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Introduccion

11 La idea central

Debido la situacién que nos encontramos atravesando ante la pandemia
de COVID-19, la mayoria de los préstamos hipotecarios, incluyendo los
préstamos FHA, Fredie Mac y Fannie Mae, establecieron moratorias en
los pagos para aquellos deudores que asi lo soliciten. Al igual que sucedi6
con el paso del huracian Maria, la moratoria de ninguna manera significa
el perdén de la deuda, sino mas bien, la posposicién de los pagos que de
otra manera debiera hacer conforme a los términos y obligaciones de su
hipoteca. Una vez culmine la moratoria, se debera contactar al banco para
auscultar las opciones particulares que existen para repagar los meses
que no se pagaron durante el periodo de la moratoria. La opcién mas
comun es la modificacién de la hipoteca para colocar los meses en atraso
al final de la misma o si las circunstancias econémicas lo permiten, pagar
los atrasos a través de un plan de pago que se suma a la mensualidad
que se pagaba de la hipoteca. Es importante saber que mientras se esté
dentro de una moratoria, el banco no podrd imponer cargos por demora.
Es probable que el banco le solicite al deudor hipotecario someterse al
proceso de mitigacién de pérdidas para evaluar el caso y determinar a
qué tipo de alternativa cualifica. Este manual contiene una sintesis
de las diferentes alternativas aprobadas por cada inversionista segun
establecidas en sus guias. La idea es proveerles una referencia rapida y
concisa de las alternativas disponibles y sus requisitos segun el tipo

de préstamo.

Como veremos mas adelante, una vez hay una declaracién presidencial
de desatre mayor en un estado o territorio de Estados Unidos (PDMDA)
se activan nuevas alternativas de mitigacién solamente disponibles para
las zonas declaradas como tal. Cabe sefialar, que tanto para el huracan
Maria, como para la pandemia del COVID-19, Puerto Rico tuvo un
PDMDA para toda la Isla.

1.2. CARES ACT

El Coronavirus Aid, Relief, and Economic Security (CARES) Act ha
establecido dos protecciones para los propietarios de viviendas con
préstamos hipotecarios garantizados o subsidiados por el gobierno
federal. Sobre % partes de los préstamos hipotecarios en el mercado son

Si el préstamo es uno garantizado o subsidiado
por el gobierno federal y si se desea obtener mas
informacion sobre las alternativas aprobadas por
la emergencia de su préstamo, puede visitar los
siguientes enlaces:
FHA — https://www.hud.gov/sites/dfiles/
OCHCO/documents/20-04hsgml.pdf

VA — https://www.benefits.va.gov/
HOMELOANS/documents/circulars/26_20_8.
pdf

USDA Direct https://www.rd.usda.gov/
sites/default/files/lUSDA_SA_COVID19_
SFHContinuity03202020.pdf

USDA Guaranteed — https://www.rd.usda.
gov/sites/default/files/USDA_RD_SA_
Foreclosure_and_Eviction_Relief_COVID19_
NationalEmergency.pdf

Fannie Mae — https://singlefamily.fanniemae.
com/media/22261/display

Freddie Mac — https://guide.freddiemac.com/
app/quide/bulletin/2020-4



garantizados o subsidiados
por el gobierno federal,
entre ellos FHA, Freddie
Mac, Fannie Mae, Veteranos
y USDA. Es importante
entender que el banco no
necesariamente es el duefio
del préstamo, sino, que en la
mayoria de los casos funge
como un administrador del préstamo para el duefio
o inversionista del préstamo. Por lo tanto, las
alternativas dependeran del tipo de préstamo y no
necesariamente de las politicas del banco. El CARES
Act provee dos principales protecciones al deudor
hipotecario:

1) establece una moratoria en los pagos en
préstamos garantizados por el gobierno federal
de hasta 180 dias comenzando a partir del 18
de marzo de 2020 para los deudores que estén
experimentando dificultades de pago debido a
la emergencia del COVID-19. El deudor puede
solicitar 180 dias adicionales para un total de
360 dias.

