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Estimados amigos:

Una casa es mas que un lugar donde vivir. Es el lugar donde criamos a nuestras familias, recibimos a nuestros
amigos y participamos con la comunidad. También es la inversion financiera mas importante que la mayoria de
nosotros realizara. Sin embargo, a veces pueden surgir circunstancias inesperadas, lo que hace dificil continuar
pagando su hipoteca mensual a tiempo. Cuando esto ocurre, el proceso de ejecucion hipotecaria puede
empezar.

Como miembro de la Junta de Supervisores, represento al Cuarto distrito, que incluye las areas de East Palo Alto
y North Fair Oaks, que han sido duramente golpeadas por la crisis de la ejecucion hipotecaria. He visto de
primera mano el impacto que esto ha tenido en las familias, en los adultos mayores y en la comunidad en su
conjunto, econdmica, fisica y socialmente.

En una situacion en donde la ejecucion hipotecaria ha empezado o es inminente, es fundamental tratar con los
asuntos inmediatos lo mas pronto posible. Muchos propietarios de viviendas no estan enterados de los
programas y servicios que podrian estar disponibles para ellos. A otros les resulta dificil hablar sobre la situacién o pedir ayuda.
Independientemente de los factores que llevaron a un incumplimiento de pagos de su hipoteca o si usted vive en un apartamento y el
propietario le esta obligando a salir debido a una ejecucidn hipotecaria inminente, es importante estar bien informados sobre sus opciones.

Esta guia es un recurso completo que le guiara por el proceso de ejecucion hipotecaria, le informa sobre sus derechos, ofrece una lista de
agencias de asesoramiento de ejecucién hipotecaria y los expertos legales para ayudarle a salvar su casa, y proporciona listados adicionales de
asistencia general si usted es desalojado de su casa. Aunque no hay garantia de que su casa se pueda salvar, esta completa guia de recursos
incluye informacion relevante para ayudarle a comenzar a tomar medidas agresivas para darle la mejor oportunidad de permanecer en su
casa, pero debe actuar rapidamente.

Estar en peligro de perder su casa es una situacion emocional y estresante. Sin embargo, hay programas que pueden ayudar. Espero
sinceramente que esta guia le ayude a tomar decisiones informadas sobre su casa y le ponga en contacto con los recursos que necesita.

Atentamente,

S St

Rose Jacobs Gibson
Supervisora, Condado de San Mateo

Esta guia de recursos no constituye asesoramiento legal. El Condado de San Mateo y la Oficina de la supervisora Rose Jacobs Gibson no pueden
garantizar la exactitud y lo oportuno de la informacion. Si estd considerando una ejecucion hipotecaria o sus alternativas, comuniquese con un

abogado o busque asistencia de la oficina local de asistencia legal o una agencia de asesoramiento de vivienda para comprender sus derechos

y responsabilidades.
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Suzzann Hines, una residente del Condado de San Mateo, comparte su experiencia personal de cdmo ella luchd por afios para conseguir
una modificacion a su préstamo de una agencia de asistencia hipotecaria nacionalmente anunciada. Desesperada, ella se dirigié a una
agencia local no lucrativa de asesoramiento para ejecucion hipotecaria. El asesor de Suzzann le ayudé a través del proceso y hoy, jella

estd haciendo pagos de su nuevo préstamo!

Cuando Suzzann Hines comprd su casa de dos habitaciones en
2004, su agente de bienes raices insistid en que una hipoteca
con tasa ajustable era un buen negocio para ella. El nunca le
menciond que los pagos solo a intereses del préstamo darian
lugar a que la deuda de su casa fuera mayor cada

afio.

"Cuando compré mi casa, mi agente dijo "!0Oh,
nosotros trabajamos con estos préstamos todo el
tiempo! Sélo déjenos que le entreguemos su casa
y luego volveremos a financiar un mejor
préstamo. Es fécil, lo hacemos todo el tiempo"
dijo Hines. "Incluso fui con otro agente y me dijo
lo mismo. Pero no era cierto".

Hines, una enfermera certificada con un ingreso
estable, no tuvo problemas para hacer los pagos.
Pero como mujer soltera, se encontré con la
imposibilidad de refinanciar su supuestamente
"temporal"” préstamo con tasa ajustable. Cada
prestamista que consulté le dijo que ella no
calificaba para un préstamo estandar a 30 afios con tasa fija que
le permitiria eventualmente pagar su casa.

En cambio, ella observé con ansiedad que al pasar de los afios
el valor de su casa se hundid y el préstamo "temporal" se hizo
cada vez mas inasequible. En lugar de esperar a que el desastre
la golpeara, Hines tomd una accidn para salvar su casa.

Primero, Hines buscé ayuda de una agencia de asistencia
hipotecaria nacionalmente anunciada, pero dos afos de
esfuerzos no dieron resultado. Ella dijo "ellos me enviaban
cartas con formularios y hablaba con una persona diferente
cada vez que les llamaba". "Al final, fueron ineficaces y decidi
gue necesitaba un abogado".

Hines se dirigié a U.S. Department of Housing and Urban
Development (HUD) para buscar ayuda y encontré un asesor
local para ejecucion hipotecaria en el sitio web de la agencia. El
asesor reviso la papeleria de Hines, disefié un plany le dijo lo
gue podria esperar a medida que la solicitud de modificacion de
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préstamo se abrié camino a través del proceso.

"Cuando trata con esta clase de proceso, su temor mas grande
es que el banco tiene todo el control", dijo Hines. "Pero me
instruyo en el proceso para que supiera lo que podia esperar".

La persistencia de Hines dio sus frutos el 1 de
septiembre, cuando hizo el primer pago de un
préstamo modificado con tasa fija, que cubre el
capital y los intereses con un pago mensual mas
bajo que su préstamo anterior. La modificaciéon
técnicamente gira en un periodo de prueba de
tres meses, pero Hines no quiere correr el riesgo
de que su banco pierda su papeleria otra vez.

"Llevé mi primer pago directo al banco", dijo
Hines. "No queria escuchar otra historia sobre
como ellos no recibieron el pago a tiempo, asi
que fui directo al banco y obtuve un recibo".

Si bien Hines estd emocionada por la
modificacidn a su préstamo, ella sabe que nada
se puede dar por sentado hasta que pase el periodo de prueba
y que todos los documentos del préstamo estén firmados. Y si
el banco no cumple con completar todos los documentos del
nuevo préstamo a tiempo, Hines sabe que lo que debe hacer es
continuar haciendo los pagos al préstamo original, un detalle
en el que han errado otros propietarios de vivienda.

El consejo de Hines para todos los que enfrentan un problema
con la hipoteca o con la posibilidad de una ejecucién
hipotecaria, es que encuentren ayuda competente lo mas
pronto posible, tener objetivos claros, el seguimiento en cada
etapa del proceso y ser persistente.

"Soy afortunada de vivir en una bonita comunidad y de tener
una bonita casa, pero me encontré en la misma confusion que
muchas otras personas", dijo Hines. "No tiene nada que ver con
clase social o educacién. Esta crisis de ejecucion hipotecaria
esta haciendo dafio a todos y simplemente estoy agradecida de
que la ayuda estuvo alli cuando la necesité".
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Aunque las cosas puedan parecer sin esperanza, hay ayuda disponible. jPero usted debe dar el primer paso! Si ignora el problema
puede perder su casa por la ejecucion hipotecaria, lo que podria afectar su capacidad de calificar para el crédito o renta de otra casa.

¢ QUE DEBE HACER?

1.

No ignore el problema. Mientras mas se retrase, mas dificil
serd restablecer su préstamo y es mas probable que pierda
su casa.

Comuniquese con su prestamista tan pronto se de cuenta
de que tiene un problema.

iEvite las compaiiias de prevencion de ejecucion
hipotecaria y las estafas de rescate! No sea una victima de
los expertos en estafas que se aprovechan de las personas
en riesgo de ejecucion hipotecaria. No tiene que pagar
tarifas altas para obtener ayuda. Consulte la pagina 13 para
obtener informacién sobre las estafas de rescate. Hable
con su prestamista o asesor de vivienda quienes le
proporcionaran asistencia GRATUITA. Consulte las paginas
16 a 19 para obtener informacidn sobre los asesores.

Abra y responda toda la correspondencia de su
prestamista. No abrir el correo no sera una excusa en el
tribunal de ejecucién hipotecaria.

Conozca sus derechos hipotecarios. Encuentre sus
documentos del préstamo y |éalos para que sepa lo que su
prestamista puede hacer si no puede hacer sus pagos.

Entienda las opciones de prevencion de ejecucion
hipotecaria. En la pagina 8 puede encontrar informacién
sobre las opciones de prevencion de ejecucion hipotecaria
(también llamado mitigacion de pérdidas).

Comuniquese con un asesor de vivienda. Los asesores de
vivienda le pueden ayudar a comprender la ley y sus
opciones, a organizar sus finanzas y representarle en las
negociaciones con su prestamista. Consulte las paginas 17
a 19 para obtener informacién sobre los asesores de
vivienda.
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8.

10.

Priorice sus gastos. Después de la atencion médica, los
pagos de hipoteca deben de ser su principal prioridad. NO
pague sus tarjetas de crédito en lugar de pagar su hipoteca
mensual. Revise sus gastos y vea en donde puede recortar
gastos; desarrolle un presupuesto de crisis y elimine los
gastos innecesarios (television por cable, salir a comer,
membresias).

Genere ingresos adicionales. Considere rentar una
habitacién en su casa para ganar dinero extra que le ayude
a pagar su hipoteca mensual. Si esta usando los ingresos de
huéspedes para ayudar a calificar para una modificacion de
préstamo, tiene que presentar pruebas de que usted
recibe los pagos del alquiler. Esto se puede documentar a
través de cheques pagados, impuestos y depdsitos
bancarios.

Utilice sus activos. Reunase con un profesional para ver
como puede utilizar sus activos para pagar por su hipoteca.
¢Tiene activos como un segundo carro, joyas, una poliza de
seguro de vida que pueda vender para tener efectivo para
restituir su préstamo?

Esta informacidn es proporcionada por el US Department of Housing & Urban Development y la
Federal Housing Administration
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PROCESO DE EJECUCION HIPOTECARIA Y DESAHUCIO

El propietario de vivienda deja de hacer los pagos de la

hipoteca y recibe un Aviso de incumplimiento.

o r: .. P 90 dias
Esta grdfica y la pdgina siguiente
describen en detalle el proceso de
ejecucion hipotecaria y el desahucio.

Aviso de remate

20 dias

La casa se vende en subasta de remate
Se da aviso de 3 dias

Se inicia el proceso de desahucio por el

/ nuevo propietario o el banco 5 dias para presentar una respuesta

El propietario de
vivienda no
presenta una
respuesta

El propietario de
vivienda presenta
una respuesta

10 a 14 dias

Conferencia de convenio
judicial
El banco obtiene
una sentencia en
rebeldia

2 a5dias

Resolucion para Ir aivici
mudarse rel e

El sheriff publica

Incumplimiento de Pierde aviso de desahucio

mudarse a tiempo

El sheriff publica El banco el vuelve a El sheriff publica esr?t:-?dpal\daellc?s
i al clesal e archivar el proceso aviso de desahucio ocupantes
de desahucio :
restantes

Se impide la
entrada a los El proceso vuelve a entrada a los

ocupantes empezar ocupantes
restantes restantes

Se impide la
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Recuerde, la ejecucion hipotecaria y el desahucio es un proceso que requiere que se envien varios avisos al propietario de vivienda. No

se le puede desahuciar sin antes recibir varios avisos.

