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Capacitacion de asesores de vivienda del HUD
Modulo 5.3 Guia de estudio

MODULO 5.3 EVITAR LA EJECUCION HIPOTECARIA/
OPCIONES DE DISPOSICION

INTRODUCCION AL MODULO

INTRODUCCION AL MODULO

En el Mddulo 5.1 se ofrecidé un resumen de la ejecucién hipotecaria, las medidas normativas
para proteger a los consumidores e informacién acerca de donde los asesores pueden
encontrar mas informacidn sobre programas y recursos para la retencién y la mitigacién de
pérdidas. El Mddulo 5.2 cubrid las estrategias de retencidn para que los clientes puedan
permanecer en sus viviendas, asi como las estafas motivadas por el incumplimiento del pago
hipotecario y como reportarlas.

En este médulo, aprendera cdmo los asesores de vivienda pueden ofrecer opciones y
recursos para ayudar a los clientes que no pueden permanecer en su vivienda o deciden
dejarla. Aprenderd sobre los costos y consecuencias de las opciones de disposicion (es
decir, cesion de derechos sobre la propiedad), como la ejecucién hipotecaria, la venta al
descubierto y la opcidn de “escritura en lugar de ejecucién hipotecaria” (en inglés, deed-
in-lieu). Aprendera también sobre los pasos de transicién para dejar la vivienda mediante
ejecucién hipotecaria u otros métodos, y los programas que pueden ayudarie en el proceso.

OBJETIVOS DE LA LECCION

Al concluir este mddulo, el asesor sera capaz de:

1. Explicar los costos y las consecuencias de una ejecucién hipotecaria (judicial y no
judicial), la venta al descubierto o la entrega de la escritura en lugar de la ejecucién
hipotecaria.

2. Analizar la informacién de un cliente que esta en el proceso de dejar la propiedad,
demostrando conocimiento de los programas que ofrecen alternativas a la ejecucién
hipotecaria.

3. Aplicar el conocimiento de la cronologia de la ejecucidn hipotecaria, sus procesos y
los pasos a sigur cuando un cliente no puede permanecer en la vivienda, elaborando
medidas de accion apropiadas para ayudarle a recuperarse a la brevedad del
incumplimiento de su hipoteca.
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EJECUCION HIPOTECARIA, VENTA AL DESCUBIERTO Y ESCRITURA EN LUGAR
DE EJECUCION HIPOTECARIA

COSTOS Y CONSECUENCIAS DE LA EJECUCION HIPOTECARIA, VENTA AL
DESCUBIERTO Y ESCRITURA EN LUGAR DE EJECUCION HIPOTECARIA

A veces, la situacion econdmica de un cliente cambia tan drasticamente que el ser
propietario se vuelve demasiado costoso, lo que obliga al cliente a dejar la vivienda. En esos
casos, los asesores de vivienda pueden ofrecer orientacién sobre cdbmo hacer la transicién.

Cada opcidén conlleva costos y consecuencias que deben considerarse, y los asesores deben
tenerlos presentes para ayudar a sus clientes a tomar la decision mds acorde a su situacion.
Echemos un vistazo a las opciones.

Ejecucion hipotecaria

Proceso legal en el que la propiedad hipotecada se vende para pagar el préstamo de un
prestatario en incumplimiento. Las leyes de ejecucidn hipotecaria varian con la legislaciéon
de cada estado.

Venta al descubierto/Preejecucion hipotecaria Fallo por deficiencia

Evaluacién que hace un
tribunal de la obligacion de

un propietario de vivienda

por el saldo que todavia

debe al administrador de
préstamos después de una
ejecucion hipotecaria, venta

al descubierto o el método de
escritura en lugar de ejecucion
hipotecaria, si la venta no cubre
todo el monto de la deuda.

Llamada también venta preejecucién hipotecaria, la venta al
descubierto es un procedimiento que permite al prestatario
vender una propiedad en una cantidad menor que el saldo
pendiente de la hipoteca para evitar la ejecucién hipotecaria.
Basicamente, la compaiiia hipotecaria permite al propietario
vender la vivienda en un monto inferior a la cantidad que
aun debe al prestamista. Excepto en ciertos estados, o por
acuerdo entre el propietario y el administrador de préstamos,
la venta de la vivienda no necesariamente cubre la deuda del
prestatario y puede dar lugar a un fallo por deficiencia.

Escritura en lugar de ejecucidon hipotecaria

Proceso que permite a un propietario de vivienda evitar la ejecucidn hipotecaria,
entregando a cambio la escritura al prestamista. El propietario devuelve el titulo y traspasa
de hecho (cede los derechos de) la propiedad a la compaiiia hipotecaria. Excepto en ciertos
estados, o por acuerdo entre el propietario y el administrador de préstamos, la venta de la
vivienda no necesariamente cubre la deuda del prestatario y puede dar lugar a un fallo por
deficiencia. Aunque ayuda a evitar la ejecucion hipotecaria, el proceso no permite que el
propietario permanezca en la vivienda.
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ALTERNATIVAS A LA MODIFICACION DEL PRESTAMO

Entremos en la sesiéon donde una asesora, Michele, ayuda a una de sus clientes, Penélope,
a decidir la mejor opcién para hacer la transicion de dejar la propiedad, teniendo presentes
los costos y las consecuencias relacionadas.

Penélope se atrasé un afio en su hipoteca, a causa de enfermedad, y no podrd volver a
trabajar de tiempo completo. Ha intentado dos modificaciones del préstamo para evitar la
ejecucion hipotecaria. Acerquémonos ahora.

MICHELE. Hola, Penélope. No le tengo
buenas noticias. Su segunda peticion
de modificacién también le fue negada.
Puesto que esta atrasada un afio en

su hipoteca y no puede regresar al
trabajo por su enfermedad, al banco

le preocupa su capacidad para pagar
incluso cantidades bajas. Creo que N . = ! \
tenemos que empezar a considerar Una clienta, Penélope, y una asesora, Michele
otras opciones.

PENELOPE. Si el banco no quiere aceptar mi nuevo presupuesto, creo que no tendré mas
opcion que mudarme a otra parte.

MICHELE. Lamento tener que estar de acuerdo con usted. Su ingreso ha bajado a $1800
mensuales y sus gastos han aumentado a $2,800 mensuales: no podra pagar sus facturas.
La sola hipoteca representa el 80% de su ingreso, una proporcion mucho mayor de lo que
deberia ser.

PENELOPE. En realidad, estoy lista para acabar con esto. ¢ Qué opciones tengo?

MICHELE. Entiendo. Su hipoteca es del tipo convencional, de modo que sus opciones
consisten en ejecucion hipotecaria, venta al descubierto y escritura en lugar de ejecucién
hipotecaria, pero cada una tiene sus costos y consecuencias. Lamentablemente, no es
posible hacer una venta convencional, porque la propiedad no tiene capital acumulado.

