisico, emocional y psicolégico de los
propietarios y sus familias. Claramente, los propietarios tienen un
incentivo enorme para evitar la ejecucion hipotecaria.

{Qué pueden perder los prestamistas como consecuencia de una
ejecucion hipotecaria?

Tiempo y costos en los que incurre el prestamista

La conclusion del procedimiento de ejecucion hipotecaria lleva varios




meses y durante ese tiempo el prestamista:

Es posible que no perciba intereses sobre su inversion (el
préstamo hipotecario);

Es posible que no reciba pagos del capital adeudado, de
conformidad con los términos del préstamo hipotecario, que
podria invertir en otros negocios;

Podria ser objeto de multas por incumplimiento de las
ordenanzas vigentes en la ciudad y el condado que imponen
reglas sobre la apariencia y condicion de las propiedades
desocupadas (como por ejemplo, mantener el jardin libre de
basura y malas hierbas, el seguro y mantenimiento del hogar,
etc.);

Independientemente de las ordenanzas locales, por lo general
incurre en una serie de gastos (seguros, reparaciones esenciales,
mantenimiento, impuestos a la propiedad, honorarios de
administracién, etc.)

Puedeenfrentarproblemasfinancierosyadministrativosatipicos
a menudo asociados con la posesién de viviendas desocupadas
(como la violacién del domicilio, robos, vandalismo, etc.)

Puede estar sujeto al problema corporativo de poseer
demasiadas propiedades REO, incluido el aumento sustancial
en su requerimiento de reserva de capital (como aquellos
impuestos por los agentes reguladores estatales) que pueden
limitar su capacidad de otorgar nuevos préstamos hipotecarios;

Si decide alquilar la propiedad para disponer de ingresos
derivados de la inversién en propiedades REQ, el alquiler de la
propiedad no alteraria los requisitos de aumento de reservas
de capital. Es en general necesario poseer capital adicional para
dejar en condiciones adecuadas de habitabilidad la propiedad




que se ofrece en alquiler (limpieza, reparaciones, administracion,
etc.);

e Si decide vender la propiedad, debera contratar agentes de
bienes raices y pagarles por vender su propiedad REO (que por
lo general conlleva un aumento de la pérdida por los gastos de
la venta); y,

e Puede perder dinero cuando la propiedad “ejecutada” se vende
a un precio excepcionalmente bajo (en general a un valor muy
inferior al importe que representa el préstamo hipotecario
impago del duefio de la propiedad, los gastos de la ejecucion
hipotecaria y los costos de la venta de las propiedades REO).

El precio de venta final determinara la pérdida maxima total
absorbida por el prestamista como resultado de la ejecucién
hipotecaria y la venta de la propiedad REO. Es claro que ningun
prestamista quiere perder dinero o estar en el negocio de poseer
propiedades y administrar viviendas desocupadas y tienen tanto
incentivo para evitar la ejecucién hipotecaria como los duenos de
las propiedades.

Posibles alternativas u opciones a

la ejecucion hipotecaria

Debido a que los propietariosy los prestamistas o sus agentes de servicio
tienen importantes incentivos para evitar la ejecucion hipotecaria, es
importante que cada uno trabaje en conjunto para elaborar soluciones
alternativas.

Los duenos de propiedades pueden ejercer una serie de posibles
alternativas a la ejecucion hipotecaria y deberian tomar la iniciativa
para hacerlo. Debido a que no todas las alternativas u opciones son
apropiadas para todos los propietarios, usted tiene que decidir qué
solucién podria ser la mejor en sus circunstancias particulares. Entre las
alternativas u opciones posibles se incluyen las siguientes:




A. Modificar o reestructurar las condiciones y el cronograma de
pagos de su préstamo hipotecario existente;

Refinanciacion: Cancelar su préstamo con un nuevo préstamo
con mejores condiciones;

Vender su casa para tener acceso al valor liquido disponible;
Llevar a cabo una “venta corta”;

Alquilar su vivienda;

Compartir el costo con un pensionista, u

Ofrecer a su prestamista o a su agente de servicio una“Escritura
en lugar de la ejecucién”.

@®

Ommon

También existen programas federales disefiados para evitar las
ejecuciones hipotecarias. Visite www.makinghomeaffordable.gov o
llame al 1-888-995-HOPE (4673) para obtener ayuda con el Programa de
Viviendas Asequibles (Making Home Affordable Program) y para hablar
con un asesor de vivienda aprobado por Departamento de Vivienda y
Desarrollo Urbano (HUD, por sus siglas en inglés) en forma gratuita.

A. Modifique o reestructure las condiciones y el cronograma de pagos
de su préstamo hipotecario

Para la mayoria de los duefios de propiedades, la mejor alternativa a
la ejecucion hipotecaria es modificar o reestructurar su préstamo
hipotecario actual. A peticién del dueno de la propiedad, el prestamista,
0 su agente de servicio, podrd acordar la modificacién del préstamo
hipotecario original y ajustar sus condiciones de variadas formas.

Para modificar o reestructurar efectivamente los pagos mensuales de
su préstamo hipotecario dentro de su presupuesto debe negociar con
su prestamista o su agente de servicio. Su fuerte en la negociacion se
encuentra en el hecho de que el prestamista habitualmente perdera
menos dinero en trabajar con usted para lograr la modificacién o
restructuracion de su préstamo hipotecario del que perderia mediante
una ejecucion hipotecaria.

Los pasos para modificar o reestructurar su préstamo hipotecario actual




son los que se presentan a continuacion:
1. Péngase en contacto con su prestamista o su agente de servicio.

Los duenos de propiedades tienen dificultades para contactar a su
prestamista 0 a su agente de servicio. Los préstamos hipotecarios a
menudo son agrupados y vendidos a cesionarios que designan agentes
de servicio (algunos se encuentran fuera del estado) para cobrar los
pagos de los préstamos hipotecarios. Estos agentes de servicio a
menudo no son ni los prestamistas nilos cesionarios de los prestamistas,
pero pueden constituir el Unico medio de contacto con la persona
autorizada para actuar en representacion de su prestamista.

Usted podra contactar a la persona designada por el agente de servicio
para negociar con usted en representacién del prestamista o del agente
de servicio llamando al nimero del agente de servicio que aparece en
el resumen de cuenta mensual de su préstamo hipotecario.

Si usted obtuvo su préstamo hipotecario entre el 1 de enero de 2003 y
el 31 de diciembre de 2007, su prestamista o su agente de servicio estan
obligados a ponerse en contacto con usted en persona o por teléfono
(o demostrar que han intentado de buena fe hacerlo). Este contacto
debe producirse por lo menos 30 dias antes de que su prestamista o su
agente de servicio le ordenen al fiduciario que registre una NOD. Sin
embargo, no es necesario esperar; le aconsejamos que se comunique
con su prestamista o con su agente de servicio incluso antes de incurrir
en el incumplimiento de una sola cuota del préstamo hipotecario.

Si se registré una NOD en contra de su propiedad antes de la fecha de
entrada en vigencia de la ley de California que ordena que usted sea
contactado, su prestamista o su agente de servicio estan obligados a
comunicarse con usted para analizar las alternativas u opciones con
el propésito de evitar la ejecucion hipotecaria (o deberan indicar que
intentaron contactarlo) con anterioridad al registro del NOS. En el NOS
debe incluirse una declaracion que indique que usted fue contactado o
el listado de los intentos de buena fe que se realizaron para contactarlo.




Si usted obtuvo su préstamo hipotecario antes o después del periodo
de 5 afnos, su prestamista o su agente de servicio no estan obligados
a contactarlo. Usted tendrd que tomar la iniciativa para iniciar las
negociaciones con su prestamista o su agente de servicio. Cuanto antes
se comunique con su prestamista o su agente de servicio, mas fuerte
sera su posicion en la negociacion.

Si usted se contacta con el prestamista o su agente de servicio, o ellos
se contactan con usted, el motivo de este contacto inicial es establecer
una conversacién telefénica o mantener una reunién en la que ambas
partes puedan evaluar su situacién financiera con el objetivo de acordar
un monto de la cuota mensual de su préstamo hipotecario que usted
pueda pagary que pueda aceptar el prestamista o su agente de servicio.

Al comunicarse con su prestamista o su agente de servicio, asegurese
de tener disponible la siguiente informacion:

Su nombre

Domicilio

Ndmero de teléfono

Direccién de correo electrénico, en caso de tenerla

Nombre y direccion del agente de servicio adonde envia su
pago mensual del préstamo hipotecario

El nimero del préstamo hipotecario

Su ingreso actual y una lista de gastos mensuales

El motivo del incumplimiento en los pagos

Si se encuentra en procedimiento para la declaracién de quiebra
(de ser asi, tendrd que contar con el nimero de expediente y
nombre de su abogado para informarselos al prestamista o su
agente de servicio para que puedan saber con quién deberan
comunicarse en el futuro)

e Sila propiedad actualmente estd ocupada por su duefo

2. Elabore su propuesta de solucién

Paranegociarunacuerdode modificacionorestructuraciéndel préstamo




hipotecario, tendrd que proporcionarle a su prestamista o a su agente
de servicio informacién financiera suficiente para comprobar cudl es
el pago mensual del préstamo hipotecario que usted podra afrontar
razonablemente. Su propuesta debe incluir un estado financiero que
refleje la totalidad de sus ingresos familiares y su situacion econémica
general. En base a sus ingresos, el prestamista o su agente de servicio
aplicaran directrices generales que los ayudaran a determinar el monto
que usted puede pagar.

Asegurese de incluir la documentacion necesaria para verificar sus
ingresos (como por ejemplo, el recibo de sueldo o los resimenes de
cuenta bancarios en los que figuren depodsitos electrénicos). Recuerde
que debera eliminar toda su informacién financiera personal (es decir,
datos acerca de la Seguro Social y nimeros de cuentas bancarias, etc.).

3. Su prestamista o su agente de servicio tendrdn que apoyar la decision de
realizar la modificacion

La mayoria de los prestamistas y agentes de servicio entienden que
si usted no puede cumplir con sus pagos mensuales del préstamo
hipotecario, es probable que no pague su deuda. Esta situacién
representa para su prestamista o su agente de servicio un incentivo
para trabajar con usted y encontrar un monto de la cuota mensual para
el pago del préstamo hipotecario que sea razonable para usted y el
prestamista. Al mismo tiempo, el prestamista y sus agentes de servicio
quieren evitar situaciones en las que los duefos de propiedades
puedan aprovecharse de ellos. Por ultimo, en algunos casos no serd
posible modificar el préstamo. Por ejemplo, un prestamista no estara de
acuerdo en modificar el préstamo si sus ingresos no son suficientes para
respaldar los términos y condiciones de la modificacion. Es lamentable,
pero enalgunos casos la Unica opcién puede ser la ejecucion hipotecaria.

4. Analizar la viabilidad de lo que su prestamista o su agente de servicio
pueden ofrecerle

Generalmente, los prestamistas y sus agentes de servicio poseen el




conocimiento y la habilidad para proyectar diferentes soluciones
con respecto a su préstamo hipotecario. Los duefos de propiedades
deben preguntar y recibir respuestas claras en relacién con la
propuesta de modificacion o restructuracién de los términos de
su préstamo hipotecario. Los servicios de asesoramiento también
representan una fuente de informacién acerca de los préstamos
hipotecarios a disposicion de los duefios de propiedades.

Los prestamistas y sus agentes de servicio pueden modificar el
monto de las cuotas de los préstamos hipotecarios de diferentes
maneras. Por ejemplo, su prestamista o su agente de servicio podra:

e Extender el plazo (es decir, la duracién en anos) de su
préstamo hipotecario. En este caso, la cuota mensual del
préstamo hipotecario podra disminuir ligeramente.

e Reducir la tasa de interés de su préstamo hipotecario o
convertir la tasa de interés ajustable a una tasa fija.

Reducir el capital de su préstamo hipotecario.

Modificar su cuota mensual del préstamo hipotecario
mediante una reducciéon inicial que ird incrementandose
cuando mejore su situacion econémica.

e Ajustar su préstamo hipotecario a una cantidad inferior de
capital aunatasadeinterésrazonable, con cuotas mensuales
mas bajas.

e Modificar o reestructurar la hipoteca combinando las
anteriores alternativas para lograr el pago deseado de las
cuotas y el cumplimiento de los términos y condiciones del
préstamo hipotecario.

Un propietario prevenido podria convencer a un prestamista o a su
agente de servicio de ajustar las cuotas del préstamo hipotecario.
Los costos de la ejecucién hipotecaria en un mercado paralizado
podrian producirle a la entidad crediticia una pérdida mayor que
la que le podria producir la modificaciéon o la restructuracion del
préstamo hipotecario.