PAsO 1: AVISO DE INCUMPLIMIENTO

El propietario de vivienda recibe el Aviso de incumplimiento
después del retraso en los pagos de la hipoteca. El banco estd
obligado a comunicarse con el propietario de vivienda para evaluar
su situacién financiera y discutir las alternativas a la ejecucion
hipotecaria.

Después del Aviso de incumplimiento, el propietario de vivienda
tiene 90 dias para realizar todos los pagos y cuotas vencidas para
poner al dia la hipoteca. Esto se conoce también como el
restablecimiento de la hipoteca. Si el propietario de vivienda puede
realizar los pagos y cuotas

PASO 6: ANTIGUO PROPIETARIO DE VIVIENDA PRESENTA UNA
RESPUESTA

El antiguo propietario de vivienda tiene cinco dias para responder a
la retencidn ilicita con un documento legal especifico que debe
presentar en el tribunal. Si no se presenta la respuesta, el banco
gana automaticamente. Si el antiguo propietario de vivienda
presenta una respuesta, él o ella pueden acordar mudarse o
solicitar un juicio con jurado.

PASO 7: CONFERENCIA DE CONVENIO JUDICIAL
En algunos tribunales, la solicitud

vencidas, la hipoteca se pone al dia | Tenga en cuenta:
y la casa ya no estd en riesgo de
ejecucion hipotecaria.

PASO 2: AVISO DE REMATE

Si el propietario de vivienda no
puede restablecer la hipoteca,
recibird un Aviso de remate. Esto
quiere decir que la casa se vendera
en una subasta publica en la
escalinata del tribunal. Este aviso
se debe recibir por lo menos 20
dias antes de la venta.

posicion de la propiedad.

Cualquiera que sea el duefio de su casa no puede simplemente
cambiar las cerraduras de la casa. El nuevo propietario debera
darle un aviso escrito con 3 dias de anticipacion y luego debe
llevarle a través del proceso formal de desahucio para poder tomar

Si alguien toca a su puerta y le dice que se vaya, no se preocupe.
Nadie tiene derecho de simplemente decirle que se vaya sin pasar | convenio judicial con el banco. Si
por el proceso formal de desahucio. Si se siente amenazado o
inseguro, no responda a la puerta, o llame a la oficina del sheriff al | acuerdo, se lleva a cabo un juicio y
(650) 363-4911. El nuevo propietario debe seguir el proceso formal | la decision del juez es definitiva.

legal de desahucio para obligarlo a irse.

para un juicio con jurado incluye
una conferencia de convenio
judicial obligatoria, que se
programa antes del juicio con
jurado. En la conferencia de
convenio judicial, el antiguo
propietario de vivienda tendra la
oportunidad de discutir un plan de

ninguno de ellos se pone de

PASO 3: LA CASA SE VENDE EN REMATE

Después de que la casa se vende en la subasta, la escritura del
remate se registrara con el Registrador del Condado. Esta venta es
definitiva.

PASO 4: SE DA AVISO DE 3 DIiAS
El antiguo duefio recibira un aviso con 3 dias de anticipacion para
mudarse de la casa.

PASO 5: INICIO DEL PROCESO DE DESAHUCIO

Si el antiguo propietario de vivienda no deja la casa en tres dias, el
banco iniciara el proceso de desahucio a través del tribunal. El
antiguo propietario de vivienda recibira un Aviso de retencion
ilicita y lo pueden desahuciar dentro de los 35 dias siguientes.
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PASO 8: QUEDARSE O MUDARSE
Después del juicio, al antiguo propietario de vivienda se le
permitird quedarse o se le ordenara mudarse de inmediato. Si el
antiguo propietario de vivienda gana el caso, es probable que el
banco presente un nuevo aviso y una nueva retencion ilicita. El
banco entonces solicitara un mandato judicial de posesion.

Después de aproximadamente una semana, el sheriff publicard un
Aviso de desahucio en la puerta de la propiedad. Cinco dias
después, el sheriff desahuciara a todos los ocupantes de la
propiedad.

Seis dias después de que se presenta una retencioén ilicita, se
convierte en un registro publico. Para las personas que tienen una
retencion ilicita en sus registros puede ser mas dificil encontrar un
apartamento. La retencidn ilicita permanecerd permanentemente
sellada si el caso se desestima o si se sella como parte del acuerdo
de convenio judicial.
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Su prestamista o asesor de vivienda tienen un numero de opciones para ayudarle a permanecer en su casa.

TOLERANCIA ESPECIAL

Su prestamista puede ser capaz de organizar un plan de pago
basado en su situacidn financiera y puede incluso prever la
reduccidn o suspension temporal de sus pagos. Usted puede
calificar para esto si experimentd recientemente una reduccion
en sus ingresos o un aumento en sus gastos de vida.

MODIFICACION DE LA HIPOTECA

Es posible que pueda extender el plazo del
préstamo de su hipoteca. Esto le puede ayudar a
ponerse al dia al reducir su pago mensual a un
nivel mas accesible. Usted puede calificar si se
ha recuperado de un problema financiero y
puede costear el monto del nuevo pago.

RECLAMO PARCIAL

Su prestamista puede ser capaz de trabajar con
usted para obtener un pago unico del fondo de
FHA-Insurance para poner su hipoteca al dia.
Usted puede calificar si su préstamo tiene por lo
menos cuatro meses en mora, pero no mas de
doce meses en mora, y usted es capaz de
empezar a realizar pagos completos de su hipoteca. Cuando su
prestamista presenta un reclamo parcial, el U.S. Depatment of
Housing and Urban Development (HUD) le pagara a su
prestamista el monto necesario para poner su hipoteca al dia.
Debera ejecutar un pagaré y se colocara un gravamen sobre su
propiedad hasta que el pagaré se pague en su totalidad. El
pagaré es libre de intereses y se vence al momento de pagar la
hipoteca o cuando usted venda la propiedad.

QUIEBRA

Hay ocasiones cuando declararse en quiebra podria salvar una
casa. Una quiebra del capitulo de 13 le puede permitir que se
ponga al dia con su hipoteca por un periodo de tres a cinco
afios, mientras usted hace sus pagos regulares mensuales de la
hipoteca. Ya sea una quiebra del capitulo 13 o una quiebra del
capitulo 7 le pueden ayudar a deshacerse de las deudas de
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menor prioridad para que se pueda enfocar en su hipotecay en
otros gastos esenciales. Al considerar la quiebra, es importante
tener en cuenta el efecto que tendra en su crédito. Consulte la
pagina 9 para obtener informacién adicional sobre la quiebra.

HIPOTECA INVERSA

Las hipotecas inversas son un tipo especial de préstamo
hipotecario que permite al propietario de
vivienda de 62 afios de edad o mas convertir el
valor liquido de su casa en dinero en efectivo.
Con una segunda hipoteca tradicional o una
linea de crédito hipotecario, usted esta
obligado a hacer pagos mensuales de la
hipoteca. La hipoteca inversa es diferente
porque le paga a usted y esta disponible
independientemente de su ingreso actual.
Usted todavia serd responsable de pagar sus
impuestos sobre la propiedad y seguro. Una
hipoteca inversa se debe pagar en su totalidad
cuando usted fallece o vende la casa. Cuando
su casa se vende, usted o su patrimonio
pagaran al prestamista el efectivo que usted
recibié, mas los intereses y otros cargos. El
valor liquido restante de su casa, si lo hay, le pertenece a usted
0 a sus herederos. Para obtener mas informacion sobre las
hipotecas inversas, comuniquese con Project Sentinel, Inc. al
(408) 720-9888, x 11.

Keep YOUR HOME CALIFORNIA

Los programas Keep Your Home California se limitan a los
propietarios de vivienda que cumplen con ciertos criterios,
incluyendo poseer y ocupar la vivienda como su residencia
principal, cumplir con los limites de ingresos y enfrentar una
dificultad financiera. Para obtener mas informacion,
comuniquese con el centro de llamadas de Keep Your Home
California al numero gratuito (888) 954-KEEP (5337). Para
obtener mas informacion, consulte la pagina 10.
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Declararse en quiebra es algo que se debe considerar con sumo cuidado. Esta permanece en sus registros hasta por 10 afios y puede
tener un impacto significativamente negativo para su vida durante ese tiempo. Hable con su abogado o asesor acerca de los beneficios

y desventajas de declararse en quiebra.

¢ QUE OCURRE CUANDO SE DECLARA EN QUIEBRA?

La declaracién de quiebra desencadena una suspension
automatica que impide que todos los acreedores tomen
cualquier accidn para cobrar, mientras que la quiebra esta
pendiente. En la mayoria de los casos, esto suspendera
temporalmente la ejecucidn hipotecaria. Sin embargo, una
ejecucidén hipotecaria pueden seguir en determinadas
situaciones, como cuando se han declarado varios casos de
quiebra consecutivos o si la propiedad se transfirié a su
nombre, inmediatamente antes de la declaracidn de quiebra.

El capitulo mas tipico para presentar una suspension a una
ejecucion hipotecaria es el Capitulo 13, porque usted puede
proponer un plan de pago que se pone al dia sobre el monto
vencido que debe a su hipoteca u otros prestamistas contra su
casa durante un periodo de 36 a 60 meses.

¢COMO SE DECLARA EN QUIEBRA?

Puede declararse en quiebra usted mismo o por medio de un
abogado. La primera opcién es mas barata, pero hay una mayor
probabilidad de que cometa un error en el proceso y no
obtenga la aprobacién. Cuando eso ocurre, tiene que esperar
varios meses antes de poder solicitarla otra vez.

Contratar a un abogado le puede ayudar a garantizar una
declaracién correcta, pero los cargos de una declaracién de
quiebra pueden ser elevados. Si esta considerando la quiebra 'y
utilizar a un abogado para declararla, pregunte al abogado qué
resultado puede esperar al declararse en quiebra. También pida
al abogado que le presente el valor de sus honorarios por
escrito. Dependiendo de su situacidn, la quiebra podria
terminar siendo un retraso costoso a la inevitable pérdida de su
casa.

Esta informacidn es proporcionada por Community Legal Services in East Palo Alto
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El error mas grande que las personas
cometen es esperar hasta unos pocos dias
antes de la ejecucion hipotecaria para buscar
la quiebra como una opcion.

El mejor momento para consultar con un
abogado de quiebra es ya sea antes o al inicio
del periodo del Aviso de incumplimiento.

Comuniquese con Community Legal Services
of East Palo Alto al (650) 326-6440 y pregunte
por su Clinica de quiebra.

Contacte a un abogado de quiebra para una
consulta gratis o haga las preguntas sobre su
situacion personal.
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Keep Your Home California es un programa con financiamiento federal que ayuda a los propietarios de vivienda en California que tienen
dificultades para pagar sus hipotecas. California ha recibido casi S2 mil millones en fondos federales y estd trabajando con asesores de
vivienda, administradores y defensores de vivienda para proporcionar asistencia que ayude a prevenir las ejecuciones hipotecarias que

se pueden evitar y mantener a los californianos en sus casas

¢ QUIEN ES ELEGIBLE?
Para cumplir con los requisitos de elegibilidad, usted debe:

e Poseer y ocupar su casa como su residencia principal
e Cumplir con los limites de ingresos bajos a moderados

Haber sufrido una severa reduccion en el ingreso de su
familia o enfrentarse a gastos mayores fuera de su control

e Tener un préstamo de hipoteca que esta en mora o en
incumplimiento inminente

¢QUE ASISTENCIA HAY DISPONIBLE?

