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Usted ha invertido mucho, tanto emocional como
financieramente, en su vivienda. El proceso de planear
la compra, buscar la propiedad adecuada y completar la
transaccion es emocionante y gratificante. Sin embargo,
el ser propietario de una vivienda es una responsabilidad
unica. Usted necesita saber cOmo mantener y mejorar su
vivienda una vez ésta sea suya. También necesita realizar
los pagos de su hipoteca y saber qué hacer y adonde ir

si tiene problemas a la hora de realizar esos pagos a
tiempo. El estar preparado para afrontar sus responsa-
bilidades y estar a la altura de éstas puede ayudarle a
disfrutar de su vivienda durante muchos afios.
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Su vivienda es tal

vez la inversion mas

grande e importante

que haga. También es

un suefio por el que ha

trabajado muy duro.

Es probable que usted

conozca todos los

pasos y las decisiones

importantes que se

necesitaron para hacer

realidad ese suefio:

determinar sus nece-

sidades de vivienda, encontrar una
propiedad, seleccionar una hipo-
teca y calificar para ella, negociar
un precio de venta, realizar el pago
inicial y completar el proceso de
cierre.

Sin embargo, si es la primera vez
que compra una vivienda, quiza no
se haya dado cuenta de todas las
responsabilidades que esta asu-
miendo. Es importante que entien-
da todos los costos y obligaciones

Las ventajas
de ser dueno
de su vivienda

Su vivienda es mucho mas que un
lugar donde colgar su sombrero.
De hecho, ser duefio de su vivien-
da puede abrir el camino hacia la
formacion de un patrimonio y la
creacion de un legado para sus

que implica ser duefio de una
vivienda, desde pagarle a un con-
tratista para reparar las goteras del
techo, hasta asegurar que los pagos
hipotecarios se hagan a tiempo, a
fin de evitar posibles problemas y
decepciones en el futuro.

Si sabe lo que le espera, y hace
planes, podra asegurarse de vivir
felizmente en su vivienda durante
muchos afios.

VALOR
LIQUIDO

Hipoteca
restante

herederos. A medida que vaya
pagando el saldo de su hipoteca,
puede llegar a un punto en el que




tenga un considerable valor liqui-
do de la vivienda. El valor liquido
es el porcentaje de la vivienda que
le pertenece, es decir, lo que vale
su vivienda menos lo que usted
adeuda por los préstamos sobre su
vivienda.

Si tiene valor liquido en su
vivienda, podra usarlo como piedra
angular para comprar una vivienda
nueva o mas grande en el futuro.
Ademas, su vivienda es un activo
que puede incluir al calcular su
activo neto. Cuanto mayor sea su
activo neto, mas solida tiende a ser
su situacion financiera.

Ser duefio de su vivienda tam-
bién tiene ventajas personales.
Una de ellas es que por lo general
tendra mas espacio para vivir a
cambio de la cantidad que paga,
en comparacion con alquilar una
vivienda. También esta la grati-
ficante sensacidn de ser parte de
una comunidad. Es este caso, los
propietarios de viviendas pueden
unir fuerzas para crear un verda-
dero ambiente de vecindario. Por
ultimo, su vivienda puede ser el
cimiento de tradiciones familiares,
como reuniones en temporadas
festivas y otras celebraciones.

El costo de ser
dueno de su
vivienda

Para dar el primer paso en el cami-
no a convertirse en duefio de su vi-
vienda, es necesario que vigile con
detenimiento su situacion financie-
ra. Una de sus principales obliga-
ciones sera hacer los pagos de su
hipoteca. Dependiendo de factores
tales como su producto hipoteca-
rio y si el prestamista establecio o
no una cuenta en plica, sus pagos
mensuales podrian incluir el capi-
tal o dinero que solicitd en présta-
mo, los intereses que paga por el
préstamo, y una porcién mensual
de los impuestos de la propiedad
y el seguro del propietario sobre
la vivienda. En conjunto estos
conceptos se conocen como PITI,
por sus siglas en inglés (“Principal,
Interest, Taxes and Insurance™).

Sin embargo, eso no es todo.
Entre los costos de ser propieta-
rio de una vivienda, que debera
identificar y planificar, se encuen-
tran gastos mensuales recurrentes
como:

Servicios publicos,
como gas, agua 'y
electricidad.
Servicios munici-
pales, como reco-
leccion de basura.
Tasaciones men-
suales y cuotas de
asociaciones (de ser
aplicables).

Ademas, para que su vivienda
y la propiedad estén en las mejo-
res condiciones posibles, algunos
expertos recomiendan apartar entre
un 1% y 3% del valor de la vivien-
da cada afo para cubrir gastos de
mantenimiento y mejoras. Si se
hace cargo de las necesidades antes
de que se conviertan en problemas,
podra evitar gastos innecesarios o

imprevistos. Algunos ejemplos de
como podria usar el dinero presu-
puestado para mantenimiento son:

Renovar el techo
y las canaletas de
agua.
Reemplazar una
caldera vieja.
Pintar ventanas y
recubrimientos
de paredes.
Reparar una
chimenea.
Renovar los
cuartos de bafio
o la cocina.