Anteriormente, cuando un prestamista modificaba o reestructuraba un
préstamo hipotecario cancelando u otorgando una quita en el monto
del capital, la reduccién del capital adeudado era considerada como
un ingreso gravable para el propietario beneficiado. En el afio 2008,
el Congreso sanciond una ley que excluye este ingreso implicito de la
base imponible de los ingresos de los duenos de propiedades. Aunque
esta ley caduca en el afno 2012, hasta entonces cualquier prestamista
0 su agente de servicio podran modificar o reestructurar su préstamo
hipotecario sin generar ingresos imponibles. Vea la Publicacién 525 del
IRS y el Formulario 982 para obtener mas informacion al respecto.

Ademas, el Estado de California ha adaptado su cédigo impositivo a
la ley federal y en este sentido, la condonaciéon de deudas no puede
generar un hecho imponible en el dmbito estatal. Comuniquese con la
direccién impositiva California Franchise Tax Board (www.ftb.ca.gov) o
con su planificador tributario para obtener mas informacién al respecto.

Dependiendo de la tasa de interés actual de mercado, las practicas
operativas de préstamos y su calificaciéon crediticia, usted podrd
obtener un nuevo préstamo hipotecario sobre la propiedad para pagar
su préstamo hipotecario actual impago y en peligro de incumplimiento.
Generalmente, para refinanciar su propiedad necesita un minimo de
liquidez; usted debe cumplir con este objetivo antes de que se registre
la NOD.

En el afo 2008, el gobierno federal sancioné nuevas leyes que facilitan
la refinanciacién de los préstamos hipotecarios con un nuevo préstamo
asegurado por la FHA, o con un préstamo que cumpla con los requisitos
de la FNMA o FHLMC. Estos programas otorgan seguros del gobierno u
otras formas de apoyo estatal a los prestamistas que cooperan con los
duenos de propiedades que enfrentan dificultades financieras.




A través de estos programas, su prestamista o su agente de servicio
pueden refinanciar su préstamo segun el valor actual de mercado
de su propiedad. Por lo tanto, su nuevo préstamo hipotecario y las
cuotas mensuales probablemente se reduzcan. En contraprestacion, su
prestamista puede recibir un seguro de la FHA por su nuevo préstamo
hipotecario por el nuevo importe. Algunos de estos programas incluyen
laobligacién de pagarle al gobierno un porcentaje de cualquieraumento
futuro en el valor de su propiedad para ayudar a alcanzar el objetivo de
reducir o de recuperar las pérdidas en las que el gobierno pueda incurrir
para ayudar a los duefios de propiedades a salvar sus propiedades.

Su nuevo préstamo hipotecario mas asequible (ya sea que haya sido
asegurado o comprado por el gobierno) cancelara su préstamo
hipotecario impago en su totalidad. En una época de disminucién del
valor de las propiedades, esta situacién puede representar un beneficio
excelente para los duefios de propiedades. Su prestamista pierde dinero
con el préstamo hipotecario original, pero la pérdida es, con frecuencia,
menor que la que sufriria en las instancias del proceso de ejecucién
hipotecaria.

Breves consejos acerca de la refinanciacion

Para analizar las opciones de refinanciacién, usted puede utilizar
los servicios de un corredor de bienes raices con licencia de agente
hipotecario (es decir, un corresponsal de préstamos autorizado
por la FHA) familiarizado con las actuales practicas de préstamos,
especialmente con los préstamos asegurados por la FHA o con los
préstamos que cumplen con las normas para la compraventa por
parte de la FNMA y FHLMC. Comience comunicdndose con un agente
hipotecario aprobado como corresponsal de préstamos por la FHA
autorizado para otorgar préstamos a los prestamistas que estén
aprobados como vendedores/agentes de servicio para la FNMA o bien
la FHLMC. O bien, puede comunicarse con el prestamista directamente.



C. Lleve a cabo una “venta corta”

En una “venta corta’, el duefio de la propiedad
generalmente contrata a un corredor de bienes
raices para que éste encuentre comprador para la
propiedad a su valoractual de mercado, aun siese
valor es inferior al saldo del préstamo hipotecario
que resta pagar. El duefio le pide a su prestamista
gue acepte el monto de la venta como pago total
del préstamo hipotecario porque ese es el valor
actual de mercado de la propiedad y es mas de lo

gue el prestamista recibiria si la propiedad fuera ejecutada.

El prestamista, o su agente de servicio, al aceptar la “venta corta’, se
ahorran los costos de ejecucion y evita el riesgo de recibir una oferta
menor en la ejecucion hipotecaria o de que el valor de mercado de la
propiedad baje antes de la ejecucion.

Consejos breves para las “ventas cortas”

Como le toma tiempo al corredor de bienes raices encontrar al
comprador apropiado, usted deberia negociar los términos de
la“venta corta” con su prestamista o su agente de servicio antes
de que el prestamista registre la NOD. Sin embargo, algunos
prestamistas o sus agentes de servicio rechazaran la opcién de
la “venta corta” hasta que un comprador calificado haga una
oferta especifica. Luego de registrar la NOD, su prestamista o su
agente de servicio podran proceder con la ejecucion hipotecaria
sin importarle su deseo de encontrar un comprador y realizar la
“venta corta".

Elvalor de venta de su propiedad deberia incluirla comisién para
el corredor asi como los gastos de escrituracion, de deposito, de
venta y cualquier otro gasto. Le aconsejamos que busque un
corredor de bienes raices con licencia y experiencia en “ventas
cortas”. Si el prestamista o su agente de servicio lo declaran, su




participacion en una“venta corta” se registra en los expedientes
crediticios, aunque esto es menos dafino para su capacidad
crediticia que una ejecucién en su expediente. Cabe aclarar que
una “venta corta” no prohibe automaticamente al prestamista
gue éste intente recuperar la diferencia entre el precio de venta
y el monto de la deuda. Antes de acordar la “venta corta’, le
aconsejamos hacer que el prestamista declare por escrito si
perdona la deuda, lo cual puede constituir un hecho imponible
(vea “Analizar la viabilidad de lo que su prestamista o su agente
de servicio pueden ofrecerle”) o si se reserva el derecho de
iniciar acciones en el fuero civil para recuperar el resto.

Esta opcidn consiste en vender su propiedad actual. Sin embargo,
a diferencia de la “venta corta’, esta alternativa sélo es viable para
los duefios de propiedades que todavia poseen valor liquido en su
propiedad. Los compradores del valor liquido de las propiedades han
sometido a los duefos de propiedades que estan atravesando por una
ejecuciéon hipotecaria (es decir, expuestos a una NOD activa) a fraudes,
enganos y acuerdos injustos. Los compradores del valor liquido de las
propiedades adquieren propiedades en ejecucién hipotecaria como
inversidn y no para ocuparlas. Las transacciones de compraventa entre
un comprador de valor liquido y el duefio de una propiedad cuya
vivienda esta sujeta a una NOD activa, estan sujetas a disposiciones
especificas de las leyes de California. Entre los requisitos que establece
esta ley, estan incluidos lineamientos para el contenido de los contratos
entre el comprador de valor liquido y el duefo de la propiedad. El
contrato debe abarcar la totalidad del acuerdo entre las partes y debe
incluir, entre otros, los siguientes términos y condiciones:

e El nombre, direccion comercial y el nimero de teléfono del
comprador;

e La direccién de la propiedad en ejecucion (sujeta a una NOD
activa);



e La contraprestacion total a pagar por el comprador en relacion
con la venta;

e Una descripcién completa de los términos y condiciones de
pago u otra contraprestacion, lo que incluye, entre otros, los
servicios de cualquier naturaleza que el comprador manifiesta
que realizara para el dueio de la propiedad antes o después de
la venta por ejecucién hipotecaria;

e Laoportunidaden laque setransferira la posesion al comprador;

e Los términosy condiciones de cualquier propuesta de contrato
de alquiler entre el duefio de la propiedad y el comprador de
valor liquido;

e Un aviso de su derecho de cancelar segun la redaccion exigida
por ley;y,

e Un aviso de cancelacion (segun la redaccion exigida por ley)
escrito en letra negrita tamafo 14, por lo menos, si el contrato
es impreso, o en letras mayusculas, si el contrato esta tipeado
(en un procesador de textos). La notificacién debera incluir el
nombre del comprador de valor liquido inmediatamente arriba
de la enunciacion.

Elduefiodelapropiedadtiene el derecho de cancelary el comprador
de valor liquido (o a peticién de éste) no podra concluir la operacion
de compraventa ni podra imponer préstamos sobre la propledad
hasta que el periodo de cancelaciéon haya
expirado. Ademas, el dueno de la propiedad
no recibira contraprestaciéon alguna por su
valor liquido hasta que expire el periodo
de cancelacién. Si el propietario opta por
cancelar, el contrato original o cualquier otro
documento (instrumento) que el duefo de la
propiedad haya firmado debe ser devuelto al
dueno de la propiedad sin ninguna condicién
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impuesta por el comprador del valor liquido.

Ademas, se les prohibe a los compradores de valor liquido hacer
declaraciones falsas o engafosas con respecto al valor de mercado de
su propiedad, al importe de los fondos netos que puede llegar a recibir
(si los hubiera) después de la venta, a cualquier clausula contractual
(incluidos sus derechos u obligaciones vinculados con la operacién
de compraventa o que deriven de ella), a la naturaleza de cualquier
documento (instrumento) que el comprador de valor liquido le solicite
que firme o lo persuada a firmar, o cualquier otra declaracion falsa o
enganosa. Usted debe saber que es ilegal que cualquier persona
(incluido el comprador de valor liquido) inicie, celebre, negocie o
concrete cualquier operacién de compraventa que involucre la venta
de su propiedad por ejecucién hipotecaria (sujeta a una NOD activa),
si dicha persona, por los términos de dicha operacién, se aprovecha de
usted de manera abusiva (es decir,de manerainadecuada einaceptable).

Como parte de la operacion propuesta de compraventa, algunos
compradores de valor liquido le ofreceran la oportunidad (es decir, la
opcion) de recomprar su casa en una fecha futura. El comprador de
valor liquido exigira la transmision del titulo de propiedad (es decir,
la transferencia) al comprador, pero usted puede seguir ocupando
la propiedad y, en algin momento en el futuro, ejercer la opcién de
recompra. Se presume que dicha operacion de compraventa es en
realidad un préstamo hipotecario, a menos que el comprador de valor
liquido pruebe lo contrario (lo cual sera dificil de probar).

La ley vigente en California tiene la finalidad de protegerlo (es decir, de
proteger al duefio de propiedades) de los compradores de valor liquido
sin ética ni escrupulos, quienes adquieren su propiedad cuando ésta se
encuentra sujeta a una NOD activa. Incluso si su propiedad no estuviera
sujeta a una NOD activa, es posible que necesite proteccién cuando
considere una operacién de compraventa con un inversor que busca
comprar su valor liquido. Como puede observar en esta breve discusion,
la ley es compleja y los duefos de propiedades se beneficiarian con el
asesoramiento juridico de un abogado con conocimiento en operaciones



de bienes raices.

La venta de su valor liquido - Consejos breves

En general, la venta de su valor liquido requiere la contrataciéon
de un corredor matriculado de bienes raices para que consiga
compradores (adquirentes) y para prestar otros servicios que
sean necesarios.

Puede suceder que no se le informe el valor de mercado de su
propiedad. De ser asi, usted podria estar expuesto a practicas
comerciales poco éticas.

Un corredor de bienes raices experimentado (es decir, activo en
su vecindario y en su comunidad), o un tasador independiente,
pueden ayudarlo a estimar el valor actual de mercado de su
propiedad.

En California, lasempresas depositarias conlicencia, lasempresas
de seguros de titulos, las empresas de titulos asegurados, entre
otras que, o bien tienen licencia o estan expresamente exentas
del proceso de concesion de licencias como por ejemplo las
empresas depositarias, estan autorizadas para prestar servicios
de depdsito en garantia (escrow). Estos servicios incluyen la
cancelacién de la deuda con su prestamista como parte de la
operacién de compraventa. Evite las transacciones privadas
donde el comprador/adquirente le solicita/exige la firma de
documentos a cambio de un pago en efectivo (en particular, sin
utilizar los servicios de un tercero depositario independiente).