Keep Your Home California esta conformado por cuatro
programas Unicos que se han desarrollado para abordar uno o
mas aspectos de la crisis actual de vivienda. Especificamente,
los programas de Keep Your Home California proporcionan:

e Asistencia para hipoteca de hasta $3,000 al mes para
propietarios de vivienda desempleados que estan en
riesgo inminente de incumplir con sus préstamos de
vivienda.

e Fondos para ayudar a los propietarios de vivienda que se
han retrasado en sus pagos de hipoteca debido a un
cambio temporal en las circunstancias de su familia. El
programa proporcionara hasta $15,000 por familia para
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restablecer hipotecas y prevenir las ejecuciones
hipotecarias.

e Dinero para reducir el capital adeudado en la hipoteca de
una vivienda donde el propietario de vivienda esta
enfrentando una dificultad financiera grave y debe mucho
mas de lo que vale la casa. Este programa requiere que
los prestamistas igualen cualquier asistencia
proporcionada para reduccion de capital.

e Asistencia de transicidn para ayudar a los prestatarios a
trasladarse a una nueva vivienda después de ejecutar una
venta en descubierto o un programa de escritura en lugar
de ejecucidn hipotecaria.

¢COMO PUEDE ENCONTRAR MAS INFORMACION?

Comuniquese con el centro de llamadas de Keep Your Home
California al nimero gratuito 888.954.KEEP (5337) o visite
www.KeepYourHomeCalifornia.org.

Cada programa de asistencia hipotecaria requiere la
participaciéon del administrador de la hipoteca (la compaiiia a
quien el propietario de vivienda realiza los pagos mensuales).
Para averiguar cuales administradores estan participando
actualmente, visite www.KeepYourHomeCalifornia.org/
servicer.htm
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OPCIONES PARA NO CONSERVAR SU CASA

Hay diferentes formas de irse de su casa y evitar las consecuencias de una ejecucion hipotecaria. Incluso si no tiene planificado
mantener su vivienda, es importante trabajar con su prestamista hipotecario durante este proceso. Irse de su casa sin consultar con su
prestamista puede afectar negativamente su récord crediticio o dar lugar a consecuencias fiscales.

VENTA DE LA PROPIEDAD

Esta es la mejor opcidn si no puede costear el pago de la
hipoteca y si la casa vale mds del monto adeudado.

VENTA EN DESCUBIERTO

Si el valor de mercado es menor que el monto total adeudado,
una venta en descubierto le permite al prestatario vender su
casa y utilizar las ganancias para pagar la hipoteca incluso
cuando las ganancias de la venta sean menores al monto total
adeudado en la primera hipoteca. El inversionista o asegurador
de la hipoteca debe aceptar esta opcidén. Una venta en
descubierto puede dar lugar a un juicio por deficiencia.

VENTA PRE-EJECUCION HIPOTECARIA

Esto le permitird evitar la ejecucion hipotecaria al vender su
propiedad por un monto menor que el monto necesario para
pagar el préstamo hipotecario. Usted puede calificar si el
préstamo estd en mora por lo menos por dos meses; usted
puede vender su casa dentro de tres a cinco meses; y un nuevo
avaltio muestra que el valor de su casa cumple con los
lineamientos del programa de HUD.

ESCRITURA EN LUGAR DE EJECUCION HIPOTECARIA

Como ultimo recurso, usted puede "devolver" voluntariamente
su propiedad al prestamista. Esto no va a salvar su casa pero no
es tan perjudicial para su calificacién crediticia como una
ejecucion hipotecaria. Usted puede calificar si esta en
incumplimiento y no califica para ninguna otra opcién; sus
intentos de vender la casa antes de la ejecucidn hipotecaria
fueron infructuosos y no tiene otra hipoteca de FHA en
incumplimiento.
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Si encuentra a otro prestatario dispuesto y calificado para
hacerse cargo de su hipoteca y su casa, él o ella pueden asumir
su hipoteca si se permite bajo los términos de su préstamo. El
nuevo prestatario debe cumplir con los criterios del
prestamista.
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Los asuntos fiscales son complicados y varian mucho dependiendo de las circunstancias. Si estd tratando con un incumplimiento o
ejecucion hipotecaria, es mejor buscar la orientacion de un profesional de impuestos.

LEY DE CONDONACION DE DEUDAS HIPOTECARIAS

Hasta 2007, los propietarios de vivienda que perdian sus casas
en una ejecucion hipotecaria o que modificaban sus préstamos,
a menudo se sorprendieron al enterarse de que debian
impuestos sobre la casa que habian perdido. En 2007, el
gobierno federal aprobé la Ley de condonacién de deudas
hipotecarias de 2007, la que permite a los contribuyentes en
general, excluir el ingreso de la descarga de la deuda en su
residencia principal. La reduccién de la deuda a través de la
reestructuracién de la hipoteca, asi como la deuda hipotecaria
condonada en el marco de una ejecucion hipotecaria, califica
para esta ayuda.

Esta disposicién aplica para las deudas condonadas en 2007,
2008 6 2009. Hasta $2 millones de deuda condonada es elegible
para esta exclusion ($1 millén para un matrimonio que
presenta declaraciones separadas). La exclusion no aplica si la
descarga se debe a los servicios prestados por la compafiia
hipotecaria o cualquier otra razén no relacionada directamente
con la disminucidn en el valor de la vivienda o a la situacion
financiera del contribuyente.

Tenga en cuenta que la Ley de condonacion de deuda de 2007
corresponde Unicamente a los impuestos sobre la renta
federales. El estado de California tiene también un programa de
condonacidn de deuda hipotecaria pero es diferente a la ley
federal. Consulte con un profesional de impuestos para
asesoria sobre la ley fiscal federal o estatal.

O
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Si tiene dificultades para resolver un problema fiscal (que
involucre una factura, una carta o notificacion del IRS) a través
de los canales normales del IRS, el Taxpayer Advocate Service
(TAS) puede ayudarle. Para obtener mas informacion, llame a la
linea gratuita de ingreso de casos de TAS al (877) 777-4778.

Low-INCOME TAXPAYER CLINICS

En algunos casos, usted puede calificar para asistencia gratuita
0 a bajo costo de una Low-Income Taxpayer Clinic (LITC). Las
LITC son organizaciones independientes que representan a los
contribuyentes de bajos ingresos en disputas fiscales con el IRS.
Encuentre una LITC en su 4rea en
www.irs.gov/advocate/content/0,,id=151026,00.html

Para obtener informacion sobre las Low-Income Tax Clinics
(LITC), visite:
http://www.irs.gov/advocate/article/0,,id=106991,00.html

Para obtener informacidn sobre servicios fiscales gratuitos,
revise la publicacion 910 del IRS en linea en
http://www.irs.gov/pub/irs-pdf/p910.pdf

Esta informacion es proporcionada por Community Legal Services in East Palo Alto.
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Algunos de los fraudes mds rdpido crecimiento que recorren la nacién son las estafas rescate de ejecucion hipotecaria. Estas estafas
incluyen ladrones que roban las casas y el valor liquido de las mismas a las personas después de haber prometido ayudarles a salvar sus

hogares de la ejecucion hipotecaria.

Las estafas de rescate de la ejecucidn hipotecaria usualmente
caen en una de las siguientes categorias:

AYUDA FANTASMA

En esta estafa, el supuesto rescatador cobra honorarios muy
altos por llamadas telefénicas basicas y papeleria que
facilmente podria hacer por usted mismo. O bien, el rescatador
prometera representarle, pero no le dard seguimiento.

RESCATE FINANCIERO

Aqui el estafador pretende ayudarle al prometerle que puede
permanecer en la casa como inquilino y comprar la casa otra
vez cuando las cosas se hayan "arreglado" si usted transfiere el
titulo de la casa al estafador. Esto termina con que usted no sea
capaz de volver a comprar la casa y el estafador obtiene la
mayoria, si no todo, el valor liquido de la misma.

DAR GATO POR LIEBRE

Dar gato por liebre con una ejecucidn hipotecaria implica
entregar la propiedad sobre su casa. Los estafadores le diran
que estd firmando documentos para un nuevo préstamo que

solucionara sus problemas. En realidad, es posible que esté
firmando documentos falsos que entregaran la propiedad de su
casa. Para empeorar las cosas, usted seguira siendo
responsable por la hipoteca incluso si ya no es el propietario de
la casa.

EJECUCION HIPOTECARIA POR QUIEBRA

El estafador le puede prometer negociar con su compafiia
hipotecaria u obtener un nuevo financiamiento en su nombre si
usted paga una cuota por adelantado. En lugar de comunicarse
con su compaiiia hipotecaria o de volver a financiar su
préstamo, el estafador se embolsa la cuota y se declara en
quiebra en su nombre, algunas veces sin su conocimiento. Una
declaracién de quiebra a menudo detiene una ejecucién
hipotecaria pero sélo temporalmente. El proceso de quiebra
también es complicado, caro e implacable. Por ejemplo, si
usted no cumple en asistir a su primera reunion con los
acreedores, el juez de quiebra desestimara el casoy la
ejecucidn hipotecaria continuara. Si esto sucede, usted podria
perder el dinero que le pagd al estafador y aun asi perder su
casa.

1. No firme un contrato bajo coaccidon. Siempre solicite
tiempo para revisar cualquier documento por su
cuenta y a su propio ritmo. Tenga en cuenta el plazo
en que su prestamista/administrador solicita los
documentos firmados de regreso. No firme un
documento que no entiende.

2. No entre en acuerdos verbales. Obtenga cualquier
ofrecimiento por escrito y pida a su asesor de
vivienda que revise todos y cada uno de los
ofrecimientos.

3. No haga pagos a nadie a excepcion de su compaiiia
hipotecaria.

Siga estas otras que debe "hacer y no hacer":

4.

5.

No firme una escritura de renuncia sin antes
consultar con su abogado o asesor de vivienda.

No acepte un ofrecimiento de alguien que quiere
hacer valer sus pagos atrasados y tomar la casa de sus
manos a cambio de documentos que les asignan los
excedentes de la venta de ejecucidn hipotecaria.
Piense en ello, si usted debe $200,000 de su hipoteca
mas una mora de $10,000 y su casa vale $250,000,
usted puede ganar dinero en esa venta.
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Las siguientes preguntas frecuentes y sus respuestas son para propietarios de vivienda que tratan con un incumplimiento o ejecucion
hipotecaria.

P:
R:

¢ QUE SUCEDE DESPUES DE NO HACER UN PAGO DEL PRESTAMO?

Generalmente, lo primero que hace una compaiiia
hipotecaria es llamarle por teléfono o escribirle para
ofrecerle ayuda. Ellos le pueden llamar por teléfono o
escribir para demandarle el pago de la mora del préstamo
y las sanciones. Tenga en cuenta que estas llamadas y
cartas estan disefiadas para cobrar el dinero por los pagos
de un préstamo y la compaiiia hipotecaria utilizara tacticas
de cobro.