'
También querra realizar tareas
rutinarias, como las siguientes:

Instalar detectores de fuego y de
monoxido de carbono.

Revisar extintores.

Programar la limpieza y el man-
tenimiento anual de los sistemas
de calefaccion

y aire acondi-

cionado.

Realizar la

limpieza de

temporada de

los jardines.

Si mantiene la propiedad bien
cuidada y atractiva mientras paga
la hipoteca, conservara y quiza
aumentara el valor de su vivienda
y de la comunidad donde vive.




Sugerencias para adminis-
trar su hipoteca

La puntualidad en los pagos de la
hipoteca debera ser una prioridad,
incluso si le significa sacrificarse
limitando otros gastos.

Asegtirese de conocer la fecha
de vencimiento del pago. Si utiliza
el correo postal para enviar el
cheque, cerciorese de que llegue a

CONSEJO

Los prestamistas por lo
general exigen un seguro de
hipoteca privado (“Private
Mortage Insurance” o “PMI”
por sus siglas en inglés) a
los prestatarios que realizan
un pago inicial por menos
del 20% del valor de la
vivienda. Al saber como y
cuando podria dejar de rea-
lizar el pago de este seguro
adicional, podria evitarse
este gasto extra cada mes.

CONSEJO

Una vivienda en buen esta-
do puede aumentar el valor
de mercado de la propiedad
si decide venderla. Ademas,
al cerciorarse de que su vi-
vienda esté en buen estado,
puede evitar costosas repa-
raciones en el futuro. Por
ejemplo, la reparacion de
una teja suelta en el techo
puede evitar un problema
grande y costoso de gote-
ras después de la proxima
tormenta.

tiempo para ser procesado y acre-
ditado a su cuenta. Usted podria
hacer los arreglos para realizar
un cargo directo a su cuenta de
cheques, o utilizar un servicio de
pago automatico
de cuentas. Estas
transferencias
electronicas redu-
cen las demoras

y ayudan a evitar
pagos morosos. La
morosidad es una
forma de incum-
plimiento y tiene
un efecto negativo en su puntacion
de crédito. Los pagos puntuales le
ayudan a fortalecer su historial cre-
diticio y a aumentar su puntacion
de crédito.
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También es importante que
conozca las cosas que podrian
aumentar el importe de cada pago.
Estos cambios por lo general ocu-
rren una vez al afo, pero podrian
ser mas frecuentes.

* Impuestos sobre la propie-
dad. Si los impuestos locales
sobre la propiedad aumentan,
como sucede con frecuencia, se
incrementara el importe men-
sual que paga para cubrirlos.

Seguro. Las primas de su
seguro del propietario sobre

la vivienda pueden aumentar

si modifica la cobertura o si la
compaiiia de seguros incrementa
sus tarifas.

tasa ajustable

« Sitiene una hipoteca de tasa
ajustable (“Adjustable Rate
Mortgage” o “ARM”, por sus
siglas en inglés), asegurese de
saber cuando y cuanto aumen-
taran los pagos de su hipoteca
en cada ajuste. Haga planes por
adelantado para los posibles
aumentos, a fin de asegurar que

pueda seguir haciendo los pagos
completos en forma puntual.

Si surgen
problemas
hipotecarios

Incluso si ha planificado con aten-
cion los costos relacionados con
la adquisicion y el mantenimiento
de su vivienda, pueden presentarse
situaciones que dificulten el pago
de su hipoteca.

Dificultades financieras
Todos pueden tener dificultades
financieras. Incluso si ha sido
muy minucioso con sus planes, es
posible que una de las siguientes
situaciones afecte su presupuesto:

* Gastos médicos cuantiosos o
inesperados.
Pérdida o cambio de empleo.
Una interrupcion en el empleo,
por ejemplo, un cese temporal
del trabajo o una reduccion en el
numero de horas de trabajo.




Trabajos con contratistas

La contratacion de los servi-
cios de un contratista para
realizar tareas que usted no
puede hacer, ya sea por falta
de tiempo o de conocimien-
tos, quiza sea una experiencia
nueva, pero no tiene por qué
intimidarlo. Es conveniente
investigar y planificar con
atencion. He aqui algunas
sugerencias:

* Pida a varios contratistas
que coticen el trabajo, para
ver quién le ofrece el mejor
precio. Ponga atencién a la
puntualidad y el profesiona-
lismo de sus respuestas. Los
tiempos de respuesta len-
tos, asi como las respuestas

apresuradas o poco profesio-

nales, pueden ser un prelu-
dio de futuros problemas.

Seleccione un contratista con

licencia, asegurado y regis-
trado ante el estado.

Revise las referencias del
contratista, en especial los
clientes que utilizaron sus
servicios para proyectos

similares. Sus vecinos y ami-

gos podrian recomendarle
contratistas con los que han
trabajado.