Con frecuencia, las personas poco éticas tratan de persuadir
a los duenos de propiedades para completar operaciones
informales a cambio de “efectivo instantaneo’, o les ofrecen
comprar su activo liquido por medio de lo que el comprador/
adquirente describe como un “boleto de compraventa”. Esta
operacién puede dar lugar a fracasos financieros. Ademas
del asesoramiento de un abogado en bienes raices con




conocimiento en operaciones de compraventa de valor liquido,
es necesaria la revisién anticipada de su abogado para toda
operacién que involucre dinero en efectivo para la adquisicién
de su propiedad por parte de cualquier persona fisica o juridica
en el negocio de la adquisiciéon de viviendas por ejecucion
hipotecaria. Asesérese con su abogado antes de celebrar un
“boleto de compraventa” (un contrato por el cual el titulo se
mantiene a su nombre y la escritura se entrega en una fecha
posterior al comprador/adquirente).

e En operaciones tipicas de compraventa, en las cuales el
comprador/adquirentetienelaintenciéndevivirenlapropiedad,
su agente de bienes raices necesita tiempo para encontrar un
comprador para su propiedad. Comience la comercializacion
de su propiedad tan pronto como sea posible. Le aconsejamos
gue se mantenga al dia con los pagos mensuales del préstamo
hipotecario durante este periodo.

e Puesto que esta operacion implica la cancelacion total del
préstamo hipotecario a su prestamista o su agente de servicio,
no constituye una “venta corta”. No es necesaria la autorizacion
previa del prestamista o su agente de servicio. Sin embargo,
puede haber un recargo por pago anticipado como parte de
los términos y condiciones de su préstamo hipotecario, que
implica el cobro de una tarifa adicional si cancela su préstamo
hipotecario antes del plazo previsto. Le aconsejamos que
negocie con su prestamista o su agente de servicio la renuncia
a este recargo. Algunos recargos por pago anticipado son
contrarios a la legislacién vigente y un abogado especialista en
bienes raices puede ayudarlo en esta situacion.

A veces, los duefios de propiedades optan por trasladarse a otra
residencia mas asequible (como por ejemplo, a un departamento
0 a una casa mas pequena) y alquilan su propiedad a un tercero. Los




ingresos provenientes del alquiler en combinacién con los ahorros de
los costos en la nueva residencia pueden ser suficientes para mantener
al dia los pagos del préstamo hipotecario. Cuando las condiciones del
mercado inmobiliario mejoran, estos duefos de propiedades pueden
regresar a su propiedad, o venderla.

Esta opcidn puede ser eficaz incluso ante un flujo de efectivo negativo
(es decir, la renta de su propiedad es menor a su pago mensual del
préstamo hipotecario), especialmente si la casa esta bien situada, en
buen estado y si es probable que su valor de mercado aumente (ya que
el mercado de bienes raices deberia mejorar con el tiempo).

Alquiler - Consejos breves

e El alquiler de su casa requiere cierto grado de conocimiento
acerca de la administracion de propiedades, que incluye el
uso de la documentacién requerida y la nocién de cémo
obtener referencias sobre la solvencia y datos personales de los
futuros inquilinos. Le aconsejamos que se comunique con un
corredor de bienes raices con licencia, que se especialice en la
administracion de alquileres de departamentos y casas.

e Entrevistese con corredores de bienes raices con experiencia en
administracién de propiedades en su vecindario y comunidad.
Ademas,ustedquerraconsultarelsitioWebdel DRE paraexaminar
el estado de las licencias de los corredores de bienes raices que
usted esta considerando. El enlace a esta informacion online es
http://search.dre.ca.gov/integrationaspcode/.

e (Cuando busque otro lugar para vivir,
considere vivir razonablemente cerca
de la propiedad que alquila. Esto hace
mucho mas facil la administracién
personal de su propiedad (es decir, el
mantenimiento de su jardin, el cobro
de los alquileres, la contratacion de



http://search.dre.ca.gov/integrationaspcode/

trabajadores o contratistas para mantener o reparar su
propiedad, etc.)

F. Comparta el costo con un pensionista

Segun el plano de planta de su propiedad y sus servicios, considere
alquilar una parte de su casa para obtener ingresos adicionales. Un
ingreso adicional podria ser suficiente para seguir realizando los pagos
del préstamo hipotecario y evitar incurrir en incumplimiento. Incluso
si el ingreso adicional fuera insuficiente, el hecho de contar con un
pensionista sera Util para demostrarle a su prestamista o a su agente de
servicio su compromiso para salvar su propiedad, y esta circunstancia
podria animarlo a ampliarle las opciones.

Compartir el costo - Consejos breves

e Verifique que la zonificacion y las condiciones, los convenios
y las restricciones (“CC&R's”, por sus siglas en inglés) en su
comunidad permitan pensionistas, o podra ser objeto de
medidas de aplicacién impuestas por su gobierno local o por su
consorcio de propietarios.

e Le aconsejamos analizar cuidadosamente la posibilidad de
alquilar un espacio en su propia casa a un extrafno. Usted
necesitard la documentaciéon y la ayuda de un abogado
especialista en bienes raices con experiencia en arrendamientos
residenciales o en acuerdos de ocupacion.

G. Ofrezca una“Escritura en lugar de la ejecucion” a su prestamista en
vez de proceder con la venta por ejecucion hipotecaria

También conocido como “cierre facil’, una escritura en lugar de la
ejecucién hipotecaria se lleva a cabo cuando el dueno de la propiedad
voluntariamente le otorga la escritura de la propiedad al prestamista
que intenta la ejecucién o a su agente de servicio. Esta transacciéon no
necesariamente requiere que usted se mude de su propiedad. Una
escritura en lugar de la ejecucion hipotecaria le concede la propiedad




al prestamista sin las demoras ni los gastos que acarrean una venta por
ejecucién hipotecaria.

Los propietarios pueden beneficiarse con esta alternativa, dado que
una operacién de escritura en lugar de la ejecucion hipotecaria puede
importar menos problemas de calificacién crediticia que el que conlleva
una ejecucion hipotecaria o una “venta corta” y el prestamista o su
agente de servicio pueden responder ante el duefio de la propiedad
con un pago en efectivo para ayudarlo a reubicarse. El impacto sobre
su calificacién crediticia en una “venta corta” puede no ser del todo
claro. Algunos prestamistas o sus agentes de servicio han optado por
no declarar las “ventas cortas”.

Algunos prestamistas o sus agentes de servicio no aceptan una
escritura en lugar de la ejecucion hipotecaria, ya que pueden existir
otros gravamenes o reclamos sobre su casa (que pueden eliminarse del
titulo de su casa mediante una venta por ejecucién hipotecaria). Una
venta por ejecucion hipotecaria normalmente crea un titulo “limpio”,
contrariamente a lo que sucede en la entrega de la escritura en lugar de
la ejecucion hipotecaria. Sin embargo, los prestamistas o sus agentes de
servicio se basan en los registros de las companias de investigacion de
titulos y en las coberturas de seguros de titulos para obtener proteccién
contra otros gravdmenes o reclamos. Por lo general si se cuenta con
una cobertura de seguro de titulos, los prestamistas o sus agentes de
servicio aceptaran una escritura en lugar de la ejecucion hipotecaria.

Si usted procede con la escritura en lugar de la ejecucion hipotecaria,
el prestamista serd el duefio de su propiedad y, al igual que con una
venta normal, una “venta corta’, o una venta por ejecucién hipotecaria,
se le puede exigir que se mude de su propiedad, a menos que acuerde
sostener una relacién de inquilino con el prestamista o con su agente
de servicio.




Cuando todo fracasa: Cémo proceder con

la ejecucion hipotecaria

Si no logra una soluciéon aceptable para su situacién con respecto
al préstamo hipotecario, la ejecucidon hipotecaria puede llegar a
ser inevitable. El procedimiento de ejecucion hipotecaria incluye
seis eventos (como se menciond anteriormente) para equilibrar
sus necesidades (tiempo suficiente para restablecer su préstamo
hipotecario mediante el pago de sus cuotas y honorarios atrasados o, si
fuera necesario, para encontrar una nueva propiedad y poder mudarse).
El procedimiento de ejecucidn hipotecaria también incluye el objetivo
de su prestamista de obtener un recurso para cobrar la deuda que se le
debe mediante la venta de su propiedad a través de un procedimiento
legal que incluya el tiempo suficiente para lograr que su propiedad se
venda al precio mas alto posible, mediante una venta por ejecucién
hipotecaria debidamente publicada y notificada.

Desde el momento en que incumple un pago del préstamo hipotecario,
usted deberia comenzar a negociar con su prestamista o con su agente
de servicio una modificaciéon o una restructuracion de los términos y
condiciones del préstamo hipotecario.

Usted debe seguir negociando con su prestamista, incluso después de
gue el prestamista o su agente de servicio le ordenen al fiduciario que
preparey registre la NOD. Tendrd un minimo de tres meses para llevar a
cabo una de las alternativas u opciones a la ejecucién hipotecaria que
se describen en esta guia antes del registro del NOS.

Linea de tiempo del procedimiento de ejecucion hipotecaria - Vista rdpida

Evento/Accién Tiempo transcurrido

1 Laprimera cuotaimpaga

30 dias (como minimo) antes de comunicarse con usted

2 Contacto directo con usted

30 dias (cdmo minimo) antes del registro de la NOD.




Un minimo de tres meses antes del NOS

4 Periodo para el restablecimiento del préstamo o subsanacién

El periodo de restablecimiento o subsanacién inicial de
3 meses debe ocurrir antes del registro del NOS

5 Retraso del NOS

Los préstamos registrados entre 1/1/03 y 1/1/08 pueden requerir un retraso del aviso de venta
por un plazo de 90 dias si el prestamista o el agente de servicio no contaran con un programa
integral de modificacion de préstamos aprobado.

6 Registro del NOS

La venta por ejecucion hipotecaria ya esta programada (por lo general se llevaa cabo de 3 a

4 semanas después del aviso, durante las cuales continua el periodo de restablecimiento del
préstamo o subsanacion, hasta 5 dias antes de la fecha de la venta por ejecucién hipotecaria o de
la fecha aplazada de venta)

7 Venta por ejecucién hipotecaria

Se produce la venta privada en subasta publica

8 Desalojo

Hasta 30 dias, si usted no se muda cuando se lo
solicitan, o no puede convenir un alquiler

A lo largo de los primeros seis eventos en la linea de tiempo de
ejecucién hipotecaria, debe continuar negociando con su prestamista
0 con su agente de servicio una solucién aceptable para su préstamo
hipotecario. Recuerde que su prestamista o su agente de servicio (si el
préstamo hipotecario fue otorgado dentro del periodo de 5 afos), esta
obligado a comunicarse con usted o a satisfacer requisitos de intento
de contacto con usted antes de proceder al registro de la NOD o (como
se comenta en este guia), a mas tardar antes de registrar el NOS. Su
prestamista o su agente de servicio deberan derivarlo a un servicio de
asesoramiento para duenos de propiedades.

El 20 de febrero del 2009 se aprobd la Ley de Prevencion de Ejecucién
Hipotecaria de California. Estaley les brinda a determinados prestatarios
un plazo de 90 dias adicionales para concluir el procedimiento de
ejecucion hipotecaria. El prestamista y el fiduciario pueden evitar esta
demora siempre que el prestamista o suagente de servicioimplementen
un programa integral de modificacién del préstamo de conformidad




con esta nueva ley y que el regulador estatal del agente de servicio
apruebe el programa de modificacion.

Esta nueva ley es un incentivo adicional para que el prestamista o su
agente de servicio negocien una modificacion o reestructuracién de
su préstamo hipotecario. Este debe haber sido otorgado durante el
periodo que comienza el 1 de enero de 2003 al 1 de enero de 2008. Usted
debe ocupar la propiedad como residencia principal al momento del
incumplimiento en el pago de su préstamo hipotecario. Su propiedad
en California esta sujeta a una NOD activa. Su préstamo hipotecario
es el principal (es decir, un gravamen de primer grado) sobre su
propiedad y su propiedad no se encuentra sujeta a ninguna hipoteca
subordinada o gravamen de segundo grado, ni el prestamista de la
hipoteca subordinada o del gravamen de sequndo grado ha acordado
subordinarse a su préstamo hipotecario de primer grado modificado.

Usted debe poder documentar su capacidad de pago del préstamo
hipotecario modificado y debe permanecer en su propiedad. Ademas,
no debe ser objeto de una peticion activa presentada en virtud de la
Ley de Quiebras de los Estados Unidos, ni haber contratado a personas
cuyo objetivo principal sea asesorar a otras personas en cuanto al
procedimiento de ejecucién hipotecaria, lo que incluye eludir el
cumplimiento de sus obligaciones contractuales hacia el prestamista o
su agente de servicio.

En todo caso, usted deberia comunicarse con alguno de los servicios
de asesoramiento para duefios de propiedades que aparecen al final
de esta guia, o comunicarse con un abogado con experiencia en bienes
raices (en especial, a la hora de negociar con el prestamista o su agente
de servicio para modificar o reestructurar su préstamo hipotecario de
conformidad con la Ley de Prevenciéon de Ejecucién Hipotecaria de
California). Cuando se comunique con un servicio de asesoramiento
autorizado, o con su abogado de bienes raices, evalle las alternativas u
opciones aun disponibles a la ejecucién hipotecaria y el hecho de que si
usted debe mudarse de su propiedad después de la venta por ejecucién



hipotecaria y la finalizacién del procedimiento de desalojo.