2) ordena la paralizaciéon de las ejecuciones
de hipotecas pendientes en el tribunal y las
que estdn en proceso por presentarse por
inicialmente por 60 dias, pero el periodo de
paralizacién ha continuado extendiéndose por
un término que varia segin el tipo de prestamo.

Una moratoria es cuando la institucién bancaria
permite al deudor suspender los pagos de hipoteca
por un periodo de tiempo determinado. No implica
que el deudor no deba ese pago, sino que lo tendra
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LAS ALTERNATIVAS DEPENDERAN DEL TIPO DE
PRESTAMO Y NO NECESARIAMENTE DE LAS
POLITICAS DEL BANCO.

El CARES Act provee dos principales protecciones al deudor hipotecario

que pagar en el futuro. Sin embargo, durante la
moratoria al deudor no se le impondran recargos ni
penalidades por no pagar.

Para ser elegible a las protecciones ofrecidas bajo
el CARES Act, debe ser una hipoteca garantizada
o subsidiada por una de las agencias y entidades
federales como:

« US. Department of Housing and Urban
Development (HUD)

« U.S. Department of Agriculture

«  U.S. Department of Veterans Affairs (VA)

+ Fannie Mae

« Freddie Mac

El CARES Act prohibe que los bancos vy
administradores  comiencen una  ejecucién
hipotecaria judicial en contra del deudor, o
finalicen una ejecucién hipotecaria que ya se habia
comenzado. La moratoria deberd solicitarse antes
de que culmine la vigencia del CARES Act el 31 de
enero de 2021 (Estos términos han continuado

extendiéndose).

Ademis, el CARES Act establecié que un deudor
que se encuentre experimentando dificultades de



pago debido a la emergencia del COVID-19, tiene
derecho a solicitar una moratoria de los pagos por
hasta 180 dias. El deudor tiene derecho a solicitar
una extensién por otros 180 dias adicionales si
continda experimentando dificultades econémicas.
Es necesario que el deudor se comunique con su
administrador de préstamo y solicite la moratoria
ya que es un proceso y que hay que solicitar,, no es
automatico. Durante la moratoria, no habra cargos
adicionales, penalidades o intereses adicionales,
salvo los pactados previamente. El deudor no tiene
que someter documentacién adicional para cualificar
al solicitar la moratoria y sélo debe demostrar que
tiene dificultades con los pagos hipotecarios debido
al COVID-19.

De concederse la moratoria, durante este periodo
no estard incurriendo en cargos por atrasos, por lo
que no se reportaran los atrasos a las companias
de informes crediticios. El deudor debe, una vez
se le conceda la moratoria, solicitarle a su banco
la documentacién por escrito que contenga los
detalles y términos de la moratoria. La razén de ello
es porque dependiendo del tipo de préstamo y la
situacién particular, puede que el deudor deba pagar
la cantidad completa o que pueda abonarla al pago
mensual regular, entre otras opciones.
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Alternativas de
Mitigacion

Ante la situacién actual que nos estamos enfrentando con el COVID-19
las propiedades aseguradas por hipotecas unifamiliares aseguradas por
el FHA (Federal Housing Administration) estan sujetas a una suspension
en la ejecucién hipotecaria hasta el 28 de febrero de 2021. Este es un
término que se ha extendido en varias ocasiones. La moratoria aplica
a ejecuciones hipotecarias que estaban por iniciar y aquellas que
estaban en proceso de finalizarse. La moratoria también aplica a los
lanzamientos de personas que viven en propiedades aseguradas por
hipotecas unifamiliares aseguradas por el FHA, incluyendo las hipotecas
reverse. Sila hipoteca es una FHA el deudor podria cualificar para una de
las siguientes opciones:

a. Special Forbearance Unemployment (SFB)
(Moratoria Especial por desempleo)

Esta es una opcién de retencién de la propiedad que estd disponible
cuando uno o mas de los deudores han quedado desempleados y la
pérdida de empleo ha afectado negativamente la capacidad del deudor
de continuar haciendo su pago mensual de la hipoteca.

La hipoteca debe cumplir con los siguientes requisitos:
« Tener al menos 3 meses de atraso (61 dias en mora),
pero no mas de 12 meses de atraso; y
+ No puede estar en un proceso de ejecucién de hipoteca,
al momento en que se ejecuta el acuerdo de SFB.

