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Felicitaciones por tomar este paso critico para aprender a evitar
la ejecucién hipotecaria. Consolidated Credit ha ayudado a las
personas de todo el pais a resolver sus problemas de deuda y
crédito durante mds de 25 afios.

Nuestro equipo educativo ha creado mads de cuarenta
publicaciones para ayudarle a mejorar sus finanzas. Visite
ConsolidatedCredit.org/es para acceder a todas nuestras
publicaciones de forma gratuita. También encontrard una serie
de recursos de educacion financiera, como cursos interactivos,
videos instructivos, seminarios web, infografias y mucho mas.
Nuestra misidn es proporcionarle todas las herramientas que
necesita para liberarse de las deudas y utilizar el dinero de forma
inteligente, de modo que pueda planificar el futuro y crear
riqueza.

Si se siente abrumado por las deudas de tarjetas de crédito

con altas tasas de interés, le animo a llamar al 1-800-210-3481
para recibir una evaluacion gratuita de un consejero de crédito
certificado. Juntos, pueden encontrar la mejor solucién para
pagar su deuda y lograr la estabilidad financiera que se merece.

También le invito a compartir estos recursos con otras personas
gue conozca y que quieran mejorar sus finanzas. Consolidated
Credit ofrece programas de asociacién, que pueden ayudar a
grupos, empresas y comunidades a aprender y crecer juntos. Si
estd interesado en saber mas, lldamenos y estaremos encantados
de ayudarle a personalizar un programa para su organizacion.

Atentamente,

Gary S. Herman
Presidente de Consolidated Credit



Evite la ejecucion hipotecaria

Encuentre soluciones para salvar su casa o encontrar una
salida facil

Atrasarse en el pago de su hipoteca puede ser verdaderamente
aterrador. La idea de perder su casa puede ser tan abrumadora
que usted trata de evitar incluso pensar en ello, pero ese nunca
es un buen enfoque.

Si tiene problemas para seguir pagando su hipoteca, este
folleto le ofrece estrategias para ponerse al dia. Si no puede
conservar su casa, también le ayudara a entender las opciones
gue pueden facilitarle salir con dignidad para evitar la ejecucién
hipotecaria.

Qué hacer primero

En muchos casos, es posible recuperarse de la falta de pago.
Mantenga la calma si tiene problemas. No perderd su casa de
inmediato y entrar en panico no es productivo.

Comience por llamar a su prestamista

Debe ponerse en contacto con su entidad hipotecaria tan
pronto como sepa que enfrentard dificultades para hacer los
pagos de su hipoteca. Cuanto antes llame, mas opciones tendrd
a su disposicién. Sea cual sea su situacién, LLAME HOY.

Tenga en cuenta que los prestamistas no quieren ejecutar las
hipotecas. Es caro para ellos y puede prolongarse durante
meses en muchos estados. Al mismo tiempo, no quieren perder
tiempo y dinero con prestatarios arriesgados que se retrasan
constantemente en los pagos, y que pueden no estar cuidando
bien la casa que luego el prestamista tendra que recuperary
vender.



Su prestamista puede aceptar pagos mas pequefios durante

un corto periodo de tiempo y luego anadir el resto al saldo

del préstamo. O puede aceptar pagos de solo intereses

durante un tiempo. El prestamista

también puede aceptar modificar

permanentemente las condiciones

de su préstamo, incluyendo reducir

la tasa de interés o ampliar el plazo

(duracion) de su préstamo para

que los pagos sean mas asequibles.

Si su préstamo esta al revés (debe

mas de lo que vale la propiedad), también puede conseguir que
el prestamista acepte reducir la cantidad de dinero que debe en
la hipoteca, aunque esto no ocurre a menudo.

Si va a intentar llegar a un acuerdo de modificacién de pagos
con su prestamista, es importante que le presente informacién
basada en hechos, no emociones, sobre su situacién y que esté
dispuesto a respaldarla con documentacion.

Para ayudarle, los prestamistas suelen necesitar:
e Su numero de cuenta de préstamo
e Una breve explicacion de sus circunstancias

e Documentos de ingresos recientes, como talonarios de
pago, declaraciones de beneficios del Seguro Social,
discapacidad, desempleo, retiro o asistencia publica. Si
trabaja por cuenta propia, tenga a mano sus declaraciones
de impuestos o una declaracidn de pérdidas y ganancias
del afio hasta la fecha de su negocio para poder
consultarla.

e Lista de gastos del hogar



Espere tener mds de una conversacién telefénica con su
prestamista. Por lo general, su prestamista le enviard por
correo un paquete de "preparacion del préstamo". Este
paguete contiene informacién, formularios e instrucciones. Si
quiere que se le tenga en cuenta para la ayuda, debe llenar
los formularios y devolverlos rapidamente a su prestamista.
El paquete completado serd revisado antes de que el

prestamista hable de una solucién con usted.