COSTOS Y CONSECUENCIAS DE LA EJECUCION HIPOTECARIA, VENTA AL
DESCUBIERTO Y ESCRITURA EN LUGAR DE EJECUCION HIPOTECARIA

Michele explica luego los costos y consecuencias que suelen relacionarse con la opcién de
ejecucion hipotecaria. Explica también las formas en que Penélope puede evitar algunos
costos y consecuencias, para facilitar la carga econdmica de la ejecucion hipotecaria.
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Costos y consecuencias de la ejecucion hipotecaria

Permanece hasta siete afios en el informe de crédito y reduce considerablemente el
puntaje de crédito

Por lo general, impide por varios afos la opcién de comprar otra vivienda.
Circunstancias atenuantes como la muerte del coprestatario, enfermedad, lesién
grave o traslado del trabajo pueden disminuir el periodo de espera

Puede limitar el tiempo que queda para desocupar la propiedad después de la fecha
de venta

Puede exigir el pago de impuestos sobre las pérdidas del prestamista a causa del
proceso

Puede dar lugar a un fallo por deficiencia si la venta no cubre todo el monto de la
deuda

Causara pérdida de capital acumulado o inversién

Puede obligar a cambiar de escuela a los nifios

Opciones para reducir la carga economica de la ejecucion hipotecaria

Recibird ayuda econdmica con la cual puede cubrir los costos

de reubicacidn u otros gastos Reduccion en los

impuestos
Puede obtener reduccion fiscal en el pago de impuestos

sobre las pérdidas del banco en la ejecucidn hipotecaria.
Consulte la pagina web de IRS.gov y busque “Forgiven
Mortgage Debt” para mayor informacién sobre
disponibilidad

Acuda al Servicio de la
Renta Publica, o IRS, para
obtener informacién sobre
las consecuencias de cada
opcidn de disposicion en el
Puede hacerle una solicitud al prestamista para que retire la pago de los impuestos.

opcién de un fallo por deficiencia

PENELOPE. ¢{Qué pasa si intento una venta al descubierto o el método de escritura en
lugar de ejecucion hipotecaria, en vez de la ejecucidn hipotecaria? ¢ Alguna de ellas seria
mejor?

MICHELE. Muchos de los costos y consecuencias son los mismos; la principal diferencia

es el impacto en su situacion de crédito. Cualquiera de esas opciones le haria mas facil
obtener su préximo préstamo para vivienda, en comparacién con la ejecucién hipotecaria,
pero en las tres opciones la informacidén negativa permanece siete afios en su informe de
crédito.

Podemos llamar juntas al banco y preguntar qué aprobaciones exige, los procedimientos, y
ver si aceptaria alguna de esas opciones en vez de la ejecucidn hipotecaria.
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Modulo 5.3

Procesos De Embargo Y Ejecucion Hipotecaria De Viviendas Prefabricadas

El hecho de que una casa prefabricada esté sujeta al proceso de ejecucion hipotecaria
estatal o al proceso de embargo depende de varios factores, incluida la forma en que se
titula y financia, asi como si estd o no permanentemente anclada al terreno. Por ejemplo, si
un prestatario incumple con un préstamo hipotecario en el que la casa prefabricada esta
hipotecada como bien inmueble, normalmente se aplica el proceso de ejecucién hipotecaria

estatal.

El proceso de ejecucidn hipotecaria estatal también
puede aplicarse cuando una casa prefabricada se
considera un elemento fijo del bien inmueble y

la garantia del préstamo hipotecario, incluso si la
casa prefabricada estd clasificada como propiedad
personal y los fondos del préstamo hipotecario no
se utilizaron para comprar la casa. Por ejemplo, si
alguien pago en efectivo por una casa prefabricada
y luego la anclé permanentemente a un terreno ya
asegurado por una hipoteca, la casa prefabricada
puede convertirse en un elemento fijo del bien
inmueble hipotecado que podria ejecutarse con el
terreno. Por el contrario, una casa prefabricada no

Elemento Fijo

Propiedad fisica que se sujeta
permanentemente al bien inmueble.
Una casa prefabricada generalmente se
considera un elemento fijo de un bien
inmueble y una garantia para cualquier
hipoteca sobre el terreno si estd anclada
permanentemente, incluso si la casa
prefabricada estd clasificada como
propiedad personal y los fondos del
préstamo hipotecario no se utilizaron para
comprar la casa.

se suele considerar un elemento fijo y puede retirarse del terreno en caso de ejecucién
hipotecaria si nunca se quitaron la barra de remolque, las ruedas y el eje.

Por lo general, el proceso de ejecucidn hipotecaria no se aplica a las casas prefabricadas
clasificadas como propiedad personal y financiadas mediante un préstamo de bienes
muebles o un préstamo personal. Los prestatarios que no cumplen con un préstamo de
bienes muebles o préstamo personal generalmente deben navegar por el proceso de

embargo parecido al de un préstamo para vehiculos.

A diferencia de los vehiculos, las casas prefabricadas
no suelen estar sujetas al embargo por autoayuda

en la que el agente encargado del embargo puede
quitarle la garantia al prestatario sin una orden
judicial. Las leyes de embargo por autoayuda
establecen que el embargo no debe quebrantar el
orden publico ni causar disturbios publicos, y prohibe
a los agentes retirar cualquier propiedad personal
dentro de la casa, lo que dificulta el embargo por
autoayuda para las casas prefabricadas. Para embargar
una casa prefabricada, los prestamistas a menudo
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Embargo Por Autoayuda

Un tipo de embargo en el que el
prestamista puede quitarle la garantia al
prestatario sin una orden judicial, como
ocurre con el embargo de un vehiculo. El
prestamista no debe quebrantar el orden
publico ni causar disturbios publicos
durante un embargo de este tipo y no se
le permite tomar propiedad personal que
no sea la garantia.
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Auto de Reivindicacion Para

utilizan un proceso parecido a la ejecucién Recuperar Posesion de Bienes
hipotecaria judicial, llamado auto de reivindicacién =~ Muebles

para recuperar posesion de bienes muebles, en Una accién legal para recuperar la

el que el prestamista presenta una demanda en posesién de articulos de propiedad

el tribunal y solicita que el tribunal otorgue una personal utilizados como garantia para un
orden de embargo. préstamo personal o de bienes muebles.

El prestamista presenta una demanda
en el tribunal y solicita que el tribunal
otorgue una orden de embargo.

La mayoria de los estados requieren que los
prestamistas notifiquen a los prestatarios sobre el
embargo inminente, asi como la oportunidad de
liguidar el saldo pendiente para conservar su casa. Generalmente, un prestamista no iniciara
el proceso de embargo hasta que el prestatario esté atrasado en tres o mas pagos.