Al finalizar un periodo minimo de tres meses para el restablecimiento
0 subsanacion, el prestamista o su agente de servicio se encuentran
libres para solicitarle al fiduciario que registre y publique el NOS en un
periddico de circulacién general en la ciudad, en el condado o el distrito
judicial donde se llevard a cabo la venta por ejecucién hipotecaria.
Transcurrirdn varias semanas entre este momento y la efectiva venta
por ejecucién hipotecaria, debido a la reiterada publicacién antes de
la venta (se trata de la notificacion y demora necesarias en el plazo de
tramitacion procesal).

Normalmente, usted tendra un minimo de cuatro mesesy, posiblemente,
hasta cinco o seis meses, para mudarse de su propiedad si el prestamista
0 su agente de servicio rechazan un acuerdo de alquiler, o la posibilidad
de modificar o reestructurar su préstamo hipotecario.

El procedimiento de ejecucidn hipotecaria - Nuevo vistazo
Evento 1: Primera cuota impaga

Primera cuota impaga: Usted omite un solo pago mensual del préstamo
hipotecario; esto se conoce como incumplimiento y, cuando se registra
la NOD, se conoce como “incumplimiento de su préstamo hipotecario”

Acciones a seguir por los duefios de propiedades:

e Comuniquese con su prestamista o su agente de servicio;
cuanto antes lo haga, serd mejor, ya que su posicion en la
negociacion serd mas fuerte. Usted estard en mejor posicién en
la negociaciéon cuando se comunique antes del incumplimiento
de un solo pago de su préstamo hipotecario.

e Trabaje con su prestamista o su agente de servicio para
negociar los términos y condiciones alternativos del préstamo
hipotecario que sean aceptables para ambas partes.




Acciones a seguir por el prestamista o su agente de servicio:

e Comunicarse con usted para discutir la naturaleza de su
situacién con respecto al préstamo hipotecario.

e Trabajar con usted para negociar los términos y condiciones
alternativos del préstamo hipotecario (es decir,una modificacion
del préstamo).

El dltimo paso previo al registro de la NOD: El prestamista o su agente
de servicio, oficialmente le solicitan o le dan instrucciones al fiduciario
para que registre una NOD dentro del condado donde se encuentra
su propiedad. EIl momento para hacer el requerimiento al fiduciario
depende del prestamista o de su agente de servicio, pero por lo
general se realiza como minimo 30 dias después del incumplimiento
de un solo pago del préstamo hipotecario. Ademas, para los duenos de
propiedades que hayan obtenido su préstamo hipotecario entre el 1 de
enero del 2003 y 31 de diciembre del 2007, el prestamista o su agente
de servicio estan obligados a comunicarse con usted, o a realizar un
intento de contactarlo 30 dias antes del registro de la NOD.

Registro de la NOD: Su prestamista o su agente de servicio, le solicitaran
al fiduciario el registro de la NOD, dando comienzo al periodo minimo
de tres meses para el restablecimiento del préstamo o la subsanacién.
Estos tres meses se conocen, con frecuencia, como periodo “de gracia”
porque se le permite subsanar el incumplimiento o restablecer
el préstamo (es decir, pagar todas las cantidades impagas), sin la
obligacién de cancelar el préstamo hipotecario en su totalidad. Este
periodo de restablecimiento o subsanacién continta hasta 5 dias antes
de la fecha de la venta por ejecucion hipotecaria programada, o de la
fecha de venta aplazada.

Acciones a seguir por los duefios de propiedades:

e Contacte a su prestamista o su agente de servicio para tratar de
negociar un plan para evitar la ejecucion hipotecaria.
e Preste atencién a cualquier tipo de comunicacién (como ser por



correo electrénico o llamadas telefonicas) de su prestamista o
su agente de servicio.

Examine las alternativas disponibles para evitar la ejecuciéon
hipotecaria.

Considere la posibilidad de mudarse de su propiedad luego
de la venta por ejecucién hipotecaria y la conclusién del
procedimiento de desalojo (si la venta no se puede evitar, 0 no
puede crear una relacién de inquilino).

Acciones a seguir por el prestamista o su agente de servicio:

Notificarlo acerca de su derecho a reunirse con su prestamista
0 su agente de servicio (si no se produjo antes del registro
de la NOD). Usted también tiene el derecho a una reuniéon de
seguimiento dentro de las dos semanas posteriores a la fecha de
la primera reunién con su prestamista o su agente de servicio,
para mantener activa la discusion.

Brindarle informacion especifica acerca de cdmo comunicarse
con la“linea directa” del Departamento de Vivienda y Desarrollo
Urbano (HUD) de los EE.UU. (ver pagina 67), que lo ayudard
en la busqueda de una agencia certificada por el HUD, un
abogado, u otro agente para negociar en su representacion.
En otras palabras, usted puede recibir asesoramiento gratuito
profesional o asistencia a través del HUD.

Continuar trabajando con usted para negociar un plan con el
objetivo de evitar la ejecucién hipotecaria. Su prestamista o su
agente de servicio deben comunicarse con usted y discutir las
alternativas a la ejecucion hipotecaria antes de llevar a cabo la
venta por ejecucion hipotecaria (a menos que se pruebe que no
resulte exitoso el esfuerzo de buena fe para comunicarse con
usted).

Informacién general

Durante este periodo minimo de tres meses para la “subsanaciéon”
o el “restablecimiento’, usted tiene derecho a seguir viviendo en su




propiedad a pesar de no poder cumplir con el pago de las cuotas
mensuales del préstamo hipotecario. Usted no esta obligado a mudarse
de su propiedad hasta después de la venta por ejecucion hipotecaria y
la conclusion del procedimiento de desalojo. Seguir ocupando su casa
puede resultar beneficioso para evitar cualquier pérdida de la cobertura
de seguros que pudiera ocurrir en caso contrario.

Si usted es veterano de guerra, la ley federal le otorga un periodo
de gracia extendido. Los veteranos deben comunicarse con el
Departamento de Asuntos de Veteranos de los EE.UU. (ver pagina 67)
para informarse acerca de las Ultimas medidas para protegerlo como
duefio de una propiedad, a fin de que tanto usted como su prestamista
0 su agente de servicio conozcan y cumplan con este conjunto especial
de directrices.

La asistencia gratuita a través de HUD puede implicar su autorizacién
para que otra persona negocie en su representacién con su prestamista
0 su agente de servicio. Usted tendrd que proporcionar suficiente
informacién financiera a su agente del HUD (0 a su prestamista o su
agente de servicio si usted estd negociando personalmente) para que
puedan establecer la cuota mensual del préstamo hipotecario que
usted puede pagar.

Recuerde que su prestamista o su agente de servicio tienen un gran
incentivo para lograr una modificacién o una reestructuracién de su
cuota del préstamo hipotecario. Manténgase positivo y proactivo.

Siustedysu prestamistaosuagentedeservicionologranacordarunplan
alternativo para evitar la ejecucién hipotecaria antes de la finalizacion
de este periodo minimo de tres meses para el restablecimiento,
el prestamista o su agente de servicio seguiran adelante con el
procedimiento de ejecucion hipotecaria (a menos que dicho periodo
pueda demorarse por disposicion de la Ley de Prevencion de Ejecuciéon
Hipotecaria de California.).



Algunos prestamistas o sus agentes de servicio estan dispuestos a
pagar “dinero por llaves” para obtener la posesién después de llevarse a
cabo la venta por ejecucién hipotecaria. Aunque los prestamistas o sus
agentes de servicio no estén obligados a hacer estos pagos, usted no
pierde nada con solicitarselos.

El dltimo paso antes del registro del NOS: Consiste en la terminacién del
periodo minimo de tres meses de “restablecimiento” o “subsanacion”
(que sera potencialmente mas largo para los veteranos o para aquellas
personas que hagan otros arreglos con sus prestamistas o sus agentes
de servicio), el cual continua hasta 5 dias antes de la fecha de la venta por
ejecucion hipotecaria programada, o de la fecha de la venta aplazada.

Registro del NOS: Esta situacion ocurre cuando el prestamista o su agente
de servicio le solicitan al fiduciario que continte con el procedimiento
y registre el NOS. El momento especifico para registrar el NOS depende
del momento en el que el fiduciario reciba la directiva y el tiempo que
tarda en actuar.

Acciones a seguir por los duefios de propiedades:

o Debera planear mudarse de su propiedad después de realizada
la venta por ejecucién hipotecaria. La obligacion de desocupar
su propiedad surge después de la finalizacion del procedimiento
de desalojo.

Acciones a seguir por el prestamista o su agente de servicio:

e Solicitarle al fiduciario que publique el NOS en su propiedad
asi como publicacion en un peridédico de circulacion general
autorizado en la ciudad, condado o distrito judicial donde se
encuentra su propiedad. Usted recibird una copia del NOS por
correo certificado prepago del correo postal de los EE.UU.

e El NOS debe estar escrito en inglés, espafnol, coreano, chino,
vietnamita, o tagalo, de acuerdo con el idioma original en el que
negocio su préstamo hipotecario.




La programacion de la venta por ejecucién hipotecaria: La fecha de la
ejecucion hipotecaria se establecera segun la fecha, lugar y tiempo
establecidos en el NOS, sujeto a aplazamiento segun lo autorizado por
la ley.

Acciones a seguir por los duefos de propiedades:

e Sjusted no esta dispuesto a desocupar su propiedad a peticion
del prestamista o su agente de servicio (o del adquirente)
después de realizada la venta por ejecucion hipotecaria, podra
ser objeto de un procedimiento de desalojo, que se puede
evitar si pudiera establecer una relaciéon de inquilino con el
nuevo propietario de su propiedad.

e Como parte del procedimiento de desalojo, el tribunal puede
requerirle el pago de los gastos judiciales y los honorarios de
los abogados. Usted estd obligado a mudarse y desocupar su
propiedad al término del procedimiento de desalojo y cuando
haya sido notificado del desalojo.

Acciones a seguir por el prestamista o su agente de servicio:

e Solicitarle al fiduciario “rematar” la venta por ejecucién
hipotecaria y realizar todas las actividades necesarias para llevar
adelante de manera adecuada la ejecucion hipotecaria, incluido
el procedimiento de subasta que requieran el prestamista o su
agente de servicio (este procedimiento debe ser coherente con
la legislacion vigente).

Evento 5: Venta por ejecucion hipotecaria

La venta por ejecucion hipotecaria: La venta por ejecucion hipotecaria
se llevara a cabo en una fecha, hora y lugar fijados por el fiduciario, tal
como se detalla en el NOS. La venta sera “rematada” por el fiduciario o
un agente autorizado por el fiduciario. El nombre técnico de una venta
por ejecucién hipotecaria realizada por el fiduciario (o el representante
legal del fiduciario) es el de ejecucion hipotecaria “extrajudicial” (en
adelante denominada la “venta del fiduciario”). El término “fiduciario”



aparece en muchos préstamos hipotecarios y documentos de ejecucion
hipotecaria, que incluyen la escritura del fiduciario expedida al
adjudicatario/comprador (ya sea un tercero oferente o el prestamista).

La mayoria de los duefios de propiedades que atraviesan por una
ejecuciéon hipotecaria suelen tener poco interés en la venta por
ejecucién hipotecaria. Sin embargo, usted debe entender dos aspectos
de la venta:

e La resolucion de reclamos/gravamenes “junior” o de segundo
grado sobre su propiedad y,

e Ladeterminacion de lo que ocurre con el producido neto de la
venta, el importe del excedente del producido de su préstamo
hipotecario impago.

Resolucién de reclamos/gravdmenes “junior’; sobre su propiedad: Uno
de los efectos juridicos de una venta por ejecucion hipotecaria es la
extincion (es decir, la remocién) de los reclamos/gravamenes “junior”
que afectan su propiedad. El estado de su préstamo hipotecario del
precio de compra quedoé establecido al momento de la compra de su
propiedad (es decir, un préstamo o préstamos obtenidos para comprar
la propiedad que ahora ocupa, aunque sean “senior” (es decir, de primer
grado), 0“junior”(es decir,de segundo grado) en el orden de inscripcién).

Cualquier otro préstamo que podria haber adquirido (reclamos/
gravamenes “junior”), por ejemplo, para colocar una piscina, son
hipotecas sin precio de compra. Cuando el prestamista o su agente
de servicio de préstamos “senior” ejecutan una hipoteca, se eliminan
los préstamos “junior” (para el caso de hipotecas con o sin precio de
compra) del titulo de su propiedad. De esta manera, el comprador/
adquirente de su propiedad “ejecutada” adquiere un titulo libre y limpio
de cualquier préstamo “junior” (reclamos/gravamenes) contra el titulo
de su propiedad.