Comuniquese con la Better
Business Bureau (www.bbb.
org) o con la oficina del fiscal
general de su estado para
ver si se han presentado
quejas en contra del contra-
tista.

e Determine exactamente

cuanto pagara. Si el contra-
tista le ofrece financiamien-
to, asegurese de comprender
todos los costos y cuotas.

Lea el contrato detenida-
mente y cerciorese de haber
entendido lo que firmara.

Esté alerta. Mantenga un re-
gistro de las obras mientras
se realizan, y confirme que el
proyecto haya sido termina-
do a su satisfaccion antes de
hacer el pago final.

Circunstancias familiares, como
el fallecimiento de una persona
que contribuye a cubrir los gas-
tos de la vivienda, un divorcio u
otros acontecimientos.

Ya sea que el problema sea
temporal o permanente, este tipo
de circunstancias causan dificulta-
des financieras y emocionales a los
propietarios de viviendas, y pueden
impedir que se mantengan al dia en
los pagos de la hipoteca.

Hipotecas de tasa
ajustable FONDO DE

Incluso si esta sano y tiene empleo, $

puede ser dificil hacer los pagos

puntuales si tiene una hipoteca EMERGENCIA

de tasa ajustable (ARM, por sus

siglas en inglés). A diferencia de

una hipoteca de tasa fija, donde

los pagos mensuales se mantienen  cuantiosos que pueden afectar las

iguales durante la vigencia del finanzas de algunos prestatarios.

préstamo, la tasa de interés de una La tasa que pague puede aumen-

hipoteca de tasa ajustable (ARM) tar cada afio o con mayor frecuen-

se ajusta de forma periddica duran-  cia después de ese ajuste inicial,
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Muchas

hipotecas de ) S

tasa ?Justable S

comienzan co- E%N =

baja, en ocasio- 4

nes conocida

como tasa introductoria. Sin anuales y vitalicios al monto de

brando una tasa
de interés muy

embargo, esa tasa puede aumentar  cada incremento. Una parte de sus
rapidamente y requerir pagos mas  planes debera centrarse en cuando




cambiaran sus pagos y a cuanto
podrian ascender.

Lo ideal es que le haya pedido
al prestamista, antes de aceptar
el préstamo, que le explique los
pagos maximos de los que se-
ria responsable en la peor de las
situaciones. Sin embargo, si no lo
hizo entonces, atin hay tiempo. Un
prestamista responsable no tendra
problemas en ayudarle a entender
el pago maximo que seria posible,

Amortizacion negativa

La amortizacion negati-

va ocurre cuando el pago
recibido en un periodo no
es suficiente para cubrir los
intereses adeudados para
ese periodo. El faltante de
intereses adeudados se
suma al capital adeudado,
provocando una situacion en
la cual el préstamo, en lugar
de disminuir (o amortizarse),
de hecho aumenta.

Revise los documentos del
préstamo o llame al pres-
tamista para determinar si
su préstamo podria tener
amortizacion negativa. Es
importante que entienda las
consecuencias en los futu-
ros pagos del préstamo y la
manera en que esto afectara
el pago total del préstamo.
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a fin de que usted pueda hacer
planes para el futuro.

Préstamos no tradicionales
Usted podria enfrentarse a desafios
alin mayores si su hipoteca es un
préstamo no tradicional, como una
hipoteca de tasa ajustable con
opciones de pago. Estas hipote-
cas ofrecen opciones flexibles de
pago mensual, pero si s6lo hace

el pago por la cantidad minima no
estard cubriendo el total del capital
o incluso los intereses adeudados.
Esto podria incrementar sus pagos
incluso si paga cada mes y, técni-
camente, esta al dia en su hipoteca.
La razon de esto es que la tasa de
interés podria cambiar para incluir
los importes no pagados, y de
pronto requerir un pago minimo
mensual mucho mayor.

Otros tipos de hipotecas no
tradicionales también implican
riesgos singulares y la posibili-
dad de aumentos repentinos de
las tasas de interés. Por ejemplo,
en una hipoteca con pago de sélo
intereses, usted comienza con un
periodo introductorio, usualmente
de cinco a siete afios, durante el
cual sus pagos solo cubren la parte
correspondiente a intereses de
lo que adeuda al prestamista. Al
terminar el periodo introductorio,
los pagos aumentan para cubrir
el saldo insoluto del capital del
préstamo. Es necesario que sus

planes consideren estos pagos mas
cuantiosos, pues pueden ser difici-
les de manejar si usted ya ha tenido
que estirar su dinero para cubrir los
pagos de solo intereses durante el
periodo inicial.

Dicho de otra manera, algunas
hipotecas no tradicionales pueden
beneficiarlo a corto plazo, pero de-
bera prever y planificar los aumen-
tos de los pagos a largo plazo.