MANTENGA LA CALMA. Si tiene limitaciones para hablar en
inglés, pida un agente que hable su idioma. La ley de
practicas justas de cobro de deudas impone reglas a los
cobradores de deudas: ellos sélo le pueden llamar por
teléfono entre las 8:00 a.m. y las 9:00 p.m., la persona que
llama no puede llamarle en repetidas ocasiones para
molestarle, usar lenguaje vulgar o amenazarle. Si desea
detener las llamadas, escriba a la compafiia hipotecaria y
declare su derecho a recibir avisos sélo por escrito.
Consulte a un abogado si piensa que se han violado estas
reglas.

P: ¢ESTOY EXPUESTO A UN JUICIO POR DEFICIENCIA SOBRE M

HIPOTECA DESPUES DE LA EJECUCION HIPOTECARIA DE LA
PRIMERA HIPOTECA?

California le permite a una compaifia hipotecaria decidir si
procede con una ejecucién hipotecaria judicial o no
judicial.

Si la compaifiia hipotecaria utiliza una ejecucién hipotecaria
no judicial (no lo lleva al tribunal) la compaiiia hipotecaria
renuncia al derecho de cobrar cualquier cantidad adicional
de dinero del propietario de vivienda, incluso si el dinero
obtenido en la venta de la ejecucién hipotecaria no cubre
el monto total del préstamo subyacente.

En una ejecucion hipotecaria judicial, la compafiia
hipotecaria lleva al propietario de vivienda al tribunal y
puede obtener la propiedad y un fallo en efectivo hasta el
monto total de la deuda mas los gastos.
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P:

¢ESTOY EXPUESTO A UN JUICIO POR DEFICIENCIA SOBRE M
HIPOTECA DESPUES DE LA EJECUCION HIPOTECARIA DE LA
SEGUNDA HIPOTECA?

Si la segunda es una hipoteca de "precio de compra" (usted
compro la propiedad originalmente), la segunda hipoteca
se extingue. TODAS las hipotecas de precio de compra
(primer o segundo préstamo) se extinguen en una
ejecucion hipotecaria.

Si vuelve a financiar su casa después de la hipoteca de
compra original y tiene una segunda hipoteca, la compaiiia
hipotecaria de la segunda hipoteca puede ir al tribunal y
buscar un fallo por el monto de la segunda hipoteca. Esto
significa que si usted tiene una segunda hipoteca y pasa
por la ejecucion hipotecaria de la primera hipoteca, sigue
siendo responsable por el monto total de la segunda
hipoteca.

¢ QUE CLASE DE IMPUESTOS TENDRE QUE PAGAR DESPUES DE LA
EJECUCION HIPOTECARIA?

Debido a que los asuntos fiscales son complicados y varian
mucho dependiendo de las circunstancias, es mejor buscar
la orientacion de un profesional de impuestos. La Ley de
condonacién de deuda de 2007 proporciona alguna ayuda
a los contribuyentes en una ejecucion fiscal.

Tenga en cuenta que si bien el Internal Revenue Service
federal ha proporcionado ayuda fiscal a los propietarios de
vivienda en una ejecucidn hipotecaria, el estado de
California no lo ha hecho todavia. Usted puede ser
responsable por el impuesto sobre la renta estatal. Si
adeuda impuestos a la propiedad sobre su casay la
propiedad es ejecutada, no tiene que pagar el impuesto a
la propiedad.
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¢PUEDO IR A PRISION POR NO PAGAR MI HIPOTECA?

iNO! Sin embargo, en algunas circunstancias descritas en
esta guia, el prestamista, o alguien a quien el prestamista
ha dado el reclamo, puede obtener un fallo en su contra 'y
cobrar el dinero fijando otros bienes o cuentas bancarias a
su nombre y puede embargar su salario, recogiendo un
porcentaje de su salario por cada periodo de pago.

¢UN INCUMPLIMIENTO, UNA VENTA AL DESCUBIERTO O UNA
EJECUCION HIPOTECARIA PUEDEN PERJUDICAR MI CREDITO?

Si. Todas estas perjudican su crédito gravemente pero el
dafio se puede mitigar y se puede volver a construir su
crédito. Hacer esto por su cuenta es dificil, asi que hay
asistencia gratuita disponible a través de Consumer Credit
Counselors of California. Si esta experimentando
problemas de dinero, llame al (800) 777-7526 o envie un
correo electronico a info@cccssf.org.

M CASA SE VENDIO EN UNA EJECUCION HIPOTECARIA. ¢ CUANDO
TENGO QUE MUDARME?

Esta pregunta es dificil de responder, ya que hay muchas
variables. Sin embargo, un nuevo propietario no le puede
obligar a mudarse a través de amenazas o al decirle que
abandone la propiedad. El nuevo propietario debe acudir
al tribunal a buscar un fallo de posesidn. Esto significa que
el tribunal, en un documento por escrito, debe decir que
usted debe mudarse.

Si recibe cualquier documento indicandole que debe
mudarse, no se preocupe. En la mayoria de los casos
tendra por lo menos seis semanas. Los arrendatarios en
propiedades con ejecucion hipotecaria tienen derechos
especiales y deben consultar a un abogado si les pidieron
que se muden o les notificaron a través de un documento
legal.
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¢A QUIEN DEBO CONTACTAR SI CREO QUE SE APROVECHARON DE
Mi A TRAVES DE UNA ESTAFA DE RESCATE DE EJECUCION
HIPOTECARIA?

Hay varias agencias que pueden ayudarle si cree que se
aprovecharon de usted a través de una estafa de rescate
de ejecucidn hipotecaria.

e Contactar a un asesor de vivienda (consulte las
paginas 7 a9)

e Contactar a un abogado privado o a su oficina local de
Legal Aid (consulte la pagina 10)

e Contactar a Better Business Bureau local

e Contactar a la Federal Trade Commission al (877) FTC-
HELP

Esta informacion es proporcionada por Community Legal Services in East Palo Alto,
University of San Francisco School of Law Predatory Lending Clinic, y Fenwick and

West, LLC.

EL CONDADO DE SAN MATEO EJECUCION HIPOTECARIA GUIA DE RECURSOS



Un asesor de vivienda aprobado por HUD le puede ayudar si se ha retrasado en sus pagos de hipoteca y puede enfrentar una ejecucion
hipotecaria. Los servicios de un asesor aprobado por HUD son GRATUITOS para el propietario de vivienda. En las siguientes pdginas
encontrard una lista de agencias de asesoramiento para ejecucion hipotecaria en Bay Area que ayudan a los propietarios de vivienda e
inquilinos con problemas en el Condado de San Mateo que pasan por una ejecucion hipotecaria.

Los asesores generalmente toman los siguientes pasos para
clientes individuales:

e Entrevistan al cliente confidencialmente para enterarse de
la informacién basica acerca de su necesidad o problema de
vivienda.

¢ Identifican recursos (dentro de la agencia de
asesoramiento, la comunidad o HUD) que podrian ayudar a
cubrir la necesidad o a resolver el problema.

e Diseiian un plan de accién de asesoramiento y
presupuesto para el cliente.

e Explican el plan de accidn al cliente y obtienen el
consentimiento del cliente para llevar a cabo el plan de
accion, incluyendo las acciones que el cliente debe tomar.

e Refieren al cliente a otros recursos dentro de la comunidad
y ayudan al cliente a hacer citas.

e Recomiendan sesiones de asesoramiento privado o en
grupo llevadas a cabo por la agencia u otros recursos
comunitarios.

©)
<)

e Supervisan el progreso del cliente hacia cubrir la necesidad
o resolver el problema.
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ASIAN, Inc.
1167 Mission Street, 4th Floor, San Francisco 94103
Teléfono: (415) 928-5910 - Fax: (415) 921-0182

Por 37 afios, ASIAN, Inc. ha respondido a las necesidades emergentes
de la comunidad asiatico-americana, proporcionando oportunidades
para crecimiento, enriquecimiento, éxito econdmico, adquisicién
inmobiliaria y asesoramiento financiero.

Servicios: asesoramiento para ejecucién hipotecaria; asesoramiento
para preparacion de créditos; modificacion/refinanciamiento de
préstamos y referencias a opciones de vivienda

Idiomas: inglés, mandarin, cantonés, tailandés, laosiano, vietnamita,
camboyano y hmong

Contacto: Pov Oum al (415) 928-5910

COMMUNITY LEGAL SERVICES IN EAST PALO ALTO
2117-B University Avenue, East Palo Alto 94303
Teléfono: (650) 326-6440 - Fax: (650) 326-9722
Pagina web: www.clsepa.org

El Anti-Predatory Lending and Home Mortgage Foreclosure Prevention
Program de Community Legal Services in East Palo Alto proporciona
servicios legales y de asesoramiento gratuitos a los residentes del
Condado de San Mateo.

Servicios: informacion, alcance y referencia, asesoramiento para
ejecucion hipotecaria; asesoramiento para preparacion de créditos;
modificacién/refinanciamiento de préstamos y prevencion y defensa
de desahucio

Idiomas: inglés, espafiol
Contacto: (650) 326-6440, x 306

CONSUMER CREDIT COUNSELING SERVICE OF SAN FRANCISCO

595 Market St., 15th Floor, San Francisco 94105

Teléfono: (800) 777-4052 - Fax: (415) 777-4052

Correo electrénico: info@cccssf.org - Pagina web: www.cccssf.org
Consumer Credit Counseling Service of San Francisco (CCCSSF) es un

proveedor lider en educacion y asesoramiento financiero en todo el
pais.

Servicios: informacion, alcance y referencia, educacion y
asesoramiento financiero; asesoramiento para la ejecucion hipotecaria,
asesoramiento para preparacion de créditos y referencias a opciones
de vivienda

Idiomas: inglés, espafiol, cantonés, mandarin, tagalo

Contacto: (415) 788-0288 o (800) 777-4052 para informacién, alcance y
referencia; (415) 928-5910 para todos los otros servicios

PAGINALS

EPA Can Do

2369 University Avenue, East Palo Alto 94303
Teléfono: (650) 473-9838 - Fax: (650) 473-0913
Pagina web: www.epacando.org

East Palo Alto Community Alliance and Neighborhood Development
(EPA CAN DO) establecio el Next Step Housing Assistance Center para
preparar a las familias locales para la compra de casas en la regioén y
asistir a los propietarios de vivienda existentes a través de servicios de
asesoramiento posteriores a la compra.

Servicios: informacidn, alcance y referencia, educacién y
asesoramiento financiero; asesoramiento para la ejecucion hipotecaria,
asesoramiento para preparacion de créditos; refinanciamiento/
modificacidn de préstamos y referencias a opciones de vivienda
Idiomas: inglés, espafiol
Contacto: (650) 473-9838
® Contacto con Maribel Quispe para informacion, alcance y
referencia y para refinanciamiento/modificacion de préstamos
® Contacto con Robert Jones para educacion y asesoramiento
financiero y asesoramiento para preparacion de créditos

® Contacto con Jessica Jones para asesoramiento para ejecucion
hipotecaria y referencias a opciones de vivienda

HABITAT FOR HUMANITY GREATER SAN FRANCISCO
645 Harrison St., Ste. 201, San Francisco 94107
Teléfono: (415) 625-1000 - Fax: (415) 625-1815
Pagina web: www.habitatgsf.org

Habitat for Humanity Greater San Francisco atiende a los condados de
Marin, San Francisco, y San Mateo con oportunidades accesibles para
adquisicion de vivienda. También ofrecen talleres educativos sobre
reparacion de crédito, administracion del dinero y reduccion de deuda,
sin costo para el publico en general.