A pesar de la eliminacion de los préstamos “junior” (reclamos/
gravamenes) de su titulo de propiedad, éstos quedan pendientes de




pago. Usted sigue siendo responsable (y obligado) personal del pago
de las hipotecas sin precio de compra, de los préstamos “junior”
(reclamos/gravamenes), incluso después de la venta por ejecucién
hipotecaria. Si no se cancelan dichos préstamos pendientes de pago, los
acreedores pueden demandar el pago. Si usted enfrenta una ejecucion
hipotecariay posee préstamos hipotecarios de sequndo grado o“junior”
sin precio de compra, asesorese con un abogado especialista en bienes
raices o con un consultor de créditos autorizado, para determinar cudl
es la mejor manera de manejar la situacion.

Si el prestamista o su agente de servicio eligen llevar adelante una
ejecucién hipotecaria judicial, ello es probable que se deba a que su
préstamo hipotecario“senior” consiste en un préstamo hipotecario sin
precio de compra (creado si usted obtuvo el préstamo hipotecario para
refinanciar préstamos existentes garantizados con su propiedad). Si su
prestamista o su agente de servicio inician una ejecucién hipotecaria
judicial, necesitara el asesoramiento de un abogado especialista en
bienes raices. Esto es importante porque usted puede vender su
propiedad en la venta por ejecucién hipotecaria judicial por menos del
valor de la deuda adquirida con motivo del préstamo hipotecario. La
diferencia se conoce como deficiencia, por la cual usted podra tener
responsabilidad patrimonial.

;Quéocurreconel producido delaventa?:El producido de la mayoria delas
ventas por ejecucién hipotecaria no cubre el monto impago del capital
del préstamo. Si el producido de la venta es superior a su deuda por
el préstamo hipotecario (incluidos los gastos de ejecucién hipotecaria),
recibira la diferencia. Si bien esto no ocurre habitualmente, sobre todo
cuando han disminuido los valores originales de las propiedades, debe
supervisar la venta por ejecucién hipotecaria para estar al tanto y en
ultima instancia, recibir la diferencia (es decir, el producido neto o el
excedente).

La efectiva venta por ejecucion hipotecaria: Este evento tendra lugar en la
fecha de la venta judicial programada, o en la fecha de la venta aplazada.
Se trata de un “remate” (como una subasta) en el lugar designado en el
horario notificado.



Duefios de propiedades: Qué es lo que no deben hacer

Duerios de propiedades - Qué es lo que no deben hacer: La pérdida
de su propiedad por una ejecucion hipotecaria es una experiencia
traumatica, que normalmente se produce en un momento en el que
usted ya enfrenta una tensién financiera significativa, e incluso fisica
y psicologica. Es comprensible que algunos duefos de propiedades
tomen decisiones desafortunadas cuando se enfrentan a una ejecucion
hipotecaria.

Mientras que algunos propietarios deciden “marcharse” (es decir,
abandonar) o destruir sus propiedades ante una ejecucién hipotecaria,
es importante darse cuenta de que estas acciones tienen consecuencias
potencialmente significativas.

1.”Marcharse” (o abandonar) la propiedad. El duefio de una propiedad
puede dejar de pagar su cuota del préstamo hipotecario y abandonar
su propiedad. Sin embargo, este plan es, por lo general a largo plazo,
improductivo. Si usted “se marcha” de su propiedad, basicamente la
abandona junto con su préstamo hipotecario. Cuando incumpla un
solo pago de su préstamo hipotecario, su prestamista o su agente de
servicio iniciardn un procedimiento de ejecucién hipotecaria y usted no
quedara afuera.

e Siadquirié un préstamo hipotecario sin precio de compra (por
ejemplo, si se trata de un préstamo de refinanciamiento, o un
préstamo para su propiedad de vacaciones), usted no estd
necesariamente protegido contra responsabilidad futura. Si
usted abandona esta clase de préstamo, puede ser declarado
responsable de las pérdidas de la entidad crediticia derivadas
de una venta por ejecucién hipotecaria judicial, lo que incluye
las costas judiciales y los honorarios de los abogados.

e Siusted comproé su propiedad de manera especulativa (es decir,
con la esperanza de revender la propiedad a un precio mas alto)
y no la ha ocupado, el préstamo que obtuvo para comprar la




propiedad es un préstamo hipotecario sin valor de compra. Si
su prestamista o su agente de servicio optan por una venta por
ejecucién hipotecaria judicial, usted puede continuar teniendo
responsabilidad patrimonial por cualquier deficiencia en el
momento de la venta por ejecucidn hipotecaria. Si usted “se
marcha’, su responsabilidad patrimonial no se modifica.

e Si usted “se marcha” de su propiedad, usted sigue siendo
responsable de cualquier préstamo hipotecario sin valor de
compra de segundo grado o “junior” (reclamos/gravamenes).
La venta por ejecucién hipotecaria no extingue estas deudas
y sus acreedores pueden obtener sentencias judiciales en su
contra. En estos casos, un prestamista “junior” puede iniciar una
demanda judicial para obtener una sentencia por sus pérdidas,
asi como por las costas judiciales y los honorarios de abogados
(un “préstamo junior vendido”).

o Las leyes federales que, en general, sustituyen la ley de
California controlan los préstamos con seguro federal (FHA).
Los prestamistas que celebren este tipo de hipotecas suelen
presentar reclamos por la cobertura del seguro. El HUD/la FHA
pueden perseguirlo por cualquier pérdida que sufran a raiz
de una venta por ejecucién hipotecaria y exigir el pago del
producido del seguro a su prestamista.

Ill

Las leyes relativas al “abandono” de los duefios de propiedades son
complicadas y ningun duefio deberia “abandonar” su propiedad y su
préstamo hipotecario sin solicitar el asesoramiento de un abogado
de bienes raices. Una situacion comun de “abandono” se produce con
el divorcio. En la mayoria de las familias, los dos cényuges firman los
documentos del préstamo hipotecario para su propiedad. Luego del
divorcio, ninguno de los dos podra afrontar el pago del préstamo
hipotecario y poco podra hacerse para detener el abandono de éste
por parte de alguno de los conyuges y evitar dejar al otro con la carga
financiera.



2. Si se produce una venta por ejecucién hipotecaria debido al divorcio
y ambos conyuges firmaron los documentos del préstamo hipotecario
original:

e (Cadaunodelos conyuges tendra que desalojar la casa después
de finalizado el procedimiento de desalojo.

e (Cada uno de los conyuges experimentard una pérdida de
calificacion crediticia.

e (Cada uno de los cényuges tendrd dificultades para obtener
préstamos hipotecarios por lo menos durante cinco afos.

El divorcio no borra automdticamente el nombre de uno de los
conyuges de su préstamo hipotecario, o de las consecuencias de una
potencial ejecucién hipotecaria. Es poco probable que los prestamistas
0 sus agentes de servicio “eliminen”a uno de los cédnyuges del préstamo
hipotecario antes de la venta por ejecucién hipotecaria simplemente
para preservar su calificacion crediticia.

3. Destrozar la propiedad. Su propiedad es la garantia de devolucion
de su préstamo hipotecario. Su valor es la ultima fuente de pago
de su préstamo hipotecario y éste no debe verse afectado por su
comportamiento doloso o culposo.

Una forma de uso indebido y destructivo de su propiedad es a través del
dano deliberado. Si ocurre un dafo grave, usted puede ser procesado
por un delitoy puede ser demandado por dafios y perjuicios. El incendio
intencional (es decir, la destruccion deliberada de una casa por el fuego)
es el ejemplo mas notorio de uso indebido y destructivo de la propiedad.

Sin importar qué circunstancias llevan a un duefio de propiedades a
enfrentar una ejecucién hipotecaria, no existe justificacién para que
el duefio de la propiedad la destruya por venganza, en contra de un
prestamista o de su agente de servicio.

4. Quiebra. La ejecucién hipotecaria no es personal. Los prestamistas
simplemente protegen sus intereses. Si usted hace serios dafos en




su propiedad antes de la venta por ejecucidén hipotecaria, puede ser
responsable y resultar perjudicado con un fallo monetario en su contra,
que puede subsistir durante 20 afos. En general, la quiebra no impide
este tipo de fallo monetario. Durante la vida de la sentencia, el acreedor
puede intentar una variedad de procedimientos de cobranza, que
incluyen el embargo de una parte de su salario.

Mientras que su prestamista puede optar por no demandarlo pordafiosa
la propiedad (denominado uso indebido y destructivo de la propiedad),
el destrozo de su propiedad es un riesgo imprudente. Aunque su
prestamista decida no seguir adelante con un juicio monetario en su
contra, puede notificar al fiscal de distrito y requerir el inicio de un
proceso penal en su contra. El adquirente/comprador de su propiedad
en la venta por ejecucién hipotecaria, que por lo general adquiere la
propiedad “en el estado en que se encuentra’, también puede notificar
al fiscal de distrito o iniciar una accién civil en su contra por dafos y
perjuicios intencionales a la propiedad.

Opciones posteriores a la ejecucion hipotecaria

para el ex duefio de la propiedad

Para el duefio de la propiedad, la quiebra también puede representar
una opcion antes o después de la ejecucidn hipotecaria. Usted tiene
derecho a presentar una peticién de quiebra de conformidad con los
titulos correspondientes del Codigo de Quiebras de los EE.UU. (US
Bankruptcy Code). La quiebra es la opcién para aquellos propietarios
gue estan endeudados sin remedio, o que estan utilizando este método
para vender su casa bajo supervisién judicial.

El procedimiento de quiebra puede llevarse a cabo antes o después
de la venta por ejecucion hipotecaria. Si bien existen diferentes tipos
de quiebras segun la situacion, la deuda del préstamo hipotecario es
una deuda garantizada. Sin embargo, el tribunal de la quiebra puede
convertir la deuda del préstamo hipotecario, en ciertas situaciones de
hecho, parcialmente en una deuda no garantizada, pudiendo modificar
o reestructurar el préstamo hipotecario. Al momento de redactar esta




guia, la capacidad del tribunal de quiebras para modificar o reestructurar
un préstamo hipotecario no se extiende a las residencias/propiedades
personales de los deudores. Sin embargo, existe un proyecto de ley en
tramite en el Congreso de los EE.UU. para lograr este objetivo. Aln no se
sabe si el proyecto se convertird en ley. La quiebra después de una venta
por ejecucion hipotecaria puede permitirle cancelar determinadas
deudas. Si usted esta considerando la declaracién de quiebra, consulte
con un abogado especialista en quiebras.

Muchos prestamistas no prestan dinero a prestatarios que hayan
solicitado su quiebra en los ultimos siete afos. Otros si lo haran,
pero durante los primeros siete afos luego de la rehabilitacién o la
desestimacion de la quiebra, los prestatarios, para obtener un préstamo
hipotecario, normalmente deberan pagar una tasa de interés mucho
mas elevada con comisiones mas altas.

Conclusién

Ahoraqueusted cuentaconmayorinformacidnacercadel procedimiento
de ejecucién hipotecaria y las posibles alternativas u opciones que,
como dueno de una propiedad, puede tomar para evitarla, esta listo
para negociar con su prestamista o su agente de servicio y tomar la
iniciativa para proteger su propiedad de una ejecucion hipotecaria.

El segmento que sigue a continuacion incluye una lista de recursos,
organismos y organizaciones en donde usted puede encontrar
informacién adicional y apoyo.

Recuerde que, para resolver con éxito su situaciéon en cuanto al préstamo
hipotecario, debe ser proactivo. Es decir, usted debe utilizar todos los
recursos disponibles en la medida de su capacidad, siempre y cuando
se apliquen a su situacion particular.




Alertas a consumidores emitidas por el Departamento

de Bienes Raices de California

Advertencias por fraude para duefos de propiedades de California con
dificultades financieras

Los anticipos de honorarios para la realizacion de modificaciones de
préstamos hipotecarios ahora son ilegales en California.

De conformidad con el Proyecto de Ley 94 del Senado (Senate Bill 94),
a partir del 11 de octubre de 2009 es ilegal en California que cualquier
persona, incluso los abogados, corredores de bienes raices, vendedores
de bienes raices, empresas, sociedades, asociaciones o cualquier otra
persona o entidad con o sin licencia exija, cobre o reciba anticipos
o anticipos de honorarios (o cualquier otro tipo de remuneracion
anticipada) en concepto de trabajos o servicios de modificacion de
préstamos hipotecarios, o cualquier otra forma de indulgencia de
morosidad de préstamos hipotecarios.

Por lo tanto, si alguien le dice que puede: i) ayudarlo a modificar
0 renegociar su préstamo hipotecario, ii) ayudarlo a hacer que su
prestamista se abstenga de cobrar los pagos de su hipoteca, o iii)
ayudarlo a convencer a su prestamista para que se abstenga de llevar
a cabo la ejecucion hipotecaria de su casa y esta persona le pide, le
cobra o recibe dinero o un anticipo de honorarios, esté violando la ley
de California.