Busqueda de
soluciones
financieras

Si tiene dificultades para

efectuar a tiempo los

pagos mensuales de la

hipoteca y de otras

cuentas, pongase en accion de
inmediato. Lo primero que debera
hacer es comparar la cantidad de
dinero que necesita para estar al
dia en sus pagos, con la cantidad
de dinero que tiene disponible.

Si hay un faltante, ;puede au-
mentar sus ingresos o reducir sus
gastos lo suficiente para efectuar
los pagos mensuales? Si no puede,
poéngase en accion de inmediato,
antes de que la situacion se torne
mas grave. Cuanto mas pronto
haga algo, mas tiempo tendra para
encontrar posibles soluciones y
conservar su vivienda.

iDonde acudir?
Si tiene problemas hipotecarios,
idealmente antes de que deje de

(%

hacer el primer pago, pero inclu-
so si ya tiene uno o dos meses de
morosidad, lo mejor que puede
hacer es hablar sinceramente con
el prestamista. Si el prestamista
conoce toda la informacion acerca
de su situacion, podra determinar
posibles soluciones para usted.

Asegtirese de recopilar toda la
informacion antes de consultar con
el prestamista, y sea sincero sobre
sus dificultades financieras. Por
ejemplo, presente pruebas de que
hubo una reduccion en sus horas
de trabajo, o que ha tenido que
cubrir gastos médicos cuantiosos e
inesperados.

Aunque en un principio pueda
ser incomodo divulgar los detalles
de su situacion, es importante que
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tenga en cuenta que el prestamis-
ta quiere hacer lo posible para
asegurar que usted permanezca

en su vivienda y siga pagando el
préstamo. La buena noticia es que
el prestamista puede ofrecerle so-
luciones a corto o largo plazo para
aliviar la situacion presupuestaria
de su vivienda, a través de pagos
mensuales mas bajos.

También es importante recordar
que los prestamistas no quieren
estar en una situacion donde sean
duefios de viviendas sometidas a
juicio hipotecario y responsables
de su mantenimiento. Cuando mas
pronto tenga una conversacion
franca sobre sus dificultades finan-
cieras para el pago de la hipoteca,
mas pronto podra encontrar una
solucion.

Si duda a la hora de llamar al
prestamista, busque asesoria de
un tercero confiable e informado.
Podria considerar a un asesor hi-
potecario certificado por el Depar-
tamento de Vivienda y Desarrollo
Urbano (“Housing and Urban
Development” o “HUD”, por sus
siglas en inglés), quien podra darle
la informacion y el apoyo que
requiere para superar los retos a los
que se enfrenta.

Asesoria hipotecaria

La idea de hablar sobre sus pro-
blemas financieros con un desco-
nocido podria parecerle incomoda,
pero he aqui algunos consejos para
mejorar la experiencia de asesoria
hipotecaria:

* Busque un asesor confiable:
Busque la asesoria a través de
una organizacion con buena
reputacion. Consulte con el
Departamento de Vivienda y
Desarrollo Urbano (HUD) o con
la organizacion Neighbor
Works® de su localidad.

Esté preparado: Debera llevar
copias de sus principales cuen-
tas, incluyendo el niumero de
préstamo y estado de cuenta de
su hipoteca. Esto permitira al
asesor tener una perspectiva mas
clara de su situacion financiera y
darle asesoria personalizada.

Sea sincero: Aunque es com-
prensible que le incomode com-
partir los detalles de sus proble-
mas financieros, recuerde que el
papel del asesor hipotecario es
ayudarlo, no juzgarlo. A final de
cuentas, usted obtendra mejores
consejos si describe su situacion
de la manera mas completa y
franca posible.

Sea realista: El asesor tiene
muchas herramientas para ayu-
darlo, e incluso puede ayudarle
a abrir lineas de comunicacion
con el prestamista. Sin embargo,
no puede obligar a la compafiia
hipotecaria a eliminar la deuda u
ofrecerle una solucion.

CONSEJO

Muchos prestamistas tienen departamentos dedicados a recibir
casos de incumplimiento de pago de hipotecas y darles segui-
miento. Si usted tiene una idea clara de como han cambiado
sus circunstancias, y no parece recibir buena respuesta, hable
con una persona del departamento de “mitigacion de pérdi-
das”. Estos empleados usualmente han sido entrenados de
manera especifica en el manejo de llamadas de prestatarios con
problemas financieros inesperados.




Quién es quién en el mun-
do de las hipotecas

Al comunicarse con el presta-
mista para explorar posibles
soluciones a sus problemas
hipotecarios, es probable

que oiga mencionar a ciertos
profesionales de bienes raices.
Usted podra comprender mejor
el proceso si conoce un poco
acerca de lo que hace cada una
de estas personas:

» Corredor hipotecario. Un
corredor hipotecario es como
un intermediario, un tercero
que intenta relacionar a las
personas que solicitan hipote-
cas con los prestamistas que
ofrecen estos préstamos, a
diferencia de un ejecutivo de
préstamos, que por lo general
trabaja para un banco u otro
prestamista especifico.
Avaluador. Un avaluador es la
persona encargada de evaluar
la vivienda que se compra,
asignandole un valor estima-
do a la vivienda y la propie-
dad. Los avaluos exactos
ayudan a los prestamistas a
establecer limite del présta-
mo, y ayudan a los compra-
dores de viviendas a entender
el valor estimado del activo
que les interesa comprar.