Los propietarios de casas prefabricadas también tienen la opcién de embargo voluntario,
proceso en el cual la entrega de la casa se negocia con el prestamista. Similar a una venta al
descubierto de una casa hipotecada, el gravamen sobre la casa se liberaria por menos de lo
gue el prestatario debe. Luego, el prestamista venderia la casa, lo que puede resultar en un
juicio de deficiencia por la diferencia entre el precio de venta y el monto adeudado, ademas
de cualquier cargo por almacenamiento o alquiler del terreno pagado por el prestamista.

En el caso de que se embargue una casa prefabricada en un terreno arrendado, el
arrendador o el propietario de la comunidad de casas prefabricadas tiene derecho a
desalojar al propietario y la casa. En el Mddulo 6.2 se analizan consideraciones adicionales
para los propietarios de casas prefabricadas relacionadas con el desalojo de terrenos
arrendados.
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EVALUACION 1

Abajo se presentan las diferentes opciones para un cliente que considera dejar su vivienda.
Relacione cada opcién con su definicion.

A. Escritura en lugar de 1. Proceso legal en el que la propiedad hipotecada se

ejecucioén hipotecaria vende para pagar el préstamo de un prestatario que
B. Ejecucién hipotecaria incumple. Las leyes dependen de la legislacién de
C. Venta al descubierto cada estado.

2. Procedimiento que permite al prestatario vender
una propiedad en una cantidad menor que el saldo
pendiente de la hipoteca para evitar la ejecucién
hipotecaria. Se llama también venta preejecucion
hipotecaria.

3. Proceso que permite a un propietario de vivienda
evitar la ejecucién hipotecaria, entregando a cambio
una escritura al prestamista. Aunque ayuda a evitar
la ejecucidn hipotecaria, el proceso no permite que el
propietario permanezca en la vivienda.

EVALUACION 2

¢Cual de las posibles consecuencias de una entrega de escritura en lugar de ejecucién
hipotecaria podria beneficiar al propietario?

A. Impacto negativo en el crédito durante varios afios.

B. Incapacidad de conseguir una nueva hipoteca convencional (de bajo riesgo) en el corto
plazo.

Posible pérdida del capital acumulado en la vivienda.

D. Ayuda econdmica para la reubicacién.

0
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EVALUACION 3

Revise la situacion de cada propietario de una casa prefabricada para determinar qué
proceso de disposicion se aplica normalmente a la casa prefabricada si el prestatario
incumple. Para aquellos cubiertos por el proceso de ejecucién hipotecaria estatal, coloque
una “F” antes de la descripcion. Para aquellos cubiertos por el auto de reivindicacion para
recuperar posesion de bienes muebles, coloque una “R” antes de la descripcidn.

A. La casa prefabricada se comprd por separado de la hipoteca del terreno y nunca se
quitaron la barra de remolque, las ruedas y el eje.

B. La casa prefabricada se grava y se titula como bien inmueble como parte de una
hipoteca.

C. La casa prefabricada esta instalada en un terreno arrendado en un complejo de casas
prefabricadas.

D. La casa prefabricada es parte de una Comunidad de Residentes Propietarios, o ROC.

TRANSICION PARA DEJAR LA CASA

PASOS DE LA TRANSICION PARA DEJAR LA PROPIEDAD

En el Mddulo 5.1, cubrimos la cronologia general del proceso de ejecucién hipotecaria.
Vamos a ampliar esa informacidn al hablar de la transicidn para dejar la vivienda.

Considere que, en los préstamos convencionales, los procesos de venta al descubierto y

las transacciones de escritura en lugar de ejecucion hipotecaria varian mucho y no siguen
una cronologia fija. En la venta al descubierto, el propietario de la vivienda se pone en
contacto con el administrador de préstamos y determina si esta opcién esta disponible;
envia una carta sobre dificultades econdmicas e informacion financiera, y proporciona un
precio de venta solicitado, con base en ventas similares en la zona, que el prestamista debe
aprobar. Aunque en ciertas circunstancias se otorgan extensiones, los prestamistas inician la
ejecucidn hipotecaria una vez que un préstamo de la FHA cumple seis meses de atraso, de
modo que deben evaluarse las opciones de la FHA de preejecucién hipotecaria y escritura
en lugar de ejecucién hipotecaria, antes de que pueda iniciarse la ejecucién hipotecaria.

El prestamista también le dara al propietario cierto plazo para conseguir una oferta de venta
al descubierto, por lo comun entre cuatro y seis meses. Una preejecucion hipotecaria de

la FHA otorga un plazo de 120 dias para la venta y establece montos minimos de venta con
base en valores de tasacion. Si el propietario no recibe ninguna oferta, se le puede pedir el
método de “escritura en lugar de ejecucidn hipotecaria”, que traspasa la escritura o titulo al
prestamista. A veces se pide la escritura en lugar de ejecucion hipotecaria sin antes intentar
la venta al descubierto. En esta situacién el propietario debe probar por qué no puede hacer
los pagos y hacer que el prestamista apruebe la peticidn.
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Cuando un cliente decide dejar la vivienda mediante ejecucion hipotecaria, venta al
descubierto o escritura en lugar de ejecucion hipotecaria, el asesor puede ayudarle,
explicandole el proceso respectivo. Asi la transicion sera mas fluida y el dafio econémico y
al crédito sera menor. Aunque las opciones de transicion que ofrecia el programa Making
Home Affordable, o MHA, caducaron en diciembre de 2016, muchos estados y localidades
tienen programas para propietarios que enfrentan una ejecucién hipotecaria, e igualmente
puede haber disponibles programas particulares. Veamos los pasos de la transiciéon para
dejar la propiedad.

¢Quién participa?
Pasos de la transicion para dejar la propiedad
Cliente Asesor
Determinar las opciones del administrador de X "
préstamos segun el tipo de hipoteca.
Solicitar la opcién deseada y la ayuda aplicable para X X
la transicidn.
Establecer un presupuesto para nueva vivienda. X X
Conseguir una nueva vivienda antes de la fecha de X
venta.
Empacar las pertenencias y prepararse para la X
mudanza.
Mudarse a la nueva vivienda. X
Empezar a mejorar el crédito. X X
Estudiar un plan a largo plazo para la compra de X X
nueva vivienda, si corresponde.

PROGRAMAS DE ALTERNATIVAS A LA EJECUCION HIPOTECARIA

Aunque el programa de MHA que ofrecia las opciones de venta al descubierto o escritura
en lugar de ejecucion hipotecaria (llamado Alternativas a la ejecucion hipotecaria de Home
Affordable, o HAFA) caducd en diciembre de 2016, Michele sabe que es util entender el
concepto del programa porque algunos estados y localidades proporcionan ayuda similar.