Si no quiere hablar directamente con su prestamista,

existen agencias de consejeria de vivienda aprobadas por el
Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano (HUD, por
sus siglas en inglés) que le proporcionaran la informacién y la
asistencia que necesita para evitar la ejecucién hipotecaria.
Puede ponerse en contacto con Consolidated Credit o con
cualquier otra agencia de consejeria en materia de vivienda
aprobada por el HUD.

Los servicios de consejeria para la prevencidn de ejecuciones
hipotecarias son proporcionados gratuitamente por agencias
de consejeria en materia de vivienda sin fines de lucro

gue trabajan en asociacién con el gobierno federal. Estas
agencias estdn financiadas en parte por el Departamento de
Vivienda y Desarrollo Urbano (HUD, por sus siglas en inglés) y
NeighborWorks America. No es necesario pagar a una empresa
privada por la sesién de consejeria. Puede encontrar una lista
de agencias de consejeria sobre vivienda aprobadas por el HUD

en HUD.gov.

Formas de evitar la ejecucion hipotecaria

Al hablar con su prestamista, es posible que le presenten
otras opciones ademas de un plan de pagos. Dos soluciones


https://www.hud.gov/

principales son la modificacién del préstamo y la refinanciacion.

Si ya no puede hacer los pagos mensuales de su préstamo,

es posible que reuna los requisitos para una modificacion del
préstamo que podria hacer mas asequible el pago mensual

de su hipoteca. Esta solucidon también es buena para los
propietarios de vivienda que estén bajo el agua en su préstamo
0 que necesitan una reduccién del capital. En determinadas
circunstancias econdmicas, las agencias de vivienda federales
patrocinan programas de modificacién de préstamos que le
permiten cambiar permanentemente su acuerdo de préstamo.
Se puede obtener informacion sobre los programas disponibles
a través de una agencia de consejeria de vivienda certificada
por el HUD o en HousingPolicyCouncil.com.

Hay varias maneras de modificar un préstamo:
e Combinar las tarifas de retraso con el capital principal
e Reducir el saldo principal

e Cambiar de una hipoteca de tasa ajustable (ARM, por sus
siglas en inglés) a una hipoteca de tasa fija

® Reducir la tasa de interés
e Extender el plazo del préstamo

Todos o algunos de estos cambios se pueden hacer bajo la
modificacion del préstamo. La modificacion del préstamo
hipotecario puede causar cierto dafio a su puntaje de crédito,
pero no tanto como lo haria la ejecucion hipotecaria. Pongase
en contacto con su prestamista para saber si puede modificar
su préstamo. Es probable que tenga que llenar un formulario
de mitigacidn de pérdidas y proporcionar una declaracion de
dificultades que explique por qué tiene problemas para hacer

los pagos hipotecarios.


https://www.housingpolicycouncil.org

Refinanciacion

La refinanciacién de su hipoteca es una alternativa a la
modificacién del préstamo que es mas accesible. En lugar

de modificar su préstamo actual, la refinanciacion significa
sustituirlo por un nuevo préstamo con condiciones diferentes.
Podria optar a un plazo mds largo o mas corto, a una tasa de
interés mas baja o incluso a un tipo de préstamo diferente.
Mientras que la modificacidn del préstamo es buena

para aquellos que estan bajo el agua en su préstamo, la
refinanciacidon no lo es. La refinanciacién es mas facil cuando se
tiene valor acumulado en la vivienda.

Para refinanciar su casa, tiene que presentar una solicitud a su
prestamista preferido. Puede ser su prestamista actual o uno
nuevo. Después de una tasacion y una evaluacion, puede cerrar
el nuevo préstamo con unas condiciones que le faciliten estar al
dia con los pagos de la hipoteca.

Como hacer una salida elegante

Desgraciadamente, no siempre es posible quedarse en la casa.
Las siguientes soluciones le permiten dejar su casa con dignidad

sin tener que esperar a que se ejecute la hipoteca.

Venta previa a la ejecucion hipotecaria

Si sus problemas no son temporales, es posible que tenga que
vender su casa. Si ha acumulado un

patrimonio en su casa que perderia

en una ejecucién hipotecaria,

entonces ésta puede ser su mejor

opcion.

Si tiene suficiente valor acumulado

en su casa para poder pagar los

honorarios de un profesional



inmobiliario (normalmente seis por ciento del precio de venta,
aunque en algunos casos puede ser inferior), es una buena idea
entrevistar a tres profesionales inmobiliarios y dejar que se
encarguen de la venta por usted. Las estadisticas muestran que
las casas vendidas por profesionales se venden mas rapido que
aquellas en las que el propietario es quien hace la venta.