* Inspector de vivienda. El
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inspector de vivienda lleva a
cabo una revision del interior
y el exterior de la vivienda
que se compra, tomando nota
del estado de la estructura,
los aparatos electrodomés-
ticos y otras caracteristicas
fisicas.

Prestamista. El prestamista
es el banco, la institucion de
ahorro y préstamos, la coope-
rativa de crédito, la compania
financiera hipotecaria o el
banco de inversion que recibe
una solicitud del prestatario y
toma la decision de préstamo.
Si el préstamo es aprobado la
organizacion presta el dinero
al prestatario para la compra
de la vivienda.

Prestador de servicios. El
prestador de servicios, que
puede ser distinto del presta-
mista, es la organizacion a la
cual usualmente se envian

los pagos de la hipoteca y que
responde a las preguntas de
los prestatarios. Los presta-
mistas por lo general pagan a
los proveedores de servicios
por la realizacion de estas
funciones en su representa-
cion.

Inversionista. En ocasiones,
los prestamistas venden las
hipotecas a empresas de
inversion, que agrupan los
préstamos en paquetes de
valores y los venden a inver-
sionistas. Los inversionistas
adquieren los derechos a

los pagos de los préstamos

* Fiduciario. Un fiduciario
por lo general es un tercero
neutral, distinto al prestamis-
ta y prestatario, que retiene
temporalmente el titulo de
propiedad de la vivienda y
la propiedad hasta que el
gravamen sea liquidado. Si el
préstamo queda en estado de
incumplimiento y el presta-
mista presenta pruebas del
incumplimiento al fiduciario,
éste tendra derecho a ejecu-
tar la hipoteca y vender su
vivienda.

realizados por los presta-
tarios. También asumen
el riesgo de que los pres-
tatarios no realicen sus
pagos o de que haya una
ejecucion hipotecaria.

CONSEJO

Cuando investigue soluciones
para su problema hipotecario, in-
tente ser realista sobre lo que esta
dispuesto a sacrificar para resol-
ver el problema. También tendra
que ser sincero con usted mismo
acerca de su situacion financie-
ray si podra hacer los cambios
necesarios para que funcionen las
posibles soluciones.

Encontrard mas informacion
sobre posibles soluciones en el
sitio Web del HUD (http://espanol.
hud.gov). Haga clic en “Guia para
Evitar la Ejecucidon” o escriba
“ejecucion” o “evitar ejecucion”
en el cuadro de busqueda.




CONSEJO

He aqui algunos recursos de
asesoria hipotecaria:

* Departamento de Vivienda
y Desarrollo Urbano de los
EE. UU. (HUD). Visite www.
hud.gov para conocer una
lista completa de las agen-
cias de asesoria de vivienda
certificadas por el HUD en
cada estado. También puede
llamar al 800-569-4287 para
obtener esta informacion.

Asesores gratuitos sin fines
de lucro disponibles las 24
horas del dia [lamando a

la linea telefénica urgen-

te Homeowner's HOPE™

al 1-888-995-HOPE (4673);
servicio proporcionado por
la Homeownership Preserva-
tion Foundation (Fundacion
para la Conservacion de la
Propiedad de la Vivienda).
Visitelos en www.995hope.
org.

(388.995-HOPE |
!‘,Qm“:RVXDEC%biP

Para asesoria sobre el crédi-
to en general, podria comuni-
carse con:

¢ National Foundation for
Credit Counseling (NFCC,

Fundacion Nacional para

la Asesoria Crediticia), en
www.nfcc.org o por teléfono
al 800-388-2227. Puede acce-
der a su Centro de Recursos
en Caso de Crisis en www.
housinghelpnow.org.

NATIONAL FOUNDATION FOR
CREDIT COUNSELING
Knmping the difference can

wrpcalr anll i alifererase,

The Association of Inde-
pendent Consumer Credit
Counseling Agencies (AICC-
CA, Asociacion de Agencias
Independientes de Asesoria
Crediticia para Consumido-
res), en www.aicca.org o por
teléfono al 866-703-8787 o
assoc@aiccca.org.

®* También puede encontrar
otras fuentes de ayuda en su
localidad, visitando Neigh-
borWorks® en www.nw.org.
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Posibles opciones

Al tratar con el prestamista las
diversas opciones que le ayudaran
a resolver sus dificultades financie-
ras, las soluciones que le ofrezcan
variaran segun las politicas del
prestamista, el tipo de hipoteca que
tenga, los detalles de su situacion y
otros factores.