Servicios: alcance y referencia, educacion y asesoramiento financiero;
asesoramiento para preparacion de créditos y referencias a opciones
de vivienda

Idiomas: inglés, espafiol, cantonés

Contacto: Michael Tien en mtien@habitatgsf.org para alcance y
referencias y referencias a opciones de vivienda; Lydia Lopez en
hrp@habitatgsf.org para educacién y asesoramiento financiero y
asesoramiento para preparacion de créditos
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HousING AND EcoNomic RIGHTS ADVOCATES (HERA)
P.O. Box 29435, Oakland 94612

Teléfono: (510) 271-8443 - Fax: (510) 868-4521
Pagina web: www.heraca.org

Housing and Economic Rights Advocates (HERA) es una organizacién de
defensoria y servicio legal no lucrativa en todo el estado de California
que se enfoca en las necesidades de los mas vulnerables, que incluye a
las personas con bajos ingresos, los adultos mayores, inmigrantes,
personas de color y personas con discapacidades.

Servicios: informacion; asesoramiento para ejecucion hipotecaria;

asesoramiento sobre asuntos legales y modificacion/refinanciamiento
de préstamos

Idiomas: inglés, espafiol, tagalo, ruso, francés, portugués
Contacto: (510) 271-8443, x 300

MissioN EcoNomMiC DEVELOPMENT AGENCY (MEDA)
2301 Mission Street, Suite 301, San Francisco 94110
Teléfono: (415) 282-3334, x 110 - Fax: (415) 282-3320
Pagina web: www.medasf.org

A través de sus servicios, MEDA ofrece a las familias latinas estabilidad
financiera, oportunidad econémica y sostenimiento comunitario.
Aunque MEDA tiene su sede en San Francisco, mas de un tercio de sus
clientes de asesoramiento para la ejecucidn hipotecaria estan en el
Condado de San Mateo.

Servicios: educacion y asesoramiento financiero; asesoramiento para la
ejecucion hipotecaria, asesoramiento para preparacion de créditos y
refinanciamiento/modificacién de préstamos

Idiomas: inglés, espafiol
Contacto: Diane Mayorga al (415) 282-3334, x 132
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NATIONAL ASIAN AMERICAN COALITION (NAAC)
1758 El Camino Real, San Bruno 94066
Teléfono: (650) 952-0522 - Fax: (650) 952-0530
Pagina web: www.naacoalition.org

La NAAC (anteriormente Mabuhay Alliance) es una organizacién no
lucrativa aprobada por HUD con un enfoque en la adquisicién de
vivienda sostenible, la diversidad asiatico-americana y el desarrollo del
consumidor y de empresas pequefias.

Servicios: alcance y referencia, educacion y asesoramiento financiero;
asesoramiento para la ejecucion hipotecaria, asesoramiento sobre
asuntos legales, asesoramiento para preparacién de créditos;
refinanciamiento/modificacion de préstamos y referencias a opciones
de vivienda

Idiomas: inglés, tagalo

Contacto: Rhea Aguinaldo en raguinaldo@naacoalition.org o Paola
Bustos en pbustos@naacoalition.org

NID-HOUSING COUNSELING AGENCY

2200 Powell St., Ste. 530, Emeryville 94608
Teléfono: (510) 268-9792 - Fax: (510) 268-8776
Pagina web: www.nidonline.orgy
www.makingyourhomeaffordable.org

NID-Housing Counseling Agency (NID-HCA) es una organizacién no
lucrativa aprobada por HUD que aboga por desarrollar politicas que
puedan tratar eficazmente las necesidades de vivienda y desarrollo
comunitario para las comunidades marginadas que necesitan recursos
y servicios tradicionales.

Servicios: alcance y referencia, educacion y asesoramiento financiero;
asesoramiento para la ejecucion hipotecaria, asesoramiento sobre
asuntos legales, asesoramiento para preparacion de créditos y
refinanciamiento/modificacion de préstamos
Idiomas: inglés, espafiol
Contacto: nidnational@nidonline.org

® Contacto con Mica Coates para alcance y referencia

® Contacto con Ray Carlisle, Jr. para educacién y asesoramiento
financiero y asesoramiento sobre asuntos legales

® Contacto con Latisha Carlisle asesoramiento para ejecucion
hipotecaria y asesoramiento para preparacion de créditos

® Contacto con Nancy Rivera para refinanciamiento/modificacion
de préstamos
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ASISTENCIA LOCAL PARA EJECUCION HIPOTECARIA

NORTHERN CALIFORNIA URBAN DEVELOPMENT (NCUD)
1836 Bay Road, Suite B, East Palo Alto 94303
Teléfono: (650) 328-1890 - Fax: (650) 328-1854
Pagina web: www.norcaludc.org

Northern California Urban Development (NCUD) es una organizacion
no lucrativa que funciona para aliviar las causas y los efectos de la
pobreza sistémica y generacional, se centra en el desarrollo
econodmico, desarrollo comunitario y desarrollo de liderazgo en el norte
de California.

Servicios: educacidn y asesoramiento financiero; asesoramiento para la
ejecucion hipotecaria, asesoramiento para preparacion de créditos y
refinanciamiento/modificacion de préstamos

Idiomas: inglés, espafiol
Contacto: Blanca Medina al (650) 328-1890

PROJECT SENTINEL, INC.

298 S. Sunnyvale Ave., #209, Sunnyvale 94309

Teléfono: (408) 720-9888, x 11

Pagina web: www.housing.org

Project Sentinel es una agencia de asesoramiento para vivienda

aprobada por HUD. Ofrece asesoramiento de prevencion de ejecucion
hipotecaria en los condados de San Mateo, Santa Clara y Alameda.

Servicios: informacion, alcance y referencia, educacion y
asesoramiento financiero; asesoramiento para la ejecucidn hipotecaria,
asesoramiento para preparacion de créditos; refinanciamiento/
modificacién de préstamos; negociacién para convenios de segundas
hipotecas y referencias a opciones de vivienda

Idiomas: inglés, espafiol, mandarin

Contacto: (408) 720-9888, x 11
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THE UNITY COUNCIL

3301 East 12th Street, Ste. 101, Oakland 94601
Teléfono: 510-535-6943 - Fax: 510-532-5983
Pagina web: www.unitycouncilhoc.org

El Unity Council proporciona estrategias realistas a los propietarios de
vivienda que buscan asistencia y desarrolla la confianza de las personas
en su capacidad de tomar decisiones acertadas, decisiones financieras
sostenibles, independientemente de si rentan o poseen.

Servicios: informacion, alcance y referencia, educacion y
asesoramiento financiero; asesoramiento para la ejecucidn hipotecaria,
asesoramiento para preparacion de créditos; refinanciamiento/
modificacién de préstamos; negociacion para convenios de segundas
hipotecas y referencias a opciones de vivienda

Idiomas: inglés, espafiol
Contacto: (510) 535-6943 o (510) 535-7189
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Las siguientes organizaciones ofrecen asistencia legal gratis o de bajo costo para asuntos relacionados con la vivienda.

BAY AREA LEGAL AID

539 Middlefield Road., Redwood City 94063
Teléfono: (650) 358-0745

Pagina web: www.baylegal.org

Ofrece asesoramiento legal y consultas gratuitas a personas de bajos
ingresos sobre de asuntos de vivienda

COMMUNITY LEGAL SERVICES IN EAST PALO ALTO
2117-B University Ave., East Palo Alto 94303
Teléfono: (650) 326-6440

Pagina web: www.clsepa.org

Ofrece asistencia legal sobre temas como derechos de los
arrendatarios y préstamos depredadores

LA RAzA CENTRO LEGAL
Teléfono: (415) 575-3500
Pagina web: www.Ircl.org

Proporciona servicios bilinglies para vivienda

LEGAL AID SOCIETY OF SAN MATEO COUNTY

521 E. 5th Ave., San Mateo 94402

Teléfono: (650) 558-0915

Pagina web: www.legalaidsmc.org

Proporciona servicios legales gratuitos a las personas con problemas
legales civiles relacionados con el acceso para discapacitados y
desahucios.

STANFORD COMMUNITY LAW CLINIC

2117-A University Ave., East Palo Alto 94303

Teléfono: (650) 475-0560

Pagina web: www.law.stanford.edu/clinics/sclc
Proporciona consejeria para los arrendatarios, asistencia para
defensa contra el desahucio y representacion legal.
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Los inquilinos y arrendatarios estdn siendo afectados por la ejecucion hipotecaria con la misma frecuencia que los propietarios de
vivienda. De hecho, un tercio de las casas que pasan por una ejecucion hipotecaria en California son rentadas. Sin previo aviso, su casa
o apartamento rentado podria terminar siendo la propiedad de un banco que lo quiere fuera. Pero como arrendatario tiene ciertos

derechos.

LEY DE PROTECCION A LOS ARRENDATARIOS EN UNA
EJECUCION HIPOTECARIA

En 2009, el Presidente Obama firmé la Ley de
proteccion a los arrendatarios en una
ejecucién hipotecaria, que aplica a todos los
arrendatarios en propiedades ejecutadas en
los Estados Unidos. Esta legislacién les da a los
arrendatarios el derecho a permanecer en sus
casas después de la ejecucion hipotecaria por
90 dias o hasta el término de su contrato de arrendamiento.

Esto quiere decir que si usted firmd un contrato de
arrendamiento por un afio en enero, no tendra que mudarse
sino hasta el vencimiento de ese contrato de arrendamiento a
finales de diciembre, sin importar cuando se lleva a cabo la
ejecucién hipotecaria. Sin embargo, si su contrato de
arrendamiento vence en menos de 90 dias después de la venta
de la ejecucion hipotecaria, o si tiene un contrato de
arrendamiento mensual, tendra por lo menos 90 dias para
mudarse.

Excepciones

e El prestamista de la ejecucion hipotecaria no tiene que
darle este aviso si usted estd alojado gratuitamente o por
una renta a un pariente por debajo del valor de mercado.

o Sj el edificio es vendido a un propietario que tiene la
intencion de ocupar el local, el contrato puede ser
anulado. Sin embargo, los arrendatarios en estas
propiedades a ser ocupadas pronto por el propietario,
deberdn recibir el aviso de 90 dias.

ARRENDATARIOS CON VALES DE LA SECCION 8

Si es el primer afio de su contrato de arrendamiento, esta
protegido por el término de ese contrato de arrendamiento, a
menos que el edificio se venda a un propietario que tiene la
intencidn de ocupar su unidad, en cuyo caso debera recibir el
aviso estandar de 90 dias para desocupar. Si su comunidad
tiene control de alquileres/proteccidn de desahucio por causa
justa que prohibe los desahucios después de una ejecucion
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hipotecaria o que limita los desahucios, usted esta protegido
también por esas regulaciones.

Si recibe el aviso de 90 dias para desocupar como arrendatario
de la Seccién 8, debe comunicarse de inmediato con su agencia
de vivienda local para recibir informacion y asistencia para
transferir su vale para otra propiedad.