El propdsito de las HAFA era proporcionar a los propietarios de vivienda que no podian
pagar su hipoteca, la ayuda necesaria para hacer su transicién hacia una vivienda con pagos
a su alcance. Los beneficios de los programas de venta al descubierto pueden incluir la
cancelacion total de la deuda hipotecaria, o un fallo por deficiencia. Esta opcion de venta
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Préstamo o hipoteca

al descubierto tendria un efecto menos negativo en el puntaje de GSE

crédito, que una venta al descubierto realizada directamente con Una empresa patrocinada
el administrador de préstamos. Los programas también podrian por el gobierno, o GSE, es
proporcionar dinero en efectivo a los propietarios, como ayuda una entidad de servicios
para la reubicacion. financieros creada por el

Congreso estadounidense.
Un préstamo o hipoteca GSE
se refiere a una hipoteca
que es propiedad de Fannie
Mae o Freddie Mac.

Michele sabe que los prestatarios con hipotecas que pertenecen

a una entidad patrocinada por el gobierno, o GSE, podrian tener
derecho a solicitar los programas a través de Fannie Mae o Freddie
Mac, y encuentra cierta informacidn util. Veamos los detalles.

Opciones de disposicion de las hipotecas GSE

Las opciones disponibles de venta al descubierto y escritura en lugar de ejecucién hipotecar-
ia, que tienen algunos elementos en comun, pueden convenir al prestatario que:

* No reune los requisitos para refinanciar o modificar la hipoteca

e Enfrenta dificultades econdmicas a largo plazo que cumplen con criterios especificos
del programa

e Estd atrasado en los pagos de su hipoteca o, en algunos casos, en riesgo de atrasarse
en un futuro préximo

e Debe mas de lo que vale la vivienda, lo que también se llama hipoteca “underwater”
o “submarina” cuyo valor actual es menor que la deuda de la hipoteca

* Yano tiene los medios para pagar la vivienda y esta listo para dejarla

Los asesores pueden investigar excepciones especificas a la mayor parte de los criterios en los
sitios web de Fannie Mae y Freddie Mac.

Beneficios:

e Elimina o reduce la deuda hipotecaria.

e Evita el impacto negativo de la ejecucidn hipotecaria.

e Repara el crédito mas pronto que con una ejecucion hipotecaria.

e Reduce el tiempo para recuperar la elegibilidad como comprador de otra vivienda
(hasta en so6lo dos afios, frente a los siete de la ejecucidn hipotecaria).

e Ser elegible para recibir hasta $3,000 en ayuda para la reubicacién en algunos casos.
(En ciertos estados, en la opcion de escritura en lugar de ejecucion hipotecaria la
ayuda para reubicacion puede ser de hasta $7,000 en las hipotecas Freddie Mac y
$10,000 en las hipotecas Fannie Mae).
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Venta al descubierto

Escritura en lugar de ejecucion
hipotecaria o cancelacion de la
hipoteca

Criterios | Objetivo: Permite al propietario Objetivo: Permite al prestatario que
para vender la vivienda en menos no puede pagar la hipoteca cederle
Fannie gue la deuda pendiente, aunque voluntariamente la propiedad de la casa
Mae y dependiendo dela .situ:.alcién, puzledg al prestamista.
Freddie aplicarse una con.tr_lbuc.lon econémical proceso: Por lo general, un propietario
Mac o un fallo por deficiencia. de vivienda que recurre al método
Proceso: Como suele ocurrir, un de escritura en lugar de ejecucién
propietario de vivienda que considera| hipotecaria, no quiere o no ha podido
la venta al descubierto ha intentado | vender la vivienda. A menudo, los
vender la vivienda sin poder venderla| propietarios de vivienda intentan primero
a un precio que cubra el saldo de la la venta al descubierto.
hipoteca.
Criterios | La venta al descubierto puede llevar | La cancelacién de la hipoteca suele
para hasta 120 dias. Es similar a una durar cerca de 90 dias. Los antecedentes
Fannie transaccion de venta normal de del prestatario determinan los pasos
Mae y bienes rai.ces, aunquella compaiiia siguientt.as., y los proPietarios que reL'J.nan
Freddie hlpotecar.la colaborard con gl los regU|5|tos.tendran derecho a opciones
M prestatario y el agente de bienes de salida flexibles.
ac raices en los pasos que van desde  |e  Desocupar inmediatamente la vivienda
establecer el precio hasta finalizar la
venta. e Permanecer en la vivienda hasta por 3
meses (sin pagar alquiler)

e Alquilar la vivienda a un alquiler
mensual basada en el mercado hasta
por un afio
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Venta al descubierto

Escritura en lugar de ejecucion
hipotecaria o cancelacion de la
hipoteca

Elegibilidad
especifica
de

Freddie
Mac

El prestatario tiene una dificultad
reconocida

e Laventa es una transaccién
totalmente imparcial (no existe
ninguna relacién entre el
comprador y el vendedor

* Ya antes el prestatario puso a la
venta la vivienda con un agente
de bienes raices autorizado, segun
criterios especificos

e El prestatario no entré en un
programa o acuerdo donde
un tercero toma el titulo de la
propiedad y arregla una venta al
descubierto en cambio de una
cuota

Si el prestatario estd al corriente en
su hipoteca o se ha atrasado menos
de 31 dias, debe:

e Ocupar la vivienda como
residencia principal

e Tener una relacion DTI mensual
mayor del 55%

Si el prestatario estd al corriente en su
hipoteca o se ha atrasado menos de 31
dias, debe:

El administrador de préstamos
cumplié con la jerarquia de evaluacion

El prestatario tiene una dificultad
reconocida

El prestatario puede ceder un titulo de
propiedad limpio y comercializable

Ocupar la vivienda como residencia
principal

Tener una relacién DTl mensual mayor
del 55%

DETERMINACION DE OPCIONES DEL ADMINISTRADOR DE PRESTAMOS

El primer paso es evaluar la situacién con el administrador de préstamos, para ver si el
cliente puede contar con alguna de las tres opciones: ejecucion hipotecaria, venta al
descubierto o escritura en lugar de ejecucién hipotecaria. Luego, el asesor y el cliente
evaluan las opciones disponibles y se deciden por una. El paso siguiente consiste en solicitar
formalmente esa opcién y cualquier ayuda econdmica relacionada para la transicién.

Entremos a la sesidn de asesoria de Michele con Penélope.

MICHELE. Ahora que sabemos que usted tiene una hipoteca convencional propiedad

de Freddie Mac, repasemos sus opciones para la transicion. El estado ofrece ayuda
econdmica para la transicion mediante fondos recibidos del gobierno federal. Es posible
que su administrador de préstamos le permita considerar las opciones de venta al
descubierto o escritura en lugar de ejecucidn hipotecaria, que podrian funcionar junto con
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la ayuda de transicion.

PENELOPE. Esperaba que pudiera solicitar una opcidon de venta al descubierto. Entonces, tal
vez no tenga que salir de la casa inmediatamente, éverdad?

MICHELE. Bueno, depende. Si nadie presenta una oferta aceptable para la venta al
descubierto antes del plazo que marque el prestamista, podria tener mas tiempo.
Asimismo, el método de escritura en lugar de ejecucién hipotecaria podria convertirse en
una opcidn alternativa.