Si estd interesado en los detalles del cambio en la ley, usted puede
obtener una copia del Proyecto de Ley 94 del Senado (Calderon)
ingresando en www.leginfo.ca.gov y haciendo clic en el enlace “Bill
Information” (“Informacién sobre el Proyecto de Ley”).

Por favor, denuncie todas las violaciones de la nueva ley ante el
Fiscal General de California (California Attorney General) y ante el
Departamento de Bienes Raices de California (California Department of
Real Estate). Si un abogado esta implicado, o si una empresa o entidad




afirman estarrespaldadas porabogados o estarasociados conabogados,
denuncie también estas violaciones ante el Colegio de Abogados de
California (California State Bar). La informaciéon de contacto del Fiscal
General, del Departamento de Bienes Raices y del Colegio de Abogados
se encuentra en la presente alerta al consumidor del Departamento de
Bienes Raices.

I. PROGRAMAS DE MODIFICACION DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS Y DE
RESCATE DE EJECUCION DE HIPOTECA

TENGA CUIDADO CON LOS ESTAFADORES Y TIMADORES QUE CASI
SIEMPRE PIDEN EL PAGO POR ADELANTADO

Como los duefios de propiedades sienten la recesién, y como contintian
las preocupaciones por los préstamos hipotecarios y sigue habiendo
morosidad, incumplimiento y ejecuciones hipotecarias en California,
las estafas relacionadas con la modificacion de préstamos hipotecarios
y con los rescates de ejecuciones hipotecarias siguen en aumento. El
FBI ha declarado que en la actualidad existe un clima de “desenfrenado
fraude hipotecario” y que California es uno de los estados con mayor
incidencia.

Ya sea que digan ser consultores de prevencién de ejecucién de hipoteca
o de rescates hipotecarios, auditores forenses de préstamos, agentes de
reestructuracion de préstamos, especialistas en liquidacion de deudas,
expertos en paliacion de pérdidas, especialistas en modificacion de
préstamos, consultores de modificacion de préstamos hipotecarios, o
gue usen algun otro titulo o titulos oficiales o que suenan importantes,
hay miles de personas y empresas deshonestas y tramposas (la mayoria
de las cuales no tienen licencia, muchas de las cuales usan nombres
gue suenan importantes y algunas de las cuales afirman falsamente
ser organizaciones sin fines de lucro, estar respaldadas por abogados o
asociadas con éstos o estar asociadas con el gobierno federal o estatal;
por ejemplo, algunas sugieren que tienen el respaldo del gobierno del
Presidente Obama, de un miembro del Congreso, de algun funcionario
electo o de algun departamento o algin organismo gubernamental,




como el HUD, la FHA, el Departamento de Bienes Raices de California,
el Colegio de Abogados de California, entre otros) que han surgido
de repente en todo el estado de California. Muchas de estas personas
tienen antecedentes penales o expedientes disciplinarios, y muchas de
las empresas son solo fabricas de fraudes y vendedores que usan tacticas
comerciales agresivas, que operan desde un centro de comercializacion
telefénica y que estan en el “negocio” de ofrecer servicios de préstamo
gue suenan impresionantes pero que son inexistentes; todo esto para
poder robarle su dinero. Algunas operan a nivel nacional y algunas
incluso lo hacen fuera del pais.

Para encontrar a sus victimas, estas personas buscan en los avisos de
ejecuciones hipotecarias, obtienen informacion sobre restablecimientos
de préstamos de tasas variables de las agencias tramitadoras de titulos
y utilizan también otras herramientas. Es simple: los malos buscan
a los duenos de propiedades que estdn pasando por una ejecucion
hipotecaria, que estan luchando para realizar los pagos del préstamo
de su casa, o a aquellos que necesitan modificar sus hipotecas para
aliviar sus dificultades financieras. Una vez que encuentran a su victima,
le venden una esperanza que, muy a menudo, resulta ser falsa.

Los estafadores anuncian en la radio, en los periddicos, a través de
Internet, a través del correo electrénico y del correo postal de los Estados
Unidos y en la televisién. Algunos incluso van de puerta en puerta.

Si bien hay personas y entidades en el negocio de la modificacién de
préstamos hipotecarios que tienen licencia, que son legitimos y que
estan calificados, usted debe ser precavido y TENER CUIDADO.

NO DEJE QUE LOS DEFRAUDADORES LE QUITEN EL DINERO QUE
GANO CON TANTO ESFUERZO. NO SEA LA PROXIMA VICTIMA DE LOS
TIMADORES.

Il. MODIFICACIONES DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS Y EL TIMADOR SIN
ESCRUPULOS.

Si bien existen estafadores que prometen salvar a los duefos de



propiedades de la ejecucién hipotecaria (o retrasarla por medio de
litigios o declaraciones de quiebra), el tipo mas comun de fraude (el
“fraude del momento”) relacionado con los préstamos hipotecarios es
el fraude en modificaciones de préstamos hipotecarios.

Debido a la situacién econdémica actual, es posible que usted no pueda
pagar su hipoteca o que esté afrontando una ejecucién hipotecaria.
Si no puede negociar la transferencia de la escritura a su prestamista
en lugar de una ejecucion hipotecaria, vender su casa a través de una
“venta corta” o refinanciar su préstamo hipotecario, una opciéon que
puede estar disponible para usted es la modificacién del préstamo
hipotecario.

;Qué es la modificacion de un préstamo hipotecario? La modificacién
del préstamo hipotecario sucede cuando usted y su prestamista (o
el agente de servicio del prestamista o “inversionista” hipotecario)
(en adelante, el término “prestamista” se usara para referirse tanto al
prestamista como a su agente de servicio) se ponen de acuerdo para
modificar uno o mas términos de su préstamo hipotecario. Los términos
pueden ser acerca de una tasa de interés menor, una prérroga del plazo
del préstamo (por ejemplo, convertir un préstamo a 30 afios en un
préstamo a 40 afnos), la conversion de un préstamo de tasa ajustable
(conocido en inglés como ARM) en un préstamo con una tasa de interés
fija, la congelacién de la tasa de interés, el aplazamiento de algunos de
sus pagos, o cualquier otra modificacion de los términos del préstamo.

El objetivo de la modificacion exitosa de un préstamo es ayudarlo a
conservar su casa y hacer un ajuste verdadero, significativo y sostenible
a largo plazo en su préstamo hipotecario actual que funcione para su
situacién financiera. Sin embargo, las modificaciones de los préstamos
simplemente no son posibles para todos los duefios de propiedades, y
el “porcentaje de éxito” de poder lograr la modificaciéon de su préstamo
en California es actualmente muy bajo. Los datos disponibles sugieren
que las modificaciones de préstamos varian segun el prestamista.
Muchos prestamistas cuentan con criterios para la modificacién de los
préstamos. Si su situacién financiera cumple con estos criterios, usted




podra obtener una modificacién de su préstamo si logra demostrar sus
“dificultades” financieras. Si no cumple con los criterios, la modificacion
del préstamo podria no ser posible. Realmente, ello depende de su
prestamista y la medida de su dificultad.

Aqui es donde los estafadores entran en juego. A menudo éstos afirman
falsamente que pueden garantizarle la “negociacion” de la modificacién
de su préstamo, hacen promesas vacias, exageran o hacen afirmaciones
audaces en relacién con el éxito que tienen obteniendo modificaciones,
promocionan su supuesta experiencia, piden un anticipo y luego le
roban el dinero y lo dejan peor de lo que estaba. Es posible que ellos
simplemente tomen su dinero y huyan. Por favor, consulte y revise la
seccion titulada “Sefales de Fraude/Indicadores a tener en cuenta” que
se encuentra mas adelante.

lll. QUE PUEDE HACER PARA EVITAR SER VICTIMA DE UNA ESTAFA
RELACIONADA CON UNA MODIFICACION/RESCATE DEL PRESTAMO.

A. Hagalo usted mismo (y lo antes posible) -- Usted puede contactar
directamente a su prestamista para solicitarle una modificacion del
préstamo que funcione para los dos. No espere para llamar si no puede
hacer los pagos de su hipoteca o cree que no podra hacerlos en un
futuro. {Sea perseverante! Llame varias veces. Tome notas detalladas
sobre sus intentos de comunicacién, las fechas en que dejé mensajes, las
personas con las que habld, lo que se dijo y las ofertas que se analizaron
o se hicieron.

El Departamento de Bienes Raices puede brindarle algunos consejos
practicos para que pueda trabajar directamente con su prestamista
en una modificacion de su préstamo hipotecario. Puede acceder
a los consejos para consumidores en: http://www.dre.ca.gov/fag
home.html.

B. Otras opciones seguras y gratuitas -- Existen opciones gratis y seguras
disponibles para usted si cree que no puede negociar una modificacion
de su préstamo o si no desea hacerlo.



1. El Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de los EE.UU.
(U.S. Department of Housing and Urban Development, HUD) ofrece
asesoramiento para evitar la ejecucion hipotecaria a través de sus
agencias sin fines de lucro en California. Visite el sitio Web del HUD
en www.hud.gov o llame al 800-569-4287 para comunicarse con los
asesores. El HUD también ofrece informacion a los propietarios que
enfrentan la pérdida de su vivienda.

2. Alianza HOPE NOW - Este es un esfuerzo cooperativo entre asesores
y entidades crediticias compuesto por intermediarios del HUD. Visite
el sitio Web de HOPE NOW en www.hopenow.com o llame al 888-995-
HOPE.

C.Busquey trabaje con una persona o empresa LEGITIMA, AUTORIZADA
Y CALIFICADA (“Conéctese, encuéntrelos y verifique sus datos”) -
www.dre.ca.gov

Si no desea (o cree que no puede) negociar una modificacion de
préstamo por su cuenta, y si decide no usar los asesores que sin costo
ofrece el HUD y la Alianza Hope Now, usted puede contratar a un
representante para que negocie en su nombre. Pero CUIDADO: USTED
DEBE BUSCAR A ALGUIEN LEGITIMO, AUTORIZADO Y CALIFICADO POR
EXPERIENCIA Y CAPACITACION. Y recuerde que iNO tiene que pagar
nada por adelantado!

1. Los corredores de bienes raices con licencia de California pueden
realizar trabajos de modificacion de préstamos hipotecarios. Los
vendedores de bienes raices con licencia pueden hacer este tipo de
trabajo bajo la supervision de su corredor empleador.

Le sugerimos que ingrese al sitio Web del DRE en www.dre.ca.gov y
revise la informacién sobre la prohibicién de anticipos por servicios de
modificacién de préstamos hipotecarios y otros servicios hipotecarios.
Revise cuidadosamente la informacién sobre la licencia del corredor
de bienes raices (que incluira toda la informacién sobre el historial
disciplinario) y compruebe que no exista orden de restricciéon vy




abstencion alguna (D&R, por sus siglas en inglés) que se haya expedido
en contra de empresas o particulares. Si se ha expedido una D&R, esto
significa que el DRE ha determinado que la persona o empresa no tiene
una licencia o que ha operado ilegalmente.

2. Los abogados con licencia en California también pueden realizar
trabajos de modificacién de préstamos hipotecarios pero sélo cuando
presten dichos servicios en el curso y dmbito de su ejercicio como
abogados.

De la misma manera en que debe hacerlo con los licenciatarios
de bienes raices, investigue a los abogados en el sitio Web del
Colegio de Abogados de California (California State Bar) en
www.calbar.ca.gov. Revise el expediente de membresia del abogado
en el Colegio y compruebe que no tenga antecedentes de medidas
disciplinarias. Ademas, exija reunirse en persona y hablar con el
abogado a quien le estd pagando para que lo represente. Recuerde
que, al igual que los corredores de bienes raices, los abogados tienen
prohibido exigir, cobrar o recibir cualquier tipo de adelanto en concepto
de servicios de modificacién de préstamo o cualquier otra forma de
indulgencia de morosidad.

ESTE EN GUARDIA E INVESTIGUELOS (SEPA CON QUIEN ESTA TRATANDO)
- HAGA SU PROPIA INVESTIGACION (EVITE LAS TRAMPAS QUE PONEN
LOS ESTAFADORES)

Ademas de buscar en los registros de licencia, pdngase en contacto con
la Oficina de Buenas Practicas Comerciales (Better Business Bureau) para
verificar si han recibido alguna queja sobre la persona o la empresa.
Pero por favor entienda que esto es sélo un recurso mas para verificar,
ya que el proveedor de servicios de modificacion de préstamos puede
ser nuevo en el mercado y la Oficina de Buenas Practicas Comerciales
puede tener poca informacion, o nada, acerca de ellos (o algo positivo,
debido a tener opiniones insuficientes).