DEPOSITOS DE SEGURIDAD

La devolucion de los depdsitos de seguridad esta regida por la
ley estatal. Sin embargo, la ley federal de proteccién a los
arrendatarios en una ejecucion hipotecaria establece que los
contratos de arrendamiento sobreviven la ejecucién
hipotecaria. Esto quiere decir que el prestamista, como el
nuevo propietario de la propiedad ejecutada estd obligado a
devolver su depdsito de seguridad.

Si el prestamista o el nuevo propietario demandan una renta
por el periodo del aviso de 90 dias, el prestamista o el nuevo
propietario deberdn devolver su depdsito de seguridad. Si el
prestamista o el nuevo propietario no requieren que usted
pague la renta, usted ha recuperado su depésito de seguridad
por el ahorro en la renta.

Si usted se muda antes del remate, usted recuperaria su renta
del propietario de la misma manera que si su propietario no
estuviera en una ejecucion hipotecaria.

ARRENDATARIOS DE CALIFORNIA: CONOZCAN SUS DERECHOS!
Como un arrendatario en California, tiene derecho a:

® Un aviso escrito de 24 horas antes que su propietario ingrese a su
casa, a menos que el propietario responda a una emergencia como
un incendio o una fuga de gas.

® Permanecer en su casa hasta el vencimiento de un aviso escrito
vdlido para terminar su arrendamiento. Contestar a un desahucio
en el tribunal.

® Recuperar su deposito de seguridad dentro de los 21 dias
siguientes a que se mude.

® |nformar de condiciones de vivienda por debajo del estandar a la
agencia de cumplimiento con el cédigo de la ciudad.
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Las siguientes preguntas frecuentes y sus respuestas son para arrendatarios que viven en propiedades que serdn o han sido vendidas en
una ejecucion hipotecaria.

¢COMO SE SI MI CASA ESTA EN EJECUCION HIPOTECARIA?

Llame a la oficina del registrador del condado al (650) 363-
4500 y pregunte si hay un aviso de incumplimiento o aviso
de remate en registro.

éLA PERSONA (O BANCO) QUE COMPRA EL EDIFICIO EN LA
EJECUCION HIPOTECARIA PUEDE OBLIGARME A IRME DE
INMEDIATO?

No. Si el nuevo propietario quiere que se mude, él o ella
deben entregarle un aviso escrito informandole que debe
mudarse.

El nuevo propietario tiene que darle un aviso de
terminacion de 90 dias (aplican limitadas excepciones). Si
tiene un contrato de arrendamiento puede quedarse hasta
el final del término del contrato de arrendamiento.

UN AGENTE DE BIENES RAICES ME ESTA PRESIONANDO PARA
MUDARME. ¢ QUE DEBO HACER?

Si alguien le dice que debe mudarse pero no le presenta un
aviso escrito, no tiene que hacerlo.

No estd obligado a aceptar ofertas de "dinero por llaves".
Obtenga ayuda antes de firmar un acuerdo. Informe al
agente de bienes raices o al representante del banco que la
comunicacion acerca de su arrendamiento debe de ser por
escrito.
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¢ QUE OCURRE SI EL NUEVO PROPIETARIO ME ENTREGA UN AVISO
CON MENOS DE 90 DiAS DE ANTICIPACION?

Obtenga ayuda para discutir sus opciones. Es posible que
quiera tomar una de las siguientes acciones:

e Enviar una carta (si es posible por correo certificado y
conserve una copia) informando al propietario que el
aviso es defectuoso y exigir que el propietario retire
el aviso; o

e Hacer caso omiso del aviso. Si el propietario trata de
hacer cumplir el aviso en el tribunal en una accién de
desahucio, defiéndase en contra de la accidn sobre la
base de que el aviso fue invalido y no terminé su
arrendamiento.

¢ QUE OCURRE SI TENGO UN ARRENDAMIENTO A LARGO PLAZO Y
TODAVIA NO HA VENCIDO?

En la mayoria de los casos, el nuevo propietario no puede
desahuciarlo hasta el final del contrato de arrendamiento.
Una excepcion es si el nuevo propietario pretende utilizar
su casa como su residencia principal, pero se requiere de
un aviso de 90 dias para desahuciarlo.

¢ QUE OCURRE SI EL NUEVO PROPIETARIO PRESENTA UNA ACCION
DE DESAHUCIO EN MI CONTRA?

Debe responder rapidamente. Considere contratar a un
abogado o comunicarse a su agencia local de Legal Aid
(consulte la pagina 20). Usted puede tener una defensa si
el nuevo propietario no cumplié con darle el aviso
requerido por la ley estatal o federal.
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ESTOY EN LA SECCION 8. ¢ EL NUEVO PROPIETARIO ME PUEDE
DESAHUCIAR?

No. La ejecucidn hipotecaria de la propiedad no es una
buena causa para desahucio. Sin embargo, si el nuevo
propietario pretende utilizar la propiedad como una
residencia primaria, el nuevo propietario aun debe darle el
aviso de 90 dias para desocupar la casa o hasta que su
contrato de arrendamiento expire, lo que sea mas largo.
Llame a su trabajador social de la Seccion 8 y obtenga
ayuda de inmediato.

¢ QUE PASA CON EL PAGO DE LA RENTA DESPUES LA EJECUCION
HIPOTECARIA?

Deje de pagar la renta al duefio anterior. El propietario que
perdid la propiedad ya no tiene derecho de cobrar la renta.

El nuevo propietario debe enviarle un aviso informandole a
donde debe enviar la renta. Hasta que reciba este aviso,
aparte su renta para que la tenga disponible si se la
demandan. Con frecuencia los bancos se niegan a aceptar
una renta después la ejecucion hipotecaria.

Si el nuevo propietario le notifica a donde enviar los pagos
y no los hace, el propietario le puede entregar un aviso de
3 dias para pagar o irse. Si no paga la renta dentro de los
tres dias siguientes y no se muda, el propietario puede
presentar una demanda de desahucio en su contra.

¢ EL NUEVO PROPIETARIO PUEDE AUMENTAR LA RENTA?

Si la propiedad esta bajo control de renta, el propietario no
puede aumentar la renta sobre el maximo legal autorizado
para la renta por el programa Rent Stabilization.

Para obtener mds informacién o si no sabe si su propiedad
esta bajo control de renta, llame a Legal Aid en la pagina
20. Si vive en la ciudad de East Palo Alto, llame a la Rent
Stabilization Board al 650-853-3157 o envie un correo
electrdnico a rentprogram@cityofepa.org.
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EL NUEVO PROPIETARIO ES UN BANCO. ¢A QUIEN LLAMO CON UN
PROBLEMA DE MANTENIMIENTO?

De conformidad con la ley federal, el nuevo propietario
hereda los términos del convenio de renta. Esto quiere
decir que el nuevo propietario es responsable de lo
relacionado al mantenimiento. Algunas veces los bancos
asignan abogados o agentes de bienes raices para manejar
los problemas de mantenimiento. Cuando le entreguen su
aviso de cambio de propietario, el banco debe decirle con
quién comunicarse.

¢ QUIEN ES RESPONSABLE POR MI DEPOSITO?

Debido a que de conformidad con la ley federal, el nuevo
propietario hereda los términos del convenio de renta, el
nuevo heredero también hereda la responsabilidad por el
depdsito de seguridad.

¢ QUIEN ES RESPONSABLE POR LOS SERVICIOS?

Si los términos de su acuerdo de renta dicen que el
propietario es responsable por los servicios, entonces el
nuevo propietario hereda esa responsabilidad. Si usted es
responsable por los servicios bajo los términos del acuerdo
de renta, usted sigue siendo responsable por ellos.

Esta informacidn es proporcionada por Community Legal Services in East Palo Alto y Tenants
Together.
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En las siguientes pdginas estdn las agencias que proporcionan asistencia para vivienda, informacion legal y asistencia general si es

desalojado de su casa.

ASISTENCIA FINANCIERA: EDUCACION AL CONSUMIDOR

CONSUMER CREDIT COUNSELING SERVICE
595 Market St., 15th Fl., San Francisco 94105
Teléfono: (800) 777-7526 » Pagina web: www.cccssf.org

Servicios: asesoramiento sobre manejo personal del dinero,
planificacion de presupuesto y los varios usos del crédito.
Proporciona programas de educacion de vivienda y certificaciones
de quiebra.

EARN (EARNED ASSETS RESOURCE NETWORK)
235 Montgomery St., Suite 470, San Francisco 94104
Teléfono: (415) 217-3660

Servicios: EARN ayuda a las familias de bajos ingresos a romper el
ciclo de pobreza y a poner en marcha nuevos ciclos de prosperidad
para ellos mismos, sus familias y su comunidad; EARN traduce esta
experiencia sobre el terreno en investigacion de largo alcance e
iniciativas que ayudan a las familias trabajadoras en todo el pais.
EARN proporciona una Cuenta de ahorros igualados y
asesoramiento financiero.

OPPORTUNITY FUND
Teléfono: (866) 364-4391 « Pagina web: www.opportunityfund.org

Servicios: capacitacion gratuita en administracion financiera con
cuentas de ahorros igualados para educacién universitaria y
desarrollo de empresas pequenfias.

ASISTENCIA FINANCIERA: PROGRAMAS DE PRESTAMOS

PENINSULA FAMILY SERVICE ECONOMIC SELF-SUFFICIENCY PROGRAM
24 2nd Avenue, San Mateo 94401

Teléfono: (650) 403-4300, x 4100

Pagina web: www.peninsulafamilyservice.org

Servicios: ayuda a las personas de bajos ingresos a mantener la
auto suficiencia al ofrecer pequefios préstamos para compras de
automoviles.
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VIVIENDA: DISCRIMINACION

Las leyes estatales protegen a las personas de la discriminacién en
vivienda, basada en la raza, religion, nacionalidad o ascendencia,
sexo, estado civil, discapacidad fisica o represalias.

CA STATE DEPARTMENT OF FAIR EMPLOYMENT AND HOUSING
1515 Clay St., #701, Oakland 94612

Teléfono: (800) 884-1684 « Pagina web: www.dfeh.ca.gov
Servicios: investiga, media y litiga en quejas sobre discriminacién
en vivienda.

MIDPENINSULA CITIZENS FOR FAIR HOUSING

457 Kingsley Ave., Palo Alto 94301

Teléfono: (650) 327-1718 * Pagina web: www.echofairhousing.org
Servicios: investiga cargos por discriminacion en vivienda en Menlo
Park. Ofrece asesoramiento y refiere a los clientes a la accién legal

cuando corresponde.

PROJECT SENTINEL

525 Middlefield Rd., #200, Redwood City 94063

Teléfono: (650) 321-6291 « Pagina web: www.housing.org
Servicios: el Fair Housing Center ofrece educacién, asesoramiento,
investigacion y, cuando es necesario, referencias legales a personas
que creen que han experimentado discriminacion en vivienda.