En ese punto, es probable que pueda evitar la Dinero-por-llaves (cash-for-keys)

ejecucion hipotecaria. Sin embargo, si la ejecucion Una alternativa al desalojo legal
hipotecaria llega a ser necesaria, puede obtenerse después de la ejecucidn hipotecaria.
ayuda a través de iniciativas como “dinero-por- El ocupante recibe dinero en efectivo
llaves”, un programa de ultimo recurso para reducir del administrador de préstamos

el costo del desalojo. Su administrador de préstamos  a cambio de entregar las llaves y

le dara dinero en efectivo si entrega la propiedad en desocupar la propiedad. Se aplican

buenas condiciones. ciertas condiciones, como devolver la
propiedad bien limpia y con todos sus

MICHELE. Ahora, permitame explicarle el Programa , L.
/P P g electrodomésticos.

de transicién que ofrece nuestro estado. Tenemos la
suerte de tener uno; no todos los estados lo tienen.
Consideremos las opciones y veamos cudl es la mejor para usted.

PROGRAMAS ESTATALES DE AYUDA CON LA TRANSICION

Los asesores deben saber qué programas de ayuda con la transicidn estan disponibles

para sus clientes. La disponibilidad del programa depende de varios factores incluyendo
las condiciones econdmicas y el nivel de necesidad en general. Para saber qué programas
estan disponibles en su estado, consulte a la agencia estatal que administra las ejecuciones
hipotecarias. Por lo general se trata de la Agencia de Financiamiento de la Vivienda, el
Departamento de Asuntos Comunitarios, el Departamento de la Vivienda o la Oficina del
Fiscal General de su estado.

SELECCIONAR UN PROGRAMA DE AYUDA CON LA TRANSICION

Ahora que Penélope ha tenido oportunidad de revisar la informacion sobre los programas
de ayuda con la transicion, regresemos a su sesion de asesoria.

MICHELE. Puesto que su administrador de préstamos no tiene un programa especifico, el
programa estatal parece una buena opcion. ¢ Quiere solicitarlo?

PENELOPE. Si, da la impresidn de que es un proceso directo y parece ser la mejor decisidon a
largo plazo para mi.

MICHELE. Asi es. Durante los proximos dias nos ocuparemos de preparar la solicitud
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conforme a las pautas. Por lo pronto, me gustaria crear con usted un nuevo presupuesto y
ayudarle a calcular cuanto podria pagar de alquiler.

El alquiler: el 30% de su

PENELOPE. Muy bien. Me gustaria saber cuanto podria pagar ingreso bruto

realmente.

En general, los clientes no
MICHELE. Dado su ingreso de $1,800, no debe pagar mas de deben gastar mas del 30%
$540, o sea el 30% de su ingreso bruto, en alquiler. Sé que es de su ingreso bruto en una
poco; podemos solicitar programas de ayuda para el alquiler. vivienda en alquiler. En el caso

de Penélope, es el 30% de
su ingreso mensual bruto de
$1,800.

PENELOPE. Esa cantidad no me ayuda mucho a salir del
problema. Vi un apartamento en ese nivel de alquiler y no
estaba bien. Ademas, tenia muchos costos iniciales. Nunca
podria pagarlo. Pedian $2,040 de pago inicial: $1,200 de
depdsito de garantia, $540 del alquiler del primer mes y $300 de cuota de ocupacién.

Tal vez deba considerar el ofrecimiento de mi hija de irme a vivir un tiempo con ella y asi
ahorrar un poco.

MICHELE. Es una excelente opcion. Mientras lo considera, veamos como podemos reducir
sus gastos y tal vez encontrar la forma de que consiga algun ingreso conforme a sus nuevas
restricciones de trabajo.

Michele y Penélope se rednen para elaborar un presupuesto que Penélope considere
comodo y que le permita saldar sus deudas y ahorrar un poco de dinero.

PROGRAMA DE ASISTENCIA CON LA TRANSICION DE LA FHA

Los clientes con hipotecas de la FHA pueden tener derecho a otras opciones. FHA ofrece

a sus prestatarios opciones de venta preejecucién hipotecaria (venta al descubierto) y de
escritura en lugar de ejecucién hipotecaria. Como una asesora capacitada de hablar sobre la
ejecucion hipotecaria, Michele sabe también de estos programas, y ha aconsejado a otros
clientes para ayudarlos con estas transacciones. He aqui una breve descripcion de ellos. Se
encontrard mas informacion en la Guia de HUD para Propietarios de Vivienda (en inglés) y la
Mitigacion de Pérdidas para los Propietarios de Vivienda (en inglés).

Opciones de disposicion de la FHA
Venta preejecucion hipotecaria (venta al descubierto)

Objetivo: Permite que un prestatario en incumplimiento venda la vivienda y use las
ganancias de la venta para saldar su deuda hipotecaria, aun cuando estas ganancias sean
menores que el monto de la deuda.

Beneficios: Hasta $1,000 en ayuda financiera

Elegibilidad:
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e La propiedad debe estar ocupada por el propietario.
e El prestatario debe tener un atraso de 31 dias o mas al momento del cierre.

e El prestatario debe proporcionar documentacion que demuestre reduccidn de los
ingresos o aumento de los gastos de subsistencia y documentacién que demuestre la
necesidad del prestatario de desocupar la propiedad (si corresponde).

e El prestatario debe cumplir los requisitos en cuanto el precio de venta aceptable y el
numero de dias en el mercado.

Escritura en lugar de ejecucion hipotecaria

Objetivo: Permite a un prestatario que no pueda pagar la hipoteca cederle voluntariamente
la propiedad al prestamista.

Beneficios: Hasta $2,000 en ayuda financiera
Elegibilidad:
e La propiedad debe estar ocupada por el propietario.

e El prestatario debe tener 31 dias o mas de atraso al momento de aplicar la opcidon de
escritura en lugar de ejecucidn hipotecaria.

e El prestatario debe proporcionar documentacion que demuestre reduccion de los
ingresos o aumento de los gastos de subsistenciay comprobantes de su necesidad de
desocupar la propiedad.

e El prestamista elaborard un acuerdo escrito de Escritura en lugar de ejecucion
hipotecaria, que deberan firmar el prestatario y el prestamista, y que contiene todas
las condiciones conforme a las cuales se aceptara la Escritura.

Los asesores que estan versados en los programas de ayuda con la transicién disponibles a
niveles federal, estatal y local pueden ayudar a los clientes a encontrar la opciéon que mejor
se adapte a sus circunstancias.

EVALUACION 4
¢Qué significa que una hipoteca sea “submarina”?