También es muy importante preguntar a los “especialistas” en
modificacién de préstamos (independientemente de sison licenciatarios



de bienes raices o abogados) acerca de su experiencia en los sectores
financiero, hipotecario e inmobiliario, acerca de las opciones que
consideran y los métodos que utilizan para renegociar los préstamos
hipotecarios, la fecha en que obtuvieron su licencia, si su licencia sigue
activa, si han sido sancionados, dénde, cuando y cémo obtuvieron su
experiencia, qué pruebas tienen para demostrar sus éxitos anteriores y
qué pruebastienen de haber llevado a cabo con éxito negociaciones con
su prestamista. Pidales también que definan qué es una modificacion
de préstamo hipotecario y que le expliquen el proceso que llevaran a
caboy el tiempo que les tomara negociar con éxito una modificacion a
largo plazo que sea asequible y sostenible para usted.

D. Senales de fraude/indicadores a tener en cuenta

1. Exigencia de pago por adelantado (es decir, el adelanto de la
cuota). La exigencia o la solicitud de cuotas anticipadas debe alertarlo
sobre la posibilidad de fraude, como se sefaldé anteriormente. Las
comisiones o dinero por adelantado son ilegales cuando se exigen en
relacion con los servicios de modificacion de préstamos. SI YA USTED
TIENE LIMITACIONES DE LIQUIDEZ, NO REALICE NINGUN ADELANTO
MONETARIO. UTILICE EL DINERO PARA PAGAR LAS CUOTAS DE LA
HIPOTECA, LOS GASTOS DE LA MUDANZA, O PARA UN DEPOSITO DE
GARANTIA PARA UN ALQUILER. Recuerde, una vez que los estafadores
tienen su dinero (ya sea en efectivo, en cheque, con la tarjeta de débito,
de crédito o a través de una transferencia bancaria), es probable que
simplemente éste desaparezca.

2. Promesas o garantias de éxito, como ser “Nosotros podemos salvar
su hogar. Hemos salvado miles de hogares. Podemos disminuir la
burocracia. Nuestro staff cuenta con negociadores expertos, habiles
y especialistas, que han trabajado con prestamistas. Estamos en
ventaja, podemos llegar a su prestamista cuando usted no puede.
Consulta gratuita. Garantia de devolucién de dinero”. Tales garantias
son imposibles y no existe la seguridad de modificar un préstamo con
éxito. De hecho, algunos prestamistas no trabajan con representantes
de terceros con fines de lucro.




3. Testimonios demasiado buenos para ser verdaderos, tales como
“Hemos modificado la tasa ajustable del préstamo de Terri G., que habia
alcanzado un 8%, a una tasa fija del 2,5%". Prolifera la publicidad falsa.
Recuerde el viejo adagio: “Si algo suena demasiado bueno para ser
verdad, probablemente no lo sea”.

4. Afirmar que una empresa de modificacion de préstamos se encuentra
respaldada por abogados, o esta afiliada con abogados, o esta creada
por abogados, sobre todo cuando no identifican ni mencionan a los
abogados nial estudio juridico. Muchas de estas entidades simplemente
utilizan el nombre de un abogado (el nombre puede ser sélo para
mostrar que existe y quizads no exista ningun abogado involucrado) y
estafan enganando a la ley. Tenemos conocimiento de un caso en el que
los estafadores de modificacion de préstamos utilizaron el nombre de
un abogado fallecido para llevar a cabo el fraude.

5. Afirmar que un modificador de préstamos esta operando con licencia
de prestamista financiero de California (CFL, por sus siglas en inglés),
expedida por el Departamento de Sociedades de California. De acuerdo
con el Comisionado del Departamento de Corporaciones, esto es ilegal.

6. Solicitarle que le otorgue un “poder” al modificador de préstamos. El
estafador puede utilizar el poder para vender su casa a sus espaldas.

7. Solicitarle que le transfiera el titulo de su casa al modificador del
préstamo, o a un tercero. Esta es una evidencia de estafa con la que estos
estafadores le quitan todo el valor liquido que queda en su propiedad.

8. Prometerle reparar su historial crediticio mediante el pago de una
renta al modificador de préstamos o a un tercero.

9. Estafarlo con la modalidad venta/rent-back, donde se le pide que
transfiera el titulo a un tercero, le alquile la propiedad a ese tercero y
la vuelva a comprar después. La transferencia de su escritura hace
posible que los estafadores puedan obtener su desalojo y la venta de
su propiedad.



10. Solicitarle que efectue los pagos a favor de otra persona o a una
empresa que no es su prestamista o su agente de servicio. A veces los
estafadores le solicitan que usted les pague a ellos mismos su cuota del
préstamo hipotecario. Paguele siempre a su prestamista o agente de
servicio, no a otros.

11. Afirmar que una empresa de modificacién de préstamos presentara
un pedido de quiebra u otra demanda frivola para que usted “obligue”
a un prestamista a negociar una modificacién del préstamo. Las
denominadas “revisiones forenses de préstamos” pueden caer en esta
categoria.

12. Afirmaciones por parte del denominado modificador de préstamos
de que usted simplemente podria firmar los documentos que ellos han
completado, sin revisarlos primero. Ellos le dirdn algo como: “Confie en
mi. Firme aqui”. Usted debe leer atentamente y comprender todos los
documentos que firma. Tenga especial cuidado con las promesas de los
vendedores de que ellos“se haran cargo de todo”y que usted sélo tiene
que firmar “un montoén de formularios con términos juridicos aburridos”.

13. Abogados o licenciatarios de bienes raices que le dicen que no
tienen tiempo para reunirse con usted personalmente.

14. Personas o empresas sin licencia.

15. Instrucciones de un proveedor de modificaciéon de préstamos para
que usted no se comunique con su prestamista hipotecario o su agente
de servicio, ni con un abogado, un contador o un asesor de viviendas sin
fines de lucro. Ejemplo: “A partir de hoy, sé6lo hable conmigo”

16. Consejos de incumplir el pago de sus cuotas a fin de ampliar sus
posibilidades de obtener una modificacion del préstamo. Si bien hay
prestamistas que no modifican los préstamos a los prestatarios que
estén al dia en el pago de sus hipotecas, pero que estén en peligro de
incumplimiento, seguir este consejo puede crear otras consecuencias
negativas que pueden llevarlo a una ejecucion hipotecaria.




17. Tacticas o avisos de venta intimidantes de su obligacion de “actuar

hoy’, “manana puede ser demasiado tarde”, o “necesito un poco de
dinero hoy para poder salvar su propiedad”.

Es imposible enumerar todos los indicadores que pueden dar indicios
de fraude, ya que los estafadores y timadores se adaptan y evolucionan,
modifican y perfeccionan sus historias, escenas y estafas. Son inflexibles,
astutos e inteligentes. Para mantenerse al margen de la ley, cambian sus
nombres, direcciones y cuentas bancarias y pueden volver a presentarse
como empresas sin fines de lucro o estudios juridicos ficticios. Esté
atento, sea prudente, sea escéptico y haga su propia tarea con fuentes
confiables y legitimas.

Y recuerde no apresurarse. Usted siempre puede “frenar” o “hacer una
pausa”y ademas le aconsejamos que informe al proveedor de servicios
de rescate de ejecuciones hipotecarias y modificacion de préstamos que
desea corroborar el estado de su licencia con el DRE o con el Colegio de
Abogados del Estado de California, asi como sus referencias. Cualquier
proveedor de servicios que se oponga a la“verificacion de datos” puede
tener algo que ocultar, como por ejemplo carecer de credenciales o
licencias (o valerse de credenciales falsas), por eso, sea cuidadoso.
jConéctese, busquelos y verifique sus datos! www.dre.ca.gov .

IV.LO QUE USTED PUEDE HACER SIHA SIDO ESTAFADO (O SE ENTERA DE
UNA ESTAFA EN LA MODIFICACION DEL PRESTAMO - O EN EL RESCATE
DE LA EJECUCION HIPOTECARIA). DENUNCIE EL FRAUDE Y PRESENTE
RECLAMOS:

1. Ante el DRE, si estd involucrado un licenciatario de bienes raices, o
si la persona o la empresa carecen de licencia. En este ultimo caso, el
DRE presentard una orden de restriccidén y abstencion. Si la persona o
empresa cuentan con una licencia, el DRE dara comienzo a una accion
disciplinaria, http://www.dre.ca.gov/cons_complaint.html.

2. Ante la Fiscalia General de California, en el sitio
WWW.ag.ca.gov/consumers .




3. Ante el Fiscal de Distrito, el Jefe de Policia del condado, la policia local
y el fiscal local perteneciente a su comunidad.

4. Ante el Colegio de Abogados del estado de California si un abogado
estd implicado, o si una persona sin matricula dice ser abogado, en
www.calbar.ca.gov .

5. Ante el Departamento de Sociedades de California (California
Department of Corporations), en el sitio www.corp.ca.gov, si una entidad
de modificacion de préstamos afirma operar con licencia de prestamista
financiero de California.

6. Ante la Comisién Federal de Comercio en el sitio www.ftc.gov, donde
tienen informacion excelente sobre estafas relacionadas con el rescate
hipotecario.

7. Ante la Oficina Federal de Investigaciones (FBI), en el sitio
www.fbi.gov.

8. Ante el HUD, en el sitio www.hud.gov.

9. Ante la Federal Deposit Insurance Corporation
(Corporacién Federal de Seguro de Depdsitos)
(FDIC), en el sitio www.fdic.gov.

10. Ante la Fiscalia Federal del Distrito en el que
vive. Busque en su guia telefénica o en Internet.

11. Ante la Oficina de Buenas Practicas Comerciales
(Better Business Bureau) de su comunidad.

12. Ante la Cdmara de Comercio de su comunidad.

13. Ante el Departamento de Asuntos del Consumidor en el sitio
www.dca.ca.gov y el Departamento de Asuntos del Consumidor local.

14. Presente una accion judicial de menor cuantia. Se trata de tribunales
informales, donde un juez resuelve las controversias de forma rapida y




econdémica. Desde el ano 2008, se puede recuperar hasta un monto de
USS 7,500 en el tribunal con competencia en asuntos de menor cuantia
(Small Claims Court). Usted se representa a si mismo y puede demandar
por dafos y perjuicios. Si el juicio se basa en una accion por fraude,
falsedad o engafo, o en la apropiacion ilicita de fondos fiduciarios y la
sentencia se dicta en contra de un agente inmobiliario, el DRE cuenta
con un Fondo de Recuperacion que podra pagar su reclamo. Visite la
pagina Web del DRE en el sitio www.dre.ca.gov y busque en la pestaha
“Consumers” (“Consumidores”). Ademas, el Secretario de Estado de
California cuenta con un “Fondo de Compensacién para Victimas de
Fraude Corporativo”. Visite la pagina Web de la Secretaria de Estado en
el sitio www.sos.ca.gov/vcfcf para mas informacion.

I. AUDITORIAS FORENSES DE PRESTAMOS (y reclamos respecto a su
uso para evitar la ejecucion hipotecaria y para modificar los préstamos
hipotecarios).

El departamento continla procesando en el ambito administrativo
a quienes incurran en tal fraude y trabajando en colaboracién con las
fuerzas de aplicacion de la ley penal para juzgarlos.

El gobernador firmé el 11 de octubre del 2009 el Proyecto de Ley 94 del
Senado, fecha a partir de la cual entré en vigencia. Esta ley prohibe a
toda persona, incluidos los licenciatarios de bienes raices y abogados,
cobrar, reclamar, exigir, percibir o recibir pagos por adelantado de un
prestatario duefo de una propiedad, en relacién con la promesa de
modificar el préstamo hipotecario del prestatario, o alguna otra forma
de indulgencia de morosidad de préstamos hipotecarios.

Las prohibiciones dispuestas en el Proyecto de Ley 94 del Senado
parecen haber disminuido significativamente la proliferacién de fraudes
que se estaban suscitando y aumentando con respecto al pago de



comisiones por adelantado para el rescate de ejecuciones hipotecarias y
la modificacion de los préstamos.

Pero aquellos que se aprovechan de los duefos de propiedades
vulnerables no se dan por vencidos. Acaban de cambiar sus tacticas y
modificaron sus argumentos de venta para seguir aprovechandose de
aquellos que estan desesperados por salvar sus propiedades.

Esta alerta y advertencia se emite para llamar su atencién sobre “el/
los argumento(s) de venta” a menudo exagerados en relaciéon con el
supuesto valor de las cuestionables auditorias forenses de préstamos.
Es fundamental tener en cuenta que una auditoria de préstamos (es
decir, un informe de auditoria) no tiene ningun valor en absoluto como
documento independiente.

Ya sea que se presenten como Auditores Forenses de Préstamos,
Auditores Forenses Certificados de Préstamos (no existen tales
certificaciones en el Estado de California), Auditores de Préstamos
Hipotecarios, Auditores Forenses para la prevencién de ejecuciones
hipotecarias con respaldo juridico, o con algun otro titulo o titulos que
suenen oficiales, importantes o elevados, existen miles de personas y
empresas que han aparecido y surgido en todo el Estado de California.
La mayoria de estas personas y empresas no tiene licencia y algunas
de ellas se dedicaban anteriormente al rescate ilicito de ejecuciones
hipotecarias y a estafas en la modificacién de préstamos.