Algunas de estas opciones po-
drian estar disponibles si sus pro-
blemas con el pago de su hipoteca
se deben a dificultades econdmicas
temporales; otras, si las dificulta-
des son permanentes.

La mayoria de las opciones ofre-
cidas por los prestamistas consis-
ten en reducir sus pagos mensuales
y la tasa de interés, o trabajar den-
tro de su presupuesto para ayudarle
a ponerse al dia en sus pagos.

Estas opciones pueden ser: re-
financiamiento (donde el pres-
tamista puede ofrecerle un nuevo
préstamo con pagos mensuales
mas bajos y accesibles, aunque
tendra que calificar para ello, lo
que podria ser dificil si ha incu-
rrido en un incumplimiento del
préstamo actual), una abstencion,
un plan de pago, una modifica-
cion de préstamo, o un convenio
judicial o por estipulacion.

Otras opciones

Después de explorar todas las
alternativas, podria llegar a la
conclusion de que no tiene los
recursos necesarios para ponerse

al dia en los pagos que adeuda a la
compaiiia hipotecaria. Incluso si
determina que su vivienda esta fue-
ra del alcance de su bolsillo, antes
de llegar a una ejecucion hipoteca-
ria debera considerar ciertas alter-
nativas. Algunas de las opciones
pueden minimizar el impacto en su
informe crediticio y puntuacion de
crédito, lo cual le facilitara volver
a comenzar y a recuperar su estabi-
lidad financiera.

Asegurese de informarse de las
consecuencias impositivas al con-
siderar las siguientes opciones.

Algunas de las opciones que po-
drian estar disponibles para usted
son:

* Vender su vivienda. Si piensa
vender su vivienda, el presta-




mista podria convenir en pos-
poner la ejecucion hipotecaria
hasta que se complete la venta.
Esta opcion también le permite
conservar el valor liquido de

la vivienda que ha acumulado,
y que podria perder en caso de
una ejecucion hipotecaria. Sin
embargo, es importante que
actue con presteza, ya que los
posibles compradores podrian
dar largas o aferrarse a una ofer-
ta muy baja si saben que existe
la amenaza de una ejecucion
hipotecaria.

Cuotas

Venta rapida. Si el valor de la
propiedad es insuficiente para
liquidar el préstamo, el presta-
mista podria convenir en tomar
el importe de la venta, incluso
si es menor que el importe

Incluso si logra conservar su vivienda a través de un acuerdo
con la compania hipotecaria o mediante un refinanciamiento
con otro prestamista, usted tal vez sea responsable de todos los
cargos por morosidad que se acumularon cuando no efectuo
lo pagos de la hipoteca, asi como los honorarios de abogados
relacionados con el proceso de cobro.

El prestamista podria esperar que usted pague estos cargos
como parte de la solucidn a la que convenga. Si refinancia el
préstamo, es probable que deba pagar los cargos que adeuda
al prestamista anterior, mas el saldo del préstamo y las cuotas
relacionadas con el refinanciamiento. Si la hipoteca tiene una
penalidad por pago adelantado, debera comparar el costo de
esta penalidad con la opcidon de encontrar una hipoteca con

mejores términos y condiciones.

total que adeuda. Esta opcion,
conocida por “venta rapida” o
“liquidacion incompleta”, po-
dria requerir que usted firme un
pagaré por la diferencia o una
parte de la diferencia.

Asuncion. Si se trata de un
hipoteca asumible, y usted
encuentra a una persona ca-
lificada para asumir la deuda
hipotecaria, podria lograr que
esta persona asuma la responsa-
bilidad de los pagos mensuales
de la hipoteca.

* Escritura en lugar de ejecu-

cion hipotecaria. Usted po-
dria transferir voluntariamente
la propiedad del inmueble al
prestamista para evitar la eje-
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cucion hipotecaria y cancelar la
deuda. Aunque esto no salvara
su vivienda, puede aumentar

la probabilidad de que obtenga
otra hipoteca en el futuro. Esta
opcion también puede tener
consecuencias impositivas
significativas, y tal vez no sea
posible si ha usado su vivienda
como garantia colateral de otros
préstamos.




Un cronograma del

incumplimiento

Si se retrasa en el pago de su
hipoteca, se considerara que el
préstamo esta en estado de in-
cumplimiento. Los prestamistas
manejan el incumplimiento de los
hipotecas de manera diferente,
dependiendo de varios factores.
Uno de los factores mas impor-
tantes es el momento en que usted
comienza a trabajar con el presta-
mista para encontrar una solucion.
Cuanto mas pronto se comunique
con ellos, mayor sera la probabi-
lidad de encontrar una solucion.
El mejor momento para hacerlo
es tan pronto se dé cuenta de que
tiene problemas, pero antes de que
omita un pago.