A. Hipoteca necesaria para cualquier estructura construida a nivel del mar o debajo de
éste.

B. Una vivienda que se inundd y cuyos dafios resultantes causaron morosidad en el pago de
la hipoteca.

C. Propiedad hipotecada que vale menos que el saldo que se debe al prestamista.

D. Un prestatario que se estd ahogando entre pagos atrasados y esta tratando de ponerse
al corriente.
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EVALUACION 5

Cuando un prestatario trata de evitar la ejecucion hipotecaria, la compania hipotecaria por
lo general considerard la antes de la

A. Escritura en lugar de ejecucion hipotecaria, venta al descubierto.
B. Venta al descubierto, escritura en lugar de ejecucidn hipotecaria.

EVALUACION 6

Cuando un propietario quiere vender pronto la vivienda, el prestamista suele ofrecerle las
opciones de venta al descubierto o escritura en lugar de ejecucion hipotecaria, antes de
intentar la venta regular de la vivienda.

A. Verdadero
B. Falso

CRONOLOGIA DE TRANSICION, PROCESO Y PASOS SIGUIENTES

Consideremos ahora los pasos restantes para ayudar a los clientes durante la transicion para
dejar la vivienda por medio de la ejecucidn hipotecaria, la venta al descubierto o la escritura
en lugar de ejecucién hipotecaria.

¢Quién participa?
Pasos de la transicién para dejar la propiedad
Cliente Asesor
Determinar las opciones del administrador de X X
préstamos segun el tipo de hipoteca.
Solicitar la opcion deseada y la ayuda aplicable para X "
la transicién.
Establecer un presupuesto para nueva vivienda. X X
Conseguir una nueva vivienda antes de la fecha de X
venta.
Empacar las pertenencias y prepararse para la X
mudanza.
Mudarse a la nueva vivienda. X
Empezar a mejorar el crédito. X X
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¢Quién participa?

Pasos de la transicién para dejar la propiedad

Cliente

Asesor

Estudiar un plan a largo plazo para la compra de
nueva vivienda, si corresponde.

Michele y Penélope vuelven a reunirse una semana después y hablan de estos pasos.

Escuchemos su conversacion.

MICHELE. Teniendo en cuenta nuestra meta de la venta al descubierto y habiendo enviado
la solicitud de ayuda econdémica para la transicién, hablemos del proceso de mudanza.
¢Ha decidido irse a vivir con su hija o quiere encontrar una vivienda en alquiler?

PENELOPE. Voy a mudarme con mi hija. Asi podré ahorrar algo de dinero por un tiempo y

saldar mis deudas.

MICHELE. Es una buena decisidon y harad mas facil la transiciéon. Puede vivir en la propiedad
y empacar para mudarse hasta que se lleve a cabo la venta al descubierto, lo cual puede

llevar un tiempo. Eso le ayudard a ahorrar todavia mas.

OBSTACULOS Y SOLUCIONES DE LA TRANSICION

Al mudarse con su hija, Penélope no experimentara las incertidumbres que conlleva la
transicidn a una nueva vivienda. Veamos algunas de las incertidumbres y molestias que los

clientes pueden enfrentar al buscar una vivienda en alquiler.

Cliente: Andrés

Tiempo limitado para conseguir
vivienda

de que tenia tres dias para desocupar la propiedad.

Solucion:

Planee con anticipacion para lo imprevisto

Problema al buscar vivienda de alquiler

Andrés se atrasé en su hipoteca y atravesd
el proceso de ejecucion hipotecaria. El dia
gue se vendid su vivienda, recibié un aviso

Ya que los clientes en ejecucidn hipotecaria pueden recibir el aviso con poca antelacion
y tener poco tiempo para desocupar la propiedad después de la fecha de venta, es
importante tener establecido un plan de emergencia, incluida la designacion de un

alojamiento a corto plazo.
Vivir con un amigo o pariente
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Los clientes pueden optar por vivir un tiempo con alguien, sin pagar alquiler o pagando un
alquiler reducido, lo cual también les daria tiempo de ahorrar dinero.

Cliente: Penélope
Problema al buscar vivienda de alquiler
Ahorros limitados para los gastos iniciales de alquiler

Penélope encontrd un apartamento con un alquiler que podia pagar,
pero no tenia suficientes ahorros para cubrir los costos iniciales del

Ve o+ alquilery los gastos de mudanza.
Solucidn:
Empiece a ahorrar pronto para los gastos iniciales de alquiler

Tal vez les convenga a los clientes considerar las pautas del administrador de préstamos
respecto a los programas de transicion, y empezar a ahorrar tan pronto como les quede
claro que dejar la vivienda es la Unica opcidn.

Vivir con un amigo o pariente

Penélope decidié ir a vivir con su hija temporalmente para pagar sus deudas y ahorrar. Una
vez que pague sus deudas, estard en mejor posicion para alquilar una vivienda ella sola.
Cliente: Danita

Problema al buscar vivienda de alquiler

Mal crédito para solicitar vivienda nueva

é Danita tenia atrasos en los pagos de su hipoteca, facturas vencidas de
| gastos médicos y otros pendientes que habian afectado negativamente
su puntaje de crédito incluso antes de que concluyera su venta al
descubierto. Intenté alquilar un apartamento, pero tuvo dificultades
cuando le negaron su solicitud o el arrendador pedia depésitos altos que ella no podia cubrir.

Solucion:

Aiadir un cofirmante del contrato de arrendamiento o pagar depdsitos

A menudo, los clientes que no pueden irse a vivir con un amigo o pariente pueden conseguir
una vivienda en alquiler a pesar de su mal crédito. Pueden acordar un monto mas alto

del depdsito de garantia o del alquiler mensual, o afadir un cofirmante al contrato de
arrendamiento.

Vivir con un amigo o pariente

Los clientes pueden optar por vivir un tiempo con alguien, sin pagar alquiler o pagando un
alquiler reducido, lo cual también les daria tiempo de ahorrar dinero para los costos iniciales
del alquiler.
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PLAN DE ACCION DEL CLIENTE

Antes de concluir su sesion, Michele y Penélope hablan de los pasos siguientes. Michele
registra estos pasos en un Plan de accién del cliente que comenzé a llenar al principio de su
sesion. Si Penélope sigue los pasos indicados, podra saldar sus deudas, aumentar su puntaje
de crédito y ahorrar para finalmente poder salir de la casa de su hija.

Veamos la seccién del Plan de Accién del Cliente que corresponde a las acciones y tareas del
cliente:

Acciones y tareas del cliente, y plazos:

1. Empacar pertenencias y mudarse con la hija (antes del 3 de agosto de 2020)
2. Tomar medidas para mejorar el puntaje de crédito, que incluye:

e Afadir una fuente de ingresos para pagar rapidamente las facturas de gastos médicos y|

las tarjetas de crédito (para septiembre)

e Vigilar el crédito pidiendo informes de crédito gratuitos (dos veces al afio)

e Pagar las deudas a tiempo (siempre)

e Empezar a usar prudentemente las tarjetas de crédito (a partir del 23 de julio de 2020)
3. Ahorrar el 15% del ingreso cada mes (empezar de inmediato)

PENELOPE. {Cree que, con el tiempo, pueda tratar de volver a comprar?
MICHELE. Tal vez, dentro de unos ainos, si sigue los pasos de su plan de accién.