El DRE ha sido testigo de una amplia variedad de afirmaciones y
argumentos de venta que ofrecen impresionantes servicios de revision
de préstamos, con el objetivo de llevarse su dinero.

En pocas palabras, los estafadores venden una esperanza que, muy a
menudo, resulta ser falsa.

Si bien hay personas y entidades que prestan servicios legitimos
de auditoria de préstamos hipotecarios y que estan calificadas, sea




prudente y TENGA CUIDADO.

NO DEJE QUE UNA AUDITORIA FORENSE DE PRESTAMOS SE LLEVE EL
DINERO QUE TANTO LE HA COSTADO GANAR

Il. AFIRMACIONES CUESTIONABLES O FALSAS DE PARTE DE LOS
DENOMIDADOS AUDITORES FORENSES DE PRESTAMOS.

A. ;Qué es una auditoria, evaluacion, o revision forense de préstamos?

En pocas palabras, una auditoria forense de préstamos, una evaluacién
o revision es un andlisis del expediente de su préstamo hipotecario,
para determinar el cumplimiento de su prestamista original con las
leyes estatales y federales que regulan los préstamos hipotecarios. Ello
incluye, entre otras cosas, la evaluacién de los requisitos reglamentarios
relacionados con las tasas de interés, las comisiones permitidas, la
verosimilitud en los préstamos, los préstamos abusivos y la relacion
permitida préstamo/valor total.

B. ;Cudles son las afirmaciones/argumentos de venta?
Son muchos y variados, e incluyen:

1. La auditoria identificara todos los posibles fraudes cometidos por su
prestamista.

2. La auditoria se encuentra garantizada.
3. La auditoria es 100% gratuita.

4, La auditoria le mostrara a su prestamista que usted esta actuando
“proactivamente”.

5. La auditoria identificara problemas con su préstamo hipotecario, lo
que servira de base para una demanda en contra de su prestamista.

6. La auditoria le brindara el empuje que necesita para permanecer en
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su propiedad.

7.La auditoria podra darle el derecho arescindir su préstamo hipotecario,
0 a reducir su deuda de capital.

8. La auditoria lo ayudara a modificar su préstamo hipotecario. Lo hara
avanzar en el proceso de modificacién del préstamo.

9. La auditoria le permitira detener la ejecucion hipotecaria en marcha.

10. La auditoria es la clave para ganar influencia en las negociaciones
con el prestamista o el inversor.

11. La auditoria es realizada por “expertos” auditores forenses.
Debate-

Algunos de los argumentos anteriores pueden ser verdaderos, o ser
convincentes, pero usted debe examinarlos y analizarlos con cuidado
para determinar si una auditoria forense de préstamos tendrd algun valor
para usted y su situacién. Sea especialmente escéptico con la afirmacién
de “100% gratuita”, ya que la aceptacién de la auditoria puede implicar
el pago por los servicios juridicos brindados, u otros servicios.

No hay datos estadisticos ni de otro tipo que apoyen las afirmaciones de
que una auditoria forense de préstamos, incluso si la brinda un auditor
autorizado, legitimo y capacitado, lo ayudard a modificar su préstamo
hipotecario o a “detener la ejecucién hipotecaria en marcha”. Y es
importante sefalar que muchas auditorias son realizadas por personas
sin experiencia en la utilizacién de diversos programas de software.

Existen algunas cuestiones importantes a tener en cuenta:

En primer lugar, ain asumiendo el “beneficio” de la auditoria y que
pueda identificar violaciones juridicas cometidas por su prestamista
en el proceso de otorgamiento del préstamo, su préstamo puede




ser propiedad de un inversionista, es decir, de alguien que no es su
prestamista. El inversor, con toda seguridad, afirmara que sus reclamos
en contra de su prestamista original no se aplican contra él (es decir,
contra el comprador de su préstamo). E inclusive, si su prestamista
todavia sigue siendo el duefo del préstamo, no se encuentra obligado
legalmente a modificar su préstamo o a detener el procedimiento de
ejecucion hipotecaria si usted estd atrasado en sus pagos. Ademas, las
violaciones pueden ser menores o de poca importancia.

Incluso si la auditoria descubre un fraude, o algo mas que una violacién
insignificante de los requisitos legales federales o estatales, es posible
que deba iniciar una demanda en contra del inversor o su prestamista.
Eso es costoso entérminos de gastos judiciales, gastos para declaraciones
extrajudiciales, honorarios de abogados y gastos similares, lleva mucho
tiempo (puede tardar anos) y no hay ninguna garantia con respecto al
resultado. Sin contar los costosos recursos de apelacién y el tiempo que
consumen.

En segundo lugary muy importante, las modificaciones de los préstamos
simplemente no son posibles para todos los duefios de propiedades y
el “porcentaje de éxito” de poder lograr la modificacion de su préstamo
en California es actualmente muy bajo. Los datos disponibles sugieren
que las modificaciones de préstamos varian segun el prestamista y el
inversor. Muchos prestamistas e inversores cuentan con criterios para
la modificacién de los préstamos. Si su situacién financiera cumple con
estos criterios, usted podra obtener una modificacién de su préstamo
si logra demostrar sus “dificultades” financieras. Si no cumple con los
criterios, la modificacion del préstamo podria no ser posible. Realmente,
ello depende de su prestamista/inversor y la medida de su dificultad.

Este es el momento en el cual aparecen los estafadores que se dedican
a auditorias forenses de préstamos y tratan de convencerlo de que le
ofrecen “una ventaja”. Afirman o sugieren con falsedad que pueden
garantizarle la “negociaciéon” o “influencia” para modificar el préstamo



(o detener una ejecucidn hipotecaria en marcha), realizan promesas
importantes pero vacias, exageran o hacen declaraciones audaces con
respecto a sus éxitos como auditores, le cobran por una auditoria y lo
dejan con menos dinero.

Si usted paga honorarios por una auditoria forense de préstamos y
el uso de la auditoria no culmina en una modificacién a largo plazo y
sostenible del préstamo, o en una accién legal exitosa y beneficiosa -o
con una resolucién favorable- con su prestamista o el inversor duefio
de su préstamo hipotecario, entonces la auditoria forense del préstamo
carecera de valor y el dinero que pagd en concepto de honorarios ha
sido desperdiciado.

LA CLAVE AQUI ES QUE USTED ESTE ALERTA Y LOS CONTROLE (ES
DECIR, QUE USTED SEPA CON QUIENES NEGOCIA) - HAGA SU TAREA
(EVITE LAS TRAMPAS PUESTAS POR LOS FRAUDES RELACIONADOS CON
LAS AUDITORIAS FORENSES DE PRESTAMOS).

Ademas de buscar en los registros de licencias a aquellos que dicen
poseer “licencia” para llevar a cabo auditorias forenses de préstamos y
cuestionar a fondo a aquellos que le ofrecen los servicios de auditoria
de préstamos, usted debe comunicarse con la Oficina de Buenas
Practicas Comerciales (Better Business Bureau), para verificar si han
recibido alguna queja sobre la persona o la empresa que le ofrece el
servicio de auditoria de préstamos. Pero por favor entienda que esto
es s6lo un recurso mas para verificar, y el proveedor de la auditoria
de préstamos puede ser nuevo en el mercado y la Oficina de Buenas
Practicas Comerciales puede tener poca informacién, o nada, acerca de
ellos (o algo positivo, debido a tener opiniones insuficientes).

Si usted ha sido victima de fraude debido a una auditoria forense de
préstamos, o cualquier otro tipo de fraude sobre bienes raices, o si
usted se entera de algun fraude, por favor, presente un reclamo con
el DRE. Si la persona o empresa no tiene licencia y realiza “actividades




que requieren licencia” sobre bienes raices, el Departamento presentara
y entregard una orden de restriccion y abstencion. Si la persona o la
empresa poseen licencia y realizan “actividades que requieren licencia”,
el Departamento iniciard la accién disciplinaria correspondiente. Visite
el sitio http://www.dre.ca.gov/cons complaint.html.




Recursos

ORGANISMOS DEL GOBIERNO FEDERAL

Administracion Federal de la
Vivienda (FHA)

U.S. Department of Housing and Urban Development
451 7th Street SW
Washington, DC 20410

http://www.fha.gov
1-800-CALL-FHA
1-800-225-5342

Centro de Respuesta al
Consumidor de la Comisién
Federal de Comercio

(FTC, por sus siglas en inglés)

600 Pennsylvania Avenue NW
Washington, DC 20560

http://www.ftc.gov
http://www.ftc.gov/bcp/menus/consumer/credit
mortgage.shtm

1-877-FTC-HELP

1-877-382-4357

Departamento de Vivienda
y Desarrollo Urbano de los
EE.UU.(HUD)

U.S. Department of Housing and Urban Development
451 7th Street SW
Washington, DC 20410

http://www.hud.gov
http://www.hud.gov/offices/hsg
http://www.hud.gov/offices/hsg/sfh/hcc/hcs.cfm?we
bListAction=search&searchstate=CA
1-800-569-4287

Departamento de Justicia de
los EE.UU.

Programa de Fiduciarios de los
EE.UU. (U.S. Trustee Program)
Asesoramiento crediticio

y agencias aprobadas de
asesoramiento crediticio

http://www.usdoj.gov/ust/eo/bapcpa/ccde/index.htm
http://www.usdoj.gov/ust/eo/bapcpa/ccde/cc_
approved.htm

(202) 514-4100

ust.cc.help@usdoj.gov

Departamento de Asuntos de
Veteranos de los EE.UU.
(VA, por sus siglas en inglés)

810 Vermont Avenue NW
Washington, DC 20420

http://www.homeloans.va.gov
http://www.homeloans.va.gov/paytrbl.htm
http://www.homeloans.va.gov/rlcweb.htm




ORGANISMOS DEL GOBIERNO ESTATAL

Agencia de Financiamiento
de Viviendas de California
(California Housing Finance
Agency) (CalHFA, por sus
siglas en inglés)

1415 L Street, Suite 500
Sacramento, CA 95814

http://www.calhfa.ca.gov
http://www.calhfa.ca.gov/foreclosure/foreclosure-
calhfa.htm

1-877-9-CalHFA

1-877-922-5432

Estado de California
Agencia de Comercio,
Transporte y Vivienda
(Business, Transportation,
and Housing Agency)
Informacion sobre
préstamos hipotecarios
para el consumidor

980 9th Street, Suite 2450
Sacramento, CA 95814-2719

http://www.yourhome.ca.gov
http://www.yourhome.ca.gov/counties/index
(916) 323-5400

Estado de California
Departamento de
Instituciones Financieras

http://www.dfi.ca.gov
1-800-622-0620
consumer@dfi.ca.gov

Estado de California
Departamento de Bienes
Raices

P.O. Box 137000 Sacramento, CA
95813-7000

http://www.dre.ca.gov

ORGANIZACIONES SIN FINES DE LUCRO

Homeownership Preservation
Foundation (Fundacién

para la Preservacion de la
Propiedad) (HPF, por sus
siglas en inglés)

3033 Excelsior Boulevard, Suite 500
Minneapolis, MN 55416

http://www.995hope.org
1-888-995-HOPE
1-888-995-4673

(612) 230-4020

Alianza HOPE NOW

1001 Pennsylvania Avenue, NW, 7th floor
Washington, DC 20004

http://www.hopenow.com
1-888-995-HOPE
1-888-995-4673




ORGANIZACIONES SIN FINES DE LUCRO (CONTINUACION)

LawHelpCalifornia.org

www.foreclosureinfoca.org

National Foundation

for Credit Counseling
(Fundacién Nacional para el
Asesoramiento Crediticio)

801 Roeder Road, Suite 900
Silver Spring, MD 20910

http://www.nfcc.org
1-866-845-2227
(301) 589-5600

Neighborhood Assistance
Corporation of America
(Corporacién de Asistencia
a Vecindarios de América)
(NACA, por sus siglas en
inglés)

3607 Washington Street
Jamaica Plain, MA 02130

http://www.naca.com
1-888-302-NACA
1-888-302-6222
homesave@naca.com

1325 G Street, NW, Suite 800
Washington, DC 20005-3100

NeighborWorks America
http://www.nw.org/ForeclosureSolutions
(202) 220-2300
BANCOS Y PRESTAMISTAS HIPOTECARIOS *

Divisién de Retencion de
Préstamos de Countrywide

1-800-669-6650

Linea directa para asuntos
hipotecarios del Bank of

1-800-846-2222

America

* Identificamos aqui a Countrywide y al Bank of America debido a que poseen miles de hipotecas
en California y llegaron a un acuerdo extrajudicial en relacion con una demanda de incidencia
colectiva con el Fiscal General de California en el aino 2008 para ayudar a los duefios de propiedades.
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