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La legislacion de la vivienda que esta cerca de convertirse en ley puede ayudar a tantos como
500,000 en efectivo-atados propietarios evitar la ejecucion hipotecaria, ayudandoles en la
refinanciacion en el gobierno méas asequibles respaldados por hipotecas.

Pero dado que muchos prestatarios
luchando no puede calificar, las personas
enfrentan la ejecucion hipotecaria también
deben familiarizarse con las otras dos
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Ni la opcién para que no pierda su casa o
evitar dafios graves a su puntuacién de
crédito. Aun asi, puede ser menos dolorosa
en algunos aspectos de la ejecucion
hipotecaria, el proceso juridico en el que el
banco toma posesion de propiedad
propietario de una casa a causa de incumplimiento de los términos de la hipoteca.

En una venta corta, el prestatario vende la casa a un valor justo de mercado que es menos de
la cantidad adeudada en la hipoteca, y el prestamista esta de acuerdo en lo general a
perdonar el resto de la deuda.

En la otra opcién, las manos sobre la propiedad del prestatario al prestamista con el
consentimiento del acreedor "en lugar de" en espera de ejecucion hipotecaria. La obligacién
recae en el prestamista de vender la casa, como en una venta corta, el prestamista esta de
acuerdo en general, a perdonar la cantidad por la que el saldo de la hipoteca supera el valor
actual de la casa.

Deuda dejar atras

Una ventaja clave de las dos estrategias es que la mayoria de las personas a pie de su casa
liberados de sus deudas hipotecarias, una ayuda psicoldgica y juridica, dice Vicki Vidal,
vicepresidente asociado de la Asociacion de Banqueros Hipotecarios.

En contraste, en los procedimientos de ejecucion hipotecaria, los prestamistas, teéricamente,
puede continuar el diferencial que se les adeudaban, en funcién de la ley estatal. La gran
mayoria de los prestamistas no seguir esta deuda, pero que se ha producido, en particular en
los casos en que el prestatario la propiedad de actos de vandalismo a la salida.

Un segundo beneficio de las ventas a corto y hechos en lugar de exclusién es que los
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prestatarios en general, se enfrentara a un periodo de espera mas corto antes de que puedan
obtener otra hipoteca.

Muchos prestamistas principalmente préstamos que pueden vender a grandes jugadores
hipotecarios Fannie Mae y Freddie Mac. A partir 1 de agosto, Fannie Mae en general, no van
a comprar los préstamos concedidos a prestatarios que participan en una venta corta en los
tltimos dos afios. Eso es mas corto que el de cuatro afios el tiempo de espera si usted tiene
una escritura en lugar de la ejecucion hipotecaria de su registro, y los cinco afios de tiempo de
espera si tiene constancia de una ejecucion hipotecaria. (El tiempo de espera actual es de
cuatro afios para una ejecucién hipotecaria o un hecho en lugar de una ejecucion hipotecaria,
no hay una politica existentes para los prestatarios con una venta corta.)

Freddie Mac, en general, no garantizara los préstamos concedidos a prestatarios que han
tenido una ejecucién hipotecaria en los Ultimos cuatro afios, dice el portavoz de Freddie Mac
Brad alemén. (Si la exclusion se debe a circunstancias fuera del control del prestatario, tales
como una emergencia médica, a continuacion, Freddie Mac, garantiza el préstamo en un plazo
de dos afios). La empresa considera que las ventas en corto y los hechos en lugar de
exclusién negativo significativo, pero no un "no automaticas”, dice Aleman.

Un golpe en las calificaciones de solvencia

¢Qué ventas en corto y los hechos en lugar de exclusién no se debe hacer es minimizar el
impacto sobre la calificacion de crédito de un prestatario. Los tres procedimientos tienen
aproximadamente el mismo efecto negativo en la calificacion de crédito de un individuo, dice
Craig Watts, portavoz de Fair Isaac Corp., que creo la cuenta de FICO ampliamente utilizado.

El Sr. Watts dice que hasta la fecha el analisis poco se ha hecho una distincion, por ejemplo,

el riesgo de crédito de las personas que completaron una venta corta en comparacion con los
que participan en una ejecucion hipotecaria. Por esa razén, "el modelo termina su tratamiento
[una venta corta, un hecho en lugar de una ejecucion hipotecaria, y una ejecucion hipotecaria]

todos lo mismo".

Si los propietarios estan interesados en la busqueda de una venta corta, deben iniciar
conversaciones con su prestamista o administrador de préstamos antes de tratar de vender su
casa.

Por tanto las ventas a corto y hechos en lugar de exclusion, los prestatarios tendran que
presentar una "carta de condiciones de vida dificiles" para el prestamista o administrador de
detalles por qué no puede hacer sus pagos de hipoteca.

Los prestamistas se han mostrado dispuestos a negociar el aumento de ventas a corto y
hechos en lugar de exclusion, debido a las pérdidas en que incurre con frecuencia en las
ejecuciones hipotecarias.

Ventas en corto se prefieren los prestamistas, ya que ahorran la molestia de vender la casa.
Pero un hecho en lugar de la exclusién también tiene sus ventajas frente a los prestamistas de
exclusién: "Los primeros llegan a casa, mejor serd la condicién de la propiedad se encuentra,”
dice la Sra. Vidal de la Asociacion de Banqueros Hipotecarios.

Sin embargo, tanto para las ventas en corto y los hechos en lugar de exclusion, el proceso de
negociacion con los prestamistas se puede convertir rapidamente complicado. Si un
prestatario sac6 la segunda y tercera hipotecas, él o ella puede tener que negociar con
diversas empresas.

Ya sea que intentar una venta corta o de una escritura en lugar de exclusion, los prestatarios
deben tener un "enfoque proactivo”, dice John Snyder, especialista en el duefio de casa con la
America NeighborWorks sin fines de lucro.

Se recomienda que los prestatarios que prever los problemas para hacer sus pagos de
hipoteca en contacto con una organizacion sin fines de lucro para ayudarles a negociar con la
institucion de préstamos.

Escriba a Emily Green emily.green @ wsj.com
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