Las ventas al descubierto tienen un impacto negativo en el historial de crédito y los
puntajes de crédito bajos pueden afectar los requisitos de pago inicial. Quiza tarde mds en
ahorrar lo suficiente para el pago inicial si los prestamistas le piden un monto mas alto.

PENELOPE. Es buena idea. Por ahora, sdlo quiero que terminen la venta al descubiertoy la
mudanza, para poder empezar a reconstruir mi crédito.

Michele ha aconsejado a Penélope a través de algunas decisiones muy dificiles. La
asesoria sobre la ejecucion hipotecaria no es facil, y surgen nuevas opciones al tiempo
gue desaparecen otras. Para ayudar lo mejor posible a sus clientes, los asesores necesitan
dedicar tiempo en aprender sobre programas, criterios de elegibilidad y tendencias.
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EVALUACION 7

¢Cual es el orden correcto de los pasos en la transicidon para dejar la vivienda?

A. El cliente consigue una nueva vivienda antes de la fecha de
venta.

B. Elasesory el cliente solicitan formalmente la opcidn deseada,
asi como cualquier ayuda econdmica para la transicion, y
reciben una respuesta.

C. Elcliente empaca sus pertenencias en preparacion para la
mudanza, especialmente en casos de ejecucidn hipotecaria,
porque tal vez no tenga mucho tiempo para desocupar la
vivienda después de la fecha de venta.

D. Elasesory el cliente estudian la posibilidad de comprar una
nueva vivienda cuando el cliente esté listo.

E. Elasesory el cliente se comunican con el administrador de
préstamos para analizar las opciones disponibles y decidirse por
una.

F. Elasesory el cliente trabajan para mejorar el crédito, con el fin
de reducir los efectos negativos de la ejecucion hipotecaria en el
informe de crédito.

G. El asesor analiza la informacidn del cliente y juntos elaboran un
presupuesto para saber cuanto podria pagar el cliente por la
nueva vivienda.

H. El cliente se muda a la nueva vivienda.

EVALUACION 8

Después de la fecha de venta de una vivienda, équé situacidn podria resultar en un desalojo,
por lo comun tras un aviso urgente y con el uso de la fuerza publica?

A. Venta al descubierto
B. Escritura en lugar de ejecucion hipotecaria
C. Ejecucion hipotecaria

EVALUACION 9

¢Qué accidn debe evitar un cliente para conseguir una vivienda de alquiler después de
una ejecucion hipotecaria, una venta al descubierto o una escritura en lugar de ejecucion
hipotecaria?

A. Esperar hasta que la venta esté finalizada.

B. Prepadrarse para tener un fiador.

C. Conseguir la vivienda antes de que la venta esté finalizada.
D. Ahorrar para un depdsito de garantia.

Médulo 5.3 Pagina 22 de 29 Ultima revisién 9/2022



RESUMEN

En este médulo, usted aprendio a:

1. Explicar los costos y las consecuencias de una ejecucién hipotecaria (judicial y no

judicial), la venta al descubierto o la entrega de la escritura en lugar de la ejecucién
hipotecaria.

2. Analizar la informacién de un cliente que esta en el proceso de dejar la propiedad,

demostrando conocimiento de los programas que ofrecen alternativas a la ejecucién
hipotecaria.

3. Aplicar el conocimiento de la cronologia de la ejecucidn hipotecaria, sus procesos y
los pasos a sigur cuando un cliente no puede permanecer en la vivienda, elaborando
medidas de accion apropiadas para ayudarle a recuperarse a la brevedad del
incumplimiento de su hipoteca.
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APENDICE

RESPUESTAS DE LAS EVALUACIONES

1. Términos relacionados correctamente:

(B) Ejecucion hipotecaria: 1. Proceso legal en el que la propiedad hipotecada se
vende para pagar el préstamo de un prestatario que incumple. Las leyes dependen
de la legislacion de cada estado.

(C) Venta al descubierto: 2. Procedimiento que permite al prestatario vender una
propiedad en una cantidad menor que el saldo pendiente de la hipoteca para evitar
la ejecucidn hipotecaria. Se llama también venta preejecucién hipotecaria.

(A) Escritura en lugar de ejecucién hipotecaria: 3. Proceso que permite a un
propietario de vivienda evitar la ejecucién hipotecaria, entregando a cambio una
escritura al prestamista. Aunque ayuda a evitar la ejecucién hipotecaria, el proceso
no permite que el propietario permanezca en la vivienda.

2. (D) Ayuda econdémica para la reubicacion

La ayuda para la reubicacidn se puede ofrecer a los propietarios de vivienda que
estan considerando la entrega de escritura en lugar de ejecucidn hipotecaria u otras
opciones de disposicién.

Respuestas incorrectas: (A) Impacto negativo en el crédito durante varios afios; (B)
Incapacidad de conseguir una nueva hipoteca convencional (de bajo riesgo) en el
corto plazo; y (C) Posible pérdida del capital acumulado en la vivienda --Estas tres
opciones son impactos negativos de la entrega de escritura en lugar de ejecucion
hipotecaria y otras opciones de disposicién que no benefician al cliente.
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3.

Términos relacionados correctamente:

(F) Ejecucidn hipotecaria estatal

(R) Auto de reivindicacion para

recuperar posesion de bienes muebles

B. La casa prefabricada se grava y

se titula como bien inmueble como
parte de una hipoteca — Dado que

la casa prefabricada se financia con
una hipoteca, se aplica el proceso de
ejecucion hipotecaria estatal.

A. La casa prefabricada se colocé
en un terreno hipotecado, pero la
barra de remolque, las ruedas y el
eje nunca se quitaron — La hipoteca
del terreno estaria cubierta por el
proceso de ejecucién hipotecaria,
pero la casa no se consideraria un
elemento fijo del terreno porque no
esta anclada de forma permanente.
La casa prefabricada estaria sujeta
al auto de reivindicacion si el
prestatario incumpliera con el
préstamo para la casa prefabricada.

D. La casa prefabricada es parte

de una Comunidad de Residentes
Propietarios, o ROC—Una

casa prefabricada en una ROC
generalmente se clasifica como

bien inmueble y se puede financiar
mediante una hipoteca. Por lo tanto,
normalmente se aplicaria el proceso
de ejecucion hipotecaria estatal.

C. La casa prefabricada esta instalada
en un terreno arrendado en un
complejo de casas prefabricadas --
Las casas prefabricadas en terrenos
arrendados no suelen ser elegibles
para una hipoteca, por lo que el
auto de reivindicacion se aplicaria a
esta situacion en la mayoria de los
estados.