Este cronograma presenta una
perspectiva general de las diversas
etapas de incumplimiento:

» Al dia. Su cuenta estara al dia
si se recibe el pago completo en
o antes de la fecha de venci-
miento. Aunque es probable
que exista un periodo de gracia
después de la fecha de venci-
miento, durante el cual podra
recibirse el pago sin consi-
derarlo moroso, lo mejor es
asegurar que el pago completo
sea recibido antes de la fecha
de vencimiento. Si no se recibe

su pago en la fecha de venci-
miento, es probable que reciba
cartas o llamadas telefonicas
del prestamista, recordandole o
preguntandole acerca del pago.

Morosidad. Si no se recibe

un pago total para la fecha de
vencimiento, se considera que
la cuenta estd morosa. Si no

se recibe el pago dentro de los
30 dias siguientes a la fecha de
vencimiento, es probable que
reciba llamadas telefonicas y
cartas del prestamista referentes
al pago de la hipoteca. También
se le cobrara un cargo por moro-
sidad.

Morosidad grave. Después de
dos pagos omitidos, es probable
que el préstamo sea considerado
en estado de morosidad grave.
Al llegar a esta etapa, el presta-
mista podra iniciar un proceso
previo a la ejecucion hipoteca-
ria, enviandole una carta o aviso
de incumplimiento.

Ejecucion hipotecaria. Por lo
general, cuando su pago cumple
90 o mas dias de morosidad
(este tiempo varia segun el
prestamista y el estado donde
usted viva), es probable que el

prestamista inicie el proceso

de ejecucion hipotecaria, que
podria provocar la pérdida de su
vivienda.

Recuerde que este resumen es
una descripcion general de las
diversas etapas del incumplimiento
de una hipoteca. Es importante que

se comunique con el prestamista
no solo tan pronto como se de
cuenta que tiene problemas para
hacer el pago de la hipoteca, sino
durante todo el proceso, ya que aun
podria haber opciones para per-
manecer en su vivienda y evitar la
ejecucion hipotecaria.

DIAS DE ATRASO: -

ESTADO DEL
PRESTAMO:

Las consecuencias de la
ejecucion hipotecaria

Una ejecucion hipotecaria afecta a
muchas personas. Usted y su fami-
lia inmediata pierden su vivienda
y el dinero que han invertido en la
propiedad. Es probable que usted
tenga que alejarse de sus familia-
res, amigos y escuelas, en busca
de un nuevo lugar para vivir. Su
puntuacion de crédito e informe
crediticio sufriran dafios graves,
que le dificultaran obtener présta-
mos en el futuro y afectaran lo que
paga por concepto de seguros y
otros gastos.
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Su comunidad
pierde, ya que se
va una familia
que alli trabajaba,
compraba bienes
y servicios a los
negocios locales y
contribuia a su vitalidad. La comu-
nidad también pierde ingresos por
impuestos sobre la propiedad si el
valor de las viviendas baja o si mu-
chas viviendas estan desocupadas.

Por ultimo, y no obstante lo que
algunas personas creen, los pres-
tamistas también pierden cuando
se ejecuta la hipoteca de una
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vivienda. De hecho, una ejecucion
hipotecaria por lo general le cuesta
mucho dinero al prestamista. El
prestamista preferiria que usted si-
guiera pagando la hipoteca durante
todo el plazo, en vez de convertirse
en duefio de su vivienda. Por des-
gracia, hay ocasiones en que esto
no puede evitarse.

PROXIMA SALIDA
Ejecucion Hipotecaria

protegerse
de estafas

Cuando una persona sufre difi-
cultades financieras que ponen en
riesgo la posesion de su vivienda,
se hace vulnerable a personas que
buscan aprovecharse de la situa-
cion. Si usted tiene dificultades
econdémicas, sobre todo si esta
atrasado en los pagos de su hipo-
teca y busca una solucién, puede
protegerse y evitar convertirse

en una victima si conoce algunas
de las tacticas empleadas por los
estafadores.

Por lo general, debera actuar con
cautela si una persona o compailia
(que no sea el prestamista o un
agente certificado por el HUD)
ofrece intervenir y rescatarlo de la
ejecucion hipotecaria. Si alguien le
ofrece una oportunidad para salvar
su vivienda, y parece demasiado
buena para ser real, lo mas proba-
ble es que sea un timo. Ademas, si
conoce algunas de las tacticas que
los estafadores acostumbran usar,
puede evitar convertirse en victi-
ma. He aqui algunas cosas a las
que debe estar atento:

* Ayuda fantasma: En este tipo
de treta, los estafadores se
presentan con titulo engafiosos,
como “consultores de propie-
dades en riesgo”, y ofrecen
“obtenerle mas tiempo” para
que resuelva sus problemas
financieros. Cobran sus cuotas
por adelantado y afirman que
negociaran con el prestamista




en su nombre, pero en realidad
no haran nada y huiran con su
dinero.

Substraccion del valor liquido
de la vivienda: En esta treta de
rescate de ejecucion hipotecaria,
el estafador le ofrece algo que
parece una solucion para que
conserve su vivienda, pero en
realidad lo estd engafiando para
que firme un documento donde
usted le cede al estafador su
vivienda y el valor liquido sobre
la misma Antes de que usted se
dé cuenta, se habra convertido
en un inquilino que paga un
alquiler muy alto a los estafado-
res.