U.S. DEPARTMENT OF HOUSING AND URBAN DEVELOPMENT (HUD)
600 Harrison St., 3rd Fl., San Francisco 94107

Teléfono: (415) 489-6524 « Pagina web: www.hud.gov

Servicios: investiga quejas de discriminacion en vivienda con
relacion a ventas o rentas, publicidad y financiamiento.
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VIVIENDA: LOow COST HOUSING REHABILITATION SERVICES

NORTH PENINSULA NEIGHBORHOOD SERVICES CENTER
600 Linden Ave., South San Francisco 94080
Teléfono: (650) 583-3373 « Pagina web: www.npnsc.net

Servicios: el Housing Revitalization Program ofrece reparaciones
menores para el hogar por un costo menor o sin costo para
propietarios de vivienda de bajos ingresos en todo el condado.

REBUILDING TOGETHER PENINSULA
P.O. Box 4031, Menlo Park 94026
Pagina web: www.rebuildingtogetherpeninsula.org

Servicios: renovacion gratuita de casas y reparacion para
propietarios de vivienda de bajos ingresos, adultos mayores o
discapacitados que se lleva a cabo principalmente el ultimo sabado
de abril.

SAN MATEO COUNTY DEPARTMENT OF HOUSING—HOUSING AND
COMMUNITY DEVELOPMENT

264 Harbor Blvd., Bldg. A, Belmont 94002

Teléfono: (650) 802-5050 * Pagina web: www.smchousing.org

Servicios: ofrece préstamos con bajos intereses a propietarios de
vivienda con ingresos bajos y muy bajos para rehabilitar su
propiedad. Daly City, Redwood City, San Mateo, y South San
Francisco tienen programas separados para sus residentes.

Para obtener informacion acerca de programas adicionales de
reparacion de viviendas para adultos mayores, comuniquese con su
centro local para el adulto mayor.

VIVIENDA: CONDICIONES DE VIVIENDA INSEGURAS E INSALUBRES

SAN MATEO COUNTY HEALTH SYSTEM—ENVIRONMENTAL HEALTH
SERVICES

2000 Alameda de las Pulgas, #100, San Mateo 94403

Teléfono: (650) 372-6200 » Pagina web: www.smhealth.org/
environ

Servicios: acepta preguntas y quejas en relacion con problemas de
salud y seguridad, como condiciones insalubres, cableado
defectuoso, roedores/insectos, filtraciones, pisos y escaleras
inseguras, ruido, hacinamiento, o la falta de agua caliente,
calefaccién o plomeria.
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OTRA INFORMACION DE VIVIENDA

HIP HousING (HUMAN INVESTMENT PROJECT)

364 S. Railroad Ave., San Mateo 94401

Teléfono: (650) 348-6660 * Pagina web: www.hiphousing.org
Servicios: ofrece programas disefados para ayudar al adulto
mayor, padres solteros o personas con bajos ingresos para obtener
una vivienda o continuar en sus propias viviendas, incluyendo
compartir la vivienda y autosuficiencia. Posee y administra mas de
200 unidades de viviendas con subsidio y con tasas por debajo del
mercado.

MID-PENINSULA HOUSING MIANAGEMENT
303 Vintage Park Dr., #250, Foster City 94404
Teléfono: (650) 356-2900 ¢ Pagina web: www.midpen-housing.org

Servicios: administra y desarrolla viviendas subsidiadas para bajos
ingresos.

SERVICIOS PARA INDIGENTES: ASISTENCIA DE EMERGENCIA

INNVISION/CLARA-MATEO ALLIANCE
795 Willow Road., Bldg. 323D, Menlo Park 94025
Teléfono: (650) 853-7066, x 1 * Pagina web: www.innvision.org

ST. VINCENT DE PAUL SOCIETY
Teléfono: (650) 343-9251 (Mesas de ayuda para indigentes)
Pagina web: www.svdp-sanmateoco.org

RebwooD CiTy CENTER
2600 Middlefield Road, Redwood City 94063

SAN MATEO CENTER
50 N. B. St., San Mateo 94401

SOUTH SAN FRANCISCO CENTER
344 Grand Ave., South San Francisco 94080
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SERVICIOS PARA INDIGENTES: REFUGIO DE EMERGENCIA

SHELTER BED HOTLINE
Teléfono: (800) 774-3583
Para adultos con nifios:

HoMmE AND HOPE
1720 El Camino Real, #7, Burlingame 94010
Teléfono: (650) 652-1103 * Pagina web: www.homeandhope.net

|NNVISION/CLARA-|V|ATEO ALLIANCE
Teléfono: (650) 853-7066, x 1 » Pagina web: www.innvision.org

SHELTER NETWORK OF SAN MATEO COUNTY

1450 Chapin Avenue, 2nd Floor, Burlingame 94010

Teléfono: (650) 685-5880 e Pagina web: www.shelternetwork.org
Para adultos sin nifios:

INNVISION/CLARA-MATEO ALLIANCE
Teléfono: (650) 853-7066, x 1 » Pagina web: www.innvision.org

RECURSOS PARA ARRENDATARIOS

FAIR RENT COALITION

1643 Woodland Avenue #2, East Palo Alto 94303

Teléfono: (415) 845-7447 e Correo electrénico: admin@epa-
tenants.org

Pagina web: www.epa-tenants.org

La East Palo Alto Fair Rent Coalition, una coalicidon no lucrativa
para arrendatarios y miembros de la comunidad interesados, se
establecio en julio de 2008 y esta dedicada a proteger a los
arrendatarios, familias y a vivienda accesible en East Palo Alto. La
coalicion se fundo bajo la creencia de que una democracia
saludable requiere de transparencia y una participacién activa de
los ciudadanos informados.

Servicios: informacién general, Self Help Center y organizacion de
arrendatarios

PENINSULA INTERFAITH ACTION

1336 Arroyo, San Carlos 94070

Teléfono: (650) 592-9181 e Correo electrénico:
piapico@sbcglobal.net

Pagina web: www.piapico.org
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STANFORD COMMUNITY LAW CLINIC
2117 University Ave, Suite A, East Palo Alto 94303
Teléfono: (650) 475-0560 e Fax: (650) 326-4162

Servicios: asesoramiento para arrendatarios, asistencia para la
defensa contra el desahucio y representacion legal

Criterios de elegibilidad para los servicios: el arrendatario debe
ser de bajos ingresos

Idiomas: inglés y espaiiol

HIP HousING

364 South Railroad Avenue, San Mateo 94401

Teléfono: (650) 348-6660 e Fax: (650) 348-0284

Correo electronico: Ifanucchi@hiphousing.org

Pagina web: www.hiphousing.org

Servicios: HIP Housing es una organizacion no lucrativa que
ofrece programas para compartir vivienda, asesoramiento sobre
hipoteca inversa y de autosuficiencia para familias con nifios y
viviendas subsidiadas y por debajo del mercado en el Condado de
San Mateo.

Criterios de elegibilidad para los servicios:

Compartir vivienda: una casa o apartamento para compartir con
alguien que busca un lugar para vivir.

Asesoramiento para hipoteca inversa: propietarios de vivienda
adultos mayores de 62 o mas afios de edad.

Autosuficiencia: para padres solteros o familias con los dos
padres que tienen bajos ingresos, en la escuela o en capacitacién
para empleo.

Para unidades subsidiadas o por debajo del mercado: deben
llamar al (650) 348-6820 para obtener mas informacién y
disponibilidad.

Idiomas: inglés, espaiol, mandarin, cantonés, tagalo

TENANTS TOGETHER

995 Market Street, Suite 1202, San Francisco 94103

Teléfono: (415) 495-8100 e Fax: (415) 495-8105

Correo electrénico: info@tenantstogether.org

Misién: Tenants Together es una organizacién no lucrativa
dedicada a defender y promover los derechos de los arrendatarios
de California a una vivienda segura, decente y accesible. Como una
organizacion de derechos del arrendatario sélo para California,
Tenants Together trabaja para mejorar las vidas de los
arrendatarios de California a través de la educacion, organizacién y
defensoria.
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ASESORAMIENTO DE SALUD MENTAL

ANGER MANAGEMENT AND DOMESTIC ABUSE THERAPY CENTER
430 Peninsula Ave., #7, San Mateo 94401
Teléfono: (650) 375-0449

Servicios: ofrece programas de asesoramiento ordenados por el
tribunal y auto referidos, incluyendo manejo de la ira en inglés en
espafiol.

CATHOLIC CHARITIES CYO
36 37th Ave., San Mateo 94403
Teléfono: (650) 295-2160 x 210  Pagina web: www.cccyo.org

Servicios: asesoramiento individual, grupal, familiar y matrimonial
y educacidn para todas las personas, independientemente de su
religion.

CHRISTIAN COUNSELING CENTERS, INC.

1510 Fashion Island Blvd., #110, San Mateo 94404

Teléfono: (650) 570-7273

Servicios: psicoterapia individual y grupal para nifios, adolescentes
y adultos, asi como terapia para parejas y familias,
independientemente de la religién.

FAMILY AND CHILDREN SERVICES

375 Cambridge Ave., Palo Alto 94306

Teléfono: (650) 326-6576 * Pagina web: www.fcservices.org
Servicios: una variedad de programas de asesoramiento, educacion
y prevenciodn y servicios para apoyar el bienestar emocional de las
comunidades.

CRISIS INTERVENTION & SUICIDE PREVENTION CENTER

El centro esta abierto las 24 horas del dia, los 7 dias de la semana.
Es gratuito y anénimo.

Teléfono: (650) 579-0359 o (800) SUICIDE
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AGENCIAS DE SERVICIO EN LA COMUNIDAD

Las siguientes agencias son el primer lugar a contactar para
asistencia de emergencia. Ellas le pueden proporcionar o ubicar
comida de emergencia, ropa, refugio, servicios, asistencia,
asesoramiento a corto plazo y/o informacion de empleo. La
mayoria cuenta con servicios de traduccion.

Costa:

COASTSIDE HOPE
99 Avenue Alhambra, El Granada 94018
Teléfono: (650) 726-9071 * Pagina web: www.coastsidehope.org

PUENTE DE LA COAST SUR
Teléfono: (650) 879-1691 ¢ Pagina web: www.mypuente.org

PACIFICA RESOURCE CENTER

1809 Palmetto Ave. Pacifica 94044
Teléfono: (650) 738-7470 * Pagina web:
WWW.pacresourcecenter.org

Norte del condado:

DALY CITy COMMUNITY

350 90th Street, Daly City 94015
Teléfono: (650) 991-8007

Pagina web: www.dalycity.org/residents
community_service_center.htm

NORTH PENINSULA NEIGHBORHOOD SERVICES CENTER
600 Linden Avenue, South San Francisco 94080
Teléfono: (650) 583-3373 » Pagina web: www.npnsc.net

SALVATION ARMY
409 S. Spruce Avenue, South San Francisco 94080
Teléfono: (650) 266-4591 e Pagina web: www.tsagoldenstate.org

Centro del condado

CALL-PRIMROSE CENTER
139 Primrose Road, Burlingame 94010
Teléfono: (650) 342-2255 « Pagina web: www.callprimrose.org

SAMARITAN HOUSE

4031 Pacific Blvd., San Mateo 94403
Teléfono: (650) 347-3648¢ Pagina web: www.samaritanhouse.com

EL CONDADO DE SAN MATEO EJECUCION HIPOTECARIA GUIA DE RECURSOS



Sur del condado

EL CONCILIO EMERGENCY SERVICES PARTNERSHIP
1798-B Bay Road, East Palo Alto 94303
Teléfono: (650) 330-7432 « Pagina web: www.el-concilio.com

FAIR OAKS COMMUNITY CENTER

2600 Middlefield Road, Redwood City 94063

Teléfono: (650) 780-7500

Pagina web: www.redwoodcity.org/parks/cc/fairoaks.html

SALVATION ARMY
660 Veterans Blvd., Redwood City 94063

Teléfono: (650) 343-4403 « Pagina web: www.tsagoldenstate.org

ASISTENCIA PUBLICA

CalWORKS (California Work Opportunity and Responsibility to Kids)
ofrece asistencia temporal en efectivo y servicios de empleo para
ayudar a que las familias alcancen la autosuficiencia.