Asegurese de que su agente inmobiliario o su representante

le comuniquen por escrito lo que van a hacer para vender su
casa. Y no se deje convencer necesariamente por el agente que
le diga que puede vender su casa por el precio maximo. Elija al
que crea que ayudard mds a que su casa se venda rapidamente
Yy a un precio justo.

Si va a seguir este camino, hable con su prestamista y hagale
saber que ha puesto la casa en venta. Preglnteles si pueden
aplazar el proceso de ejecucidn hipotecaria ya que usted tiene
la casa en venta.

Si no tiene mucho capital acumulado en su casa, puede que
tenga que ponerla en venta como "for sale by owner", también
conocida como "FSBQ", por sus siglas en inglés.

Si ha comprado su casa recientemente o los precios de la
vivienda han bajado desde que la adquirid, es posible que

no tenga mucho capital. En algunos casos, es posible que
deba mas de lo que vale su casa. Sin embargo, es posible que
pueda vender su casa por menos de lo que debe. Esto se hace
mediante un proceso conocido como "venta corta".

En una venta corta, el comprador preparard la documentacién
gue le demuestre al prestamista que usted tiene dificultades
financieras y que de todas formas terminara en una ejecucién
hipotecaria. A continuacion, le ofrecerd comprar la vivienda por
menos del saldo restante de su hipoteca.



Digamos, por ejemplo, que su casa vale $60,000 y usted debe
$75,000 de su primera hipoteca y $10,000 de una segunda
hipoteca, lo que hace un total de $85,000. El comprador puede
convencer al prestamista de la primera hipoteca para que
llegue a un acuerdo por $55,000 y al segundo prestamista (que
puede no obtener nada en una ejecucidn hipotecaria o una
bancarrota) para que llegue a un acuerdo por $3,000. Puede
que incluso le paguen unos $500 para cubrir sus gastos de
mudanza.

Una venta corta le ayudara a evitar la ejecucidn hipotecaria,
pero seguird apareciendo como una anotacidn negativa en su
reporte de crédito, mostrando que pagd por menos del importe
total. Esta anotacién permanecerd en su crédito durante siete
anos.

Por otro lado, si los documentos estan bien redactados, es
posible que no se arriesgue a una sentencia por deficiencia

si la casa se vendid y no ingresé lo suficiente para pagar a los
prestamistas. Una sentencia por deficiencia se produce cuando
el prestamista demanda al antiguo propietario para cobrar el
saldo restante de la hipoteca.

Con una escritura en lugar de ejecucién hipotecaria,
basicamente le devuelve la casa al prestamista. Al hacerlo,
puede minimizar los gastos de la ejecucidn hipotecaria.
También pueden ofrecerle una escritura por arrendamiento,
en la que puede permanecer en la vivienda durante un tiempo
limitado como inquilino.

La escritura en lugar de ejecucién hipotecaria se anotara
probablemente en su reporte de crédito. Los acreedores

pueden considerarla tan negativa como una ejecucién
hipotecaria.



En algunos estados y en algunas situaciones, la declaracion de
bancarrota puede retrasar o detener el proceso de ejecucién
hipotecaria. Dado que las leyes de bancarrota varian de un
estado a otro, es una buena idea hablar con un abogado lo
antes posible si cree que puede necesitar seguir este camino.

Opciones a evitar: "equity skimming" o
"leasebacks"

Uno de los métodos menos escrupulosos para "ayudar" a

los propietarios a permanecer en sus casas es el llamado
"equity skimming" (explotacion del capital) o los "leasebacks"
(compraventa con reserva de usufructo). La persona que se
ofrece a ayudarle le ofrecerd ponerse al dia en sus pagos

y hacerse cargo de ellos durante un tiempo determinado
mientras usted sigue "alquilando" la vivienda. Sin embargo,
el contrato suele contener disposiciones estrictas, de modo
que, si se retrasa un dia en el pago mensual, por ejemplo, la
vivienda deja de ser suya. O puede que, en realidad, ceda la
propiedad de su casa con la posibilidad de volver a comprarla
en condiciones que nunca podrd pagar. En cualquier caso, usted
pierde.

Tenga mucho cuidado si alguien le ofrece una salida facil de
su situacion de ejecucién hipotecaria. Cuando usted estd en
una ejecucion hipotecaria, es un prestatario de alto riesgo. Su
prestamista no le dejard escapar facilmente, épor qué lo haria
otra persona?