Carnada engafosa: De manera
conocida a la sustraccion de
valor liquido sobre la vivienda,
en esta treta los estafadores lo
convencen de cederle la pro-
piedad de su vivienda, por lo
general utilizando un documen-
to llamado escritura de finiquito.
Le prometen que usted podra
recomprar de nuevo la vivienda
en cuanto ponga en orden sus
finanzas, pero por lo general la
venden a otro comprador antes
de que usted pueda hacerlo, y se
quedan con las ganancias.

ESTAFAS

MAS
ADELANTE

* Traspaso y arrendamiento

temporal: Estos estafadores

lo atrapan con la promesa de
encontrar un inversionista que le
ayudara a conservar su vivienda,
asumiendo temporalmente la
propiedad de la misma mientras
usted paga alquiler y recons-
truye su historial crediticio.
Aunque le prometen que podra
volver a recomprar la vivienda,
el inversionista obtiene una hi-
poteca mayor sobre la propiedad
y, junto con el estafador le roban
el valor liquido de la vivienda.
Al llegar a ese punto, la hipo-
teca mayor sobre la propiedad
es demasiado grande para que
usted pueda pagarla o incluso
calificar para ella.

Para protegerse contra estas esta-

fas, tenga presente lo siguiente:

Nunca firme documentos en
situaciones apremiantes.
Nunca firme contratos que no
entienda por completo o que
tengan espacios o lineas en
blanco.

No endose las escrituras a un
tercero, ni acepte ningun trato
que le permita alquilar la pro-
piedad y volver a comprarla mas
adelante.

»,

* No haga pagos hipotecarios a

personas o entidades que no
sean el prestamista o el presta-
dor de servicios.

Obténgalo por escrito. Si
alguien le ofrece una solucion,
pidale que la ponga por escrito.
Si tiene dudas acerca de un trato
o resolucion relacionados con su
vivienda, llame a la compaiiia
hipotecaria o a un abogado.

Si algo no le suena bien, aléjese.




Conclusion

Ser duefio de su propia vivienda
es parte del suefio estadounidense.
Puede ser una experiencia muy
gratificante, que lo lleve a forjar un
patrimonio. Es importante conocer
todos los aspectos y costos de ser
propietario de su vivienda, desde
los detalles del pago mensual de la
hipoteca hasta los costos regulares
de mantenimiento y conservacion
de la vivienda. También es impor-
tante saber que, si surgen proble-
mas, lo mejor es pedir ayuda al
prestamista o a un tercero confia-
ble, antes de que sea demasiado
tarde.

He aqui algunas recomendacio-
nes:

* Manténgase al corriente en
los pagos de la hipoteca. El
pago de la hipoteca debe ser una
de sus principales inquietudes.
Siempre cumpla con los térmi-
nos y condiciones del préstamo

y haga los pagos puntualmente,
a fin de evitar costosas cuotas
y otras consecuencias. Si los
seguros e impuestos sobre la
propiedad no estan incluidos
en el pago de la hipoteca, como
usualmente ocurre, tendra que
considerarlos en sus planes.

Lleve el control de sus gastos
variables. Usted es responsable
de otros gastos de la vivienda
cada mes, Entre ellas estan las
cuentas de los servicios publicos
como el gas y la electricidad.
Puede investigar planes de pa-
gos anuales para presupuestar lo
que pagara cada mes.

Prevea los gastos periddicos.
Aunque pueden ser menos fre-
cuentes que las cuentas mensua-
les, debe tener presente los otros
costos relacionados con ser

duefio de su vivienda, como las
cuotas trimestrales o anuales de
afiliacion a la asociacion local
de propietarios de viviendas, o
los costos de mantenimiento y
reparacion de su vivienda.

Ahorre para los dias dificiles.
Para protegerse, es conveniente
que tenga ahorros equivalentes
a tres a seis meses de gastos, en
una cuenta de ahorro u otro tipo
de cuenta liquida que le permita
tener acceso rapido a sus fon-
dos.

V4
3 a 6 meses

Si maneja su dinero con inteli-
gencia, planifica, actia en lugar de
reaccionar, y evita las trampas y
tretas financieras, serd mas capaz
de proteger su suefio y asegurar
que siga siendo una realidad.




Como una de las principales companias de
servicios financieros del mundo, HSBC se
enorgullece de apoyar a nuestras comunidades.
Una de las maneras en que lo hacemos es
fomentando la educacién financiera y sirviendo
como defensor de nuestros consumidores.
Nuestro objetivo es ayudar a que los consumido-
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Visitenos en YourMoneyCounts.com

HSBC - North America patrocina y administra YourMoneyCounts
YourMoneyCounts ha sido creado en conjuncién con Lightbulb Press®

HSBC <»

PH00293
(05/10)