CalFRESH (anteriormente Food Stamp Program) ofrece beneficios
electronicos (similares a una tarjeta de débito) para familias

elegibles de bajos ingresos. Los beneficios de CalFresh se pueden
utilizar para comprar alimentos en la mayoria de supermercados.

General Assistance (GA) proporciona asistencia financiera a corto
plazo y servicios de apoyo a todos los adultos elegibles de bajo
ingreso y sin hijos, que residen en el Condado de San Mateo y que
estan desempleados o no pueden trabajar.

Para obtener mas informacion, llame a una de las siguientes
oficinas regionales de Human Services Agency:

OFICINAS REGIONALES DE HUMAN SERVICES AGENCY
Pagina web: www.smchsa.org

Region central: Belmont, Burlingame, Foster City, Half Moon Bay,
Hillsborough, Millbrae, San Carlos, San Mateo

400 Harbor Blvd., Belmont 94002 ¢ Teléfono: (650) 802-5018
550 Quarry Road, San Carlos 94070 ¢ Teléfono: (650) 802-6470

Regidn del norte: Brisbane, Colma, Daly City, Pacifica, San Bruno,
South San Francisco

1487 Huntington Ave., South San Francisco 94080
Teléfono: (650) 877-5663
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Regidn sur: Atherton, East Palo Alto, Menlo Park, Pescadero,
Portola Valley, Redwood City, Woodside

2415 University Ave., East Palo Alto 94303

Teléfono: (650) 363-4218

2500 Middlefield Road, Redwood City 94063
Teléfono: (650) 599-3811

PROGRAMAS DE ALIMENTOS

Foob CONNECTION HOTLINE

Teléfono: (800) 984-3663

Referencias en inglés, espafiol o vietnamita para alimentos de
emergencia, comidas y programas para familias y adultos mayores.
Lunes a viernes: 8:30 a.m. a 4:00 p.m. con informacidén grabada
después del horario regular con relacidn a comidas.

Sitios de reunion para comidas:

CATHOLIC WORKER HOSPITALITY HOUSE

St. Bruno’s Catholic Church

555. W. San Bruno Ave., San Bruno 94066
Teléfono: (650) 827-0706

ECUMENICAL HUNGER PROGRAM

St. Francis of Assisi Church

1425 Bay Rd., East Palo Alto 94303
Teléfono: (650) 323-7781

NORTH PENINSULA FOOD PANTRY AND DINING CENTER OF DALY CITY
31 Bepler St., Daly City 94014
Teléfono: (650) 994-5150 * Pagina web: www.fooddc.org

SAMARITAN HOUSE KITCHEN

4031 Pacific Blvd., San Mateo 94403
Teléfono: (650) 347-3648 * Pagina web:
www.samaritanhouse.com

ST. ANTHONY’S PADUA DINING Room

3500 Middlefield Road, Menlo Park 94025
Teléfono: (650) 365-9664
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ADMINISTRADOR: la compaiiia a la que envia sus pagos
mensuales. El prestamista hace un contrato con el
administrador para administrar su préstamo después del cierre.
El administrador es su contacto para cualquier problema que
tenga con su préstamo hipotecario.

AGENTE: una persona o compafiia que redne a los prestatarios y
a los prestamistas con el propdsito de dar origen a un préstamo
pero que no origina ni administra las hipotecas. El agente
también puede negociar con el prestamista para tratar de
obtener el mejor trato de financiamiento posible para el
prestatario.

ATRASO: la parte de la deuda que estd vencida después de no
hacer uno o mas pagos. El monto de la mora es el monto
acumulado desde la fecha en que se vencié el primer pago no
realizado.

AVISO DE REMATE: un aviso que da informacién sobre el
préstamo en incumplimiento y los procedimientos de ejecucion
hipotecaria que se llevaran a cabo pronto.

AVISO PUBLICO: una vez a la semana por cuatro semanas
consecutivas, la noticia debe aparecer en un periddico en el
condado en donde se ubica la propiedad. El ultimo aviso se
debe publicar no menos de diez dias antes de la fecha de la
venta. Se debe publicar un aviso por lo menos 20 dias antes de
la fecha de la venta en algun lugar visible en la propiedad.

EJECUCION HIPOTECARIA JUDICIAL: este método se utiliza en raras
ocasiones en California porque implica ir al tribunal y lleva mas
tiempo.

EJECUCION HIPOTECARIA NO JUDICIAL: este es el método principal
de ejecucién hipotecaria en California y no implica una accién
del tribunal. Cuando se firma inicialmente la escritura del
fondo/hipoteca, usualmente contiene una provisiéon que se
llama clausula de poder de venta. Esto le permite al
fideicomisario vender la propiedad para satisfacer un préstamo
no pagado.

EJECUCION HIPOTECARIA: cuando deja de hacer uno o dos pagos,
el banco envia un aviso oficial indicando que usted estd en el
proceso de ejecucién hipotecaria. Luego tiene un periodo para
ponerse al dia con los pagos. Si no lo puede hacer, la compafiia
de la hipoteca prosigue con la ejecucion hipotecaria a través de
medios judiciales o no judiciales. Entonces se lleva a cabo una
subasta y la propiedad se vende al mayor postor. La ejecucién
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hipotecaria también puede ocurrir si un propietario de vivienda
deja de pagar los impuestos sobre la propiedad.

FIDEICOMISARIO: una parte neutral que anuncia la propiedad en
ejecucion hipotecaria para la venta y lleva a cabo la subasta
para vender la propiedad al mayor postor.

GRAVAMEN: un reclamo legal en contra de una propiedad que se
debe satisfacer cuando se vende la propiedad.

HIPOTECA INVERSA (TAMBIEN LLAMADA HECM): |a hipoteca inversa
es usada por propietarios de vivienda mayores de 62 afios de
edad para convertir el valor liquido de su vivienda en una
fuente mensual de ingreso o una linea de crédito que se pagara
cuando ellos ya no ocupen la casa. Una institucién de préstamo
como un prestamista de hipotecas, un banco, cooperativa de
créditos o una asociacion de ahorros y préstamos financia el
préstamo asegurado de FHA, conocido cominmente como
HECM.

INCUMPLIMIENTO: el prestatario no cumple con hacer los pagos
de la hipoteca a tiempo o incumple de otra manera con los
términos de la hipoteca. Se considera que un préstamo esta en
incumplimiento después de 60 a 90 dias de no haber realizado
el pago. Una vez que esta en incumplimiento, el prestamista
puede ejercer sus derechos legales definidos en el contrato
para iniciar los procedimientos de ejecucién hipotecaria.

INVERSIONISTA: La entidad duefia del préstamo. Los prestatarios
a menudo venden los préstamos a inversionistas después del
cierre. En consecuencia, su inversionista puede ser una entidad
diferente que su administrador o prestamista. El administrador
debe seguir los lineamientos del inversionista para administrar
el préstamo. Un inversionista es cualquier persona o institucion
que invierte en hipotecas. El inversionista es duefio del
préstamo y tiene el maximo poder para tomar decisiones con
respecto a las soluciones.

IMITIGACION DE PERDIDAS: el departamento dentro de la
compafiia administradora de préstamos, que opera para reducir
al minimo las pérdidas de la compafiia por morosidad. Este
departamento trabaja con los propietarios de vivienda para
discutir planes y otras soluciones para los incumplimientos.
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MODIFICACION DEL PRESTAMO: un acuerdo por escrito que cambia
permanentemente uno o mas de los términos originales del
préstamo, como la tasa de interés, el monto de pago, la fecha
de vencimiento o el monto del saldo del capital impago. Los
prestamistas también pueden considerar la conversidn de
hipotecas de préstamos ajustables a préstamos de tasa fija que
siguen siendo accesibles para el propietario de vivienda.

MORA: el prestatario no cumple con hacer los pagos de la
hipoteca a tiempo. Después de 15 dias se aplica un cargo por
mora.

PAGARE: un documento firmado por un prestatario que
promete pagar un préstamo en los términos acordados.

PRESTAMISTA: la compafiia que le dio el préstamo hipotecario.
Su prestamista puede ser diferente a la compaiiia a la que envia
sus pagos de hipoteca.

PRESTAMO: dinero prestado que usualmente se paga con
intereses.

PRESTATARIO: una persona que fue aprobada para recibir un
préstamo y que luego estd obligado a pagarlo y a pagar
cualquier cuota adicional de conformidad con los términos del
préstamo.

REFINANCIAMIENTO: calificar para una nueva hipoteca para pagar
una hipoteca existente con el uso de la misma propiedad como
garantia.

REGLA DE UNA SOLA ACCION: California tiene un requisito que se
conoce como regla de una sola accidn. Si una ejecucion
hipotecaria se completa por medios no judiciales, entonces la
compaifiia hipotecaria no puede seguir una segunda accién en
su contra si el producto de la subasta no cubre el monto
adeudado en la propiedad. Si una ejecucion hipotecaria es
judicial, la casa se puede vender y se puede obtener un fallo
separado en su contra por el saldo restante que se adeuda
sobre el préstamo si el producto de la subasta no cubre el
monto adeudado en la propiedad.

REMATE: una subasta de bienes raices realizada por un
fideicomisario.

SUBASTA: una venta publica en la que se vende una propiedad
ejecutada al mayor postor para que el prestamista recupere
una parte o toda la deuda pendiente.
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TOLERANCIA: un prestamista puede decidir no tomar una accién
legal cuando un prestatario estd atrasado en hacer un pago.
Usualmente esto ocurre cuando un prestatario establece un
plan en donde las dos partes acuerdan poner al dia los pagos
vencidos de la hipoteca.

VALOR LiQUIDO: el interés financiero de un propietario en una
propiedad.. Se calcula al restar el monto que todavia se adeuda
del préstamo de la hipoteca del precio justo de mercado de la
propiedad.

VENTA PRE-EJECUCION HIPOTECARIA O VENTA EN DESCUBIERTO: si ya
no puede costear su casa, estas opciones implican la venta de
su casa por menos que la deuda asegurada para evitar la
ejecucion hipotecaria. Si debe mas sobre la casa que su valor
actual, su prestamista puede acordar aceptar menos que lo que
se debe sobre la hipoteca.

0
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RECONOCIMIENTOS




OFICINA DE LA

SUPERVISORA ROSE JACOBS GIBSON

Condado de San Mateo
Hall of Justice
400 County Center
Redwood City, CA 94063

Teléfono : (650) 363-4570
Fax: (650) 366-6720
Correo electronico: SMCdistrict4@smcgov.org

WWW.co.sanmateo.ca.us/rosejacobsgibson

y espafol. Para recibir copias adicionales, por favor llame a la Oficina del
Supervisora Rose Jacobs Gibson.
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