4. (C) Propiedad hipotecada que vale menos que el saldo que se debe al prestamista

Respuestas incorrectas: (A) Hipoteca necesaria para cualquier estructura construida
a nivel del mar o debajo de éste; (B) Una vivienda que se inundd y cuyos dafios
resultantes causaron morosidad en el pago de la hipoteca; (D) Un prestatario que se
esta ahogando entre pagos atrasados y esta tratando de ponerse al corriente.
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5. (B) venta al descubierto, escritura en lugar de ejecucion hipotecaria

La mayoria de los administradores de préstamos buscaran maneras de vender
la propiedad en vez de aceptar la responsabilidad de la venta por el método de
escritura en lugar de ejecucidn hipotecaria.

Respuesta incorrecta: (A) escritura en lugar de ejecucién hipotecaria, venta al
descubierto.

6. (B)Falso
La “venta al descubierto” se llama también “venta corta”, término que alude a lo
incompleto de la cantidad pagada y no a la duracién del periodo de venta. La venta
regular de la vivienda suele ser la mejor opcidn para el propietario y el prestamista,
aunque las hipotecas “submarinas”, cuyo valor actual es menor que la deuda de la
hipoteca, y otras circunstancias pueden requerir la evaluacion de opciones alternas,

como la venta al descubierto o el método de escritura en lugar de ejecucion
hipotecaria.

Respuesta incorrecta: (A) Verdadero.

7. Orden correcto:
(E) El asesor y el cliente se comunican con el administrador de préstamos para
analizar las opciones disponibles y decidirse por una.

(B) El asesor y el cliente solicitan formalmente la opcidn deseada, asi como cualquier
ayuda econdmica para la transicion, y reciben una respuesta.

(G) El asesor analiza la informacién del cliente y juntos elaboran un presupuesto para
saber cuanto podria pagar el cliente por la nueva vivienda.

(A) El cliente consigue una nueva vivienda antes de la fecha de venta.

(C) El cliente empaca sus pertenencias en preparacion para la mudanza,
especialmente en casos de ejecucidon hipotecaria, porque tal vez no tenga mucho
tiempo para desocupar después de la fecha de venta.

(H) El cliente se muda a la nueva vivienda.

(F) El asesor y el cliente trabajan para mejorar el crédito, con el fin de reducir los
efectos negativos de la ejecucidn hipotecaria en el informe de crédito.

(D) El asesor y el cliente estudian la posibilidad de comprar una nueva vivienda
cuando el cliente esté listo
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8. (C) Ejecucidn hipotecaria

Después de una ejecucidn hipotecaria, suelen darse al propietario unos dias para
desocupar la propiedad, pero debe estar preparado para irse tras un aviso con solo
unos dias de anticipacién.

Respuestas incorrectas: (A) Venta al descubierto y (B) Escritura en lugar de ejecucion
hipotecaria—En estas transacciones, se da al propietario una fecha en la cual debe
estar desocupada la propiedad.

9. (A) Esperar hasta que la venta esté finalizada

Dado que se afectara su puntaje de crédito, el cliente debe tratar de conseguir
vivienda antes de que se lleve a cabo la venta.

Respuestas incorrectas: (B) Prepararse para tener un cofirmante—Puesto que

su puntaje de crédito se vera afectado, el cliente debe prepararse para tener un
cofirmante, por si asi lo requiere el arrendador. (C) Conseguir vivienda antes de que
se lleve a cabo la venta—Como su puntaje de crédito se vera afectado, el cliente
debe conseguir vivienda antes de que se lleve a cabo la venta. (D) Ahorrar para un
depdsito de garantia—Los depdsitos de garantia son parte normal de cualquier
alquiler, y es posible que el cliente tenga que pagar mas, a causa de su mal crédito.
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RECURSOS

CENTRO NACIONAL DE ADMINISTRACION DE PRESTAMOS DE LA FHA

www.hud.gov/program_offices/housing/sfh/nsc (en inglés)

GUIA DE HUD PARA PROPIETARIOS DE VIVIENDA

https://www.hud.gov/program_offices/housing/sfh/owning (en inglés)

IRS

WWW.irs.gov

MITIGACION DE PERDIDAS PARA LOS PROPIETARIOS DE VIVIENDA

https://www.hud.gov/program_offices/housing/sfh/nsc/lossmit (en inglés)

PLAN DE ACCION DEL CLIENTE: PENELOPE

Plan de accidn del cliente

N2 de expediente: 000HUD899 Asesor: Michele Nombre del cliente: Penelope
Fecha: 3 de julio de 2020 Propdsito de la visita: Asesoria sobre la ejecucién
hipotecaria

Objetivo(s) de vivienda:

1. Evitar la ejecucién hipotecaria y hacer la transicion para dejar la propiedad en un plazo de
tres meses

2. Llevar al minimo el impacto en el historial de crédito y en su situacion econémica en
general; constante

3. Conseguir la nueva vivienda antes de salirse de la casa
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Obstaculo(s):
1. Reduccién del ingreso; Penélope no puede trabajar a causa de enfermedad

Situaciéon econdmica en general: Resumen de ingresos:
Puntaje de crédito -—- o Empleo de tiempo completo
Ahorros actuales 1] o Empleo de tiempo parcial
Ingreso mensual bruto (GMI) $1,800( o Trabajo independiente
Ingreso mensual neto $1,800| o Manutencidon de nifios
Gastos mensuales actuales $2,800( o Empleo del conyuge o pareja
Obligaciones de deuda mensuales $360 | o Pensién
Ingreso discrecional sobrante n/a o Jubilacién o seguro social
Hipoteca/Alquiler actual $1,440( x Otros
Relacidn de vivienda 80%
Relaciéon deuda-ingreso 100%
Rel. de vivnd. y trnsprte. (arrendatarios) N/A
Preferencias de vivienda: Necesidades Gustos

Tipos y caracteristicas | N/A N/A

Ubicacion| N/A N/A

Acciones y tareas de los asesores, y plazos:
1. Seguimiento con Penélope para revisar su avance (para septiembre)

Acciones y tareas del cliente, y plazos:

1. Empacar pertenencias y mudarse con la hija (antes del 3 de agosto)
2. Tomar medidas para mejorar el puntaje de crédito, que incluye:
e Afadir una fuente de ingresos para pagar mas rapidamente las facturas de gastos
médicos y las tarjetas de crédito (para septiembre)
e Vigilar el crédito pidiendo informes de crédito gratuitos (dos veces al afio)
e Pagar las deudas a tiempo (siempre)
e Empezar a usar prudentemente las tarjetas de crédito (a partir del 23 de julio)
3. Ahorrar el 15% del ingreso cada mes (empezar de inmediato)

Remisiones:
1. Conserva Tu Casa California, conservatucasacalifornia.org
2.

Cita siguiente: 12 de septiembre de 2020

Firma del cliente: Penelope Fecha: 3 de Julio de 2020

Firma del asesor: Rebecca Fecha: 3 de Julio de 2020
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