Una nota sobre las renuncias ("quitclaims"): Puede renunciar
a la propiedad de un inmueble firmando un documento legal
gue cede sus derechos a otra persona. Esto no le libra de la
responsabilidad con el prestamista. Sélo le deja sin derechos



sobre la propiedad. No renuncie a su propiedad si no puede
conseguir que un abogado revise los documentos por usted.

¢Qué ocurre si mi prestamista procede con la
ejecucion hipotecaria?

El tiempo que tarda el prestamista en ejecutar la hipoteca de
su casa y los pasos que debe dar varian segun el estado. Las
leyes de ejecucidn hipotecaria son especificas del estado en
el que se encuentra la propiedad. Los estados suelen tener
procedimientos de ejecucion

hipotecaria judicial, no judicial o

legal.

e Enlos estados de ejecucion
judicial, el titular de la
hipoteca debe llevarlo a los
tribunales y obtener la orden
del tribunal para ejecutar la
hipoteca. Si usted esta trabajando con un abogado, esto
puede darle la oportunidad de permanecer en su casa
mas tiempo o incluso detener el procedimiento.

e Enlos estados de ejecucidn hipotecaria no judicial o legal,
los prestamistas pueden ejecutar la hipoteca sin ir a los
tribunales, lo que puede ser mas rapido o mas facil para el
prestamista. Algunos estados permiten una combinacion
de ambos, dependiendo de cémo esté redactado el
contrato. Para obtener informacion sobre las leyes
estatales de ejecucion hipotecaria, visite ForeclosurelLaw.
org o hable con un abogado especializado en derecho del
consumidor de su zona.
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Acerca de Consolidated Credit

Consolidated Credit es una organizacién de educacién publica
orientada al consumidor. Somos una empresa lider en la
prestacion de servicios de consejeria de crédito y manejo de
deudas en todo Estados Unidos.

Nuestra misidn es asistir a individuos y familias a poner fin a las

crisis financieras y ayudarles a resolver los problemas de manejo
del dinero a través de la educacion, la motivacion y la consejeria
profesional.

Nos dedicamos a capacitar a los consumidores a través de
programas educativos que les influyen para que se abstengan de
gastar en exceso y de abusar de las tarjetas de crédito, asi como
para animarlos a ahorrar e invertir. Patrocinamos seminarios
locales gratuitos que también estdn disponibles para cualquier
grupo u organizacién que solicite nuestros servicios educativos.

Nuestros consejeros, entrenados profesionalmente, han ayudado a
miles de familias en todo Estados Unidos. Independientemente de
gue sus problemas financieros se deban a la compra de una nueva
vivienda, al nacimiento de un hijo, a una enfermedad grave o a
cualquier otra circunstancia, podemos ayudarle.

Nuestra organizacion se financia principalmente a través de
las contribuciones voluntarias de los acreedores participantes.
Nuestros programas estan disefiados para ahorrar dinero a
nuestros clientes y liquidar las deudas a una excelente tasa.

Consolidated Credit es miembro del Better Business Bureau, de la
National Association of Credit Union, de United Way of Broward
County y de la Financial Counseling Association of America.



jAHORA USTED PUEDE
LIBERARSE DE LA DEUDA!

Consolidated Credit, una organizacion reconocida a nivel nacional, le
proporcionara educacion financiera profesional, consejeria y recursos.
Ademas, usted puede beneficiarse de los Programas de Manejo de Deuda
personalizados, que incorporan un plan de consolidacion de facturas para

ayudarle a recuperar su libertad financiera.

Nuestros consejeros financieros certificados
pueden:

* jReducir o incluso eliminar
las tasas de interés!

* Eliminar los cargos por retraso y los
cargos por exceder el limite

+ Consolidar las deudas en un solo
pago mas bajo

* Ayudarle a pagar sus deudas mas rapido
* Reconstruir su puntaje de crédito
* Ahorrarle miles de ddlares.

« {Crear un plan para liberarse de deudas!

iLlame hoy, y dé el primer paso hacia la libertad financiera!

1-800-210-3481

o visite www.ConsolidatedCredit.org/es

' Partnership
for
Financial
Education®

5701 West Sunrise Blvd., Fort Lauderdale, Florida 33313




AHORA USTED PUEDE

LIBERARSE
DE LAS DEUDAS

Hay ayuda disponible para usted:
Reduzca o elimine los cargos por intereses
Consolide las facturas de las tarjetas de
crédito en un solo pago mensual mds bajo
Pague su deuda en la mitad del tiempo
Ahorre miles de délares

1-800-210-3481
5701 West Sunrise Boulevard e Fort Lauderdale, FL 33313
www.ConsolidatedCredit.org/es ¢ Email: counselor@ConsolidatedCredit.org

R-051320