El deudor hipotecario debe cumplir con los siguientes requisitos para ser
elegible para este tipo de mitigacién de perdidas:
+ El deudor hipotecario ha experimentado una pérdida
verificable de ingresos o un aumento en los gastos de
subsistencia debido a la pérdida de empleo.
+ El deudor hipotecario es el propietario y ocupa la
propiedad como residencia principal durante la vigencia
del acuerdo de SFB.
+ Uno o més de los deudores hipotecarios actualmente
no reciben ingresos continuos o, en la alternativa, de un

La mitigacion de pérdida, también conocida como
“loss mitigation”, es un proceso que le permite
a los acreedores hipotecarios y a los deudores
evaluar la posibilidad de realizar cambios a los
términos de un préstamo hipotecario con el fin
de que el deudor pueda conservar su hogary
evitar la ejecucion. Por ley federal, todas las
instituciones bancarias tienen departamentos
de mitigacién de pérdidas. Como mencionamos
anteriormente, las alternativas de mitigacion
varfan segun su tipo de préstamo. Por ello, es
importante que el deudor consulte con su banco
qué tipo de préstamo tiene para sf identificar
cudles son aplicables. Si el cliente desea mas
informacion sobre el proceso de mitigacién de
pérdidas descargue nuestra Guia de ayuda al
Deudor Hipotecario en el siguiente enlace:
https://www.servicioslegales.org/proyectos/
ejecucion-de-hipotecas/



andlisis de la informacién financiera
resulta que deudor tiene un pago
hipotecario mayor al 40% del
ingreso mensual bruto actual y uno
de los deudores tiene un estado de
desempleo verificable.
« Un deudor hipotecario tiene un
estado de desempleo verificado y:

- ningan deudor recibe

actualmente ingresos

continuos; o

- deun andlisis de la

informacion financiera

del deudor indica que

la mejor o tnica opcién

disponible para el

deudor es el

SFB- Unemployment.

b. FHA-HAMP Loan Modifications,
Partial Claims, and Combination Loan
Modification/Partial Claims

La opcién del FHA — Home Affordable Modification
Program (FHA-HAMP) utiliza una modificacién de
préstamo y/o reclamo parcial para permitir que el
préstamosereinstale, estableciendounpagomensual
mds favorable para el deudor. Tipicamente, esta
alternativa conllevard la capitalizacién del principal,
intereses y recargos del préstamo modificando los
términos de la hipoteca. Un reclamo parcial o partial
claim es un segundo préstamo que no acumulara
intereses para que el deudor hipotecario pueda
ponerse al dia con los pagos vencidos. Este segundo
préstamo no se tendrd que pagar con el préstamo
principal y sélo debera pagarlo si el deudor decide

vender la propiedad o si es ejecutada en un proceso
judicial. El dinero de ese segundo préstamo sera
utilizado para abonarlo al préstamo original y asi
reducir la deuda para que el deudor tenga un pago
mas bajo cuando modifique.

El acreedor hipotecario debe asegurarse de que la
hipoteca que ya estd atrasada en los pagos cumpla
con los siguientes requisitos para ser elegible a un
FHA-HAMP:

« Han transcurrido al menos 12

meses desde la fecha del primer

pago de la hipoteca.

« El incumplimiento se debe a

una pérdida de ingreso verificable

o al aumento de los gastos de

subsistencia;

+ La hipoteca no debe estar en un

proceso de ejecucién hipotecaria

en el momento en que efectian los

documentos FHA-HAMP; y

« Tres o mds pagos mensuales

completos estin vencidos y no

pagados (61 dias o mdas vencidos)

cuando se efecttian los documentos

FHA-HAMP.

Para modificar una hipoteca cuyo incumplimiento
es inminente bajo el FHA-HAMDP, el acreedor
hipotecario debe asegurarse que se cumplan las
siguientes condiciones:

+ Transcurrieron al menos 12

meses desde la fecha del cierre de la

hipoteca original,

+ El deudor hipotecario ha pagado

un minimo de cuatro pagos de
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hipoteca sobre la hipoteca actual; al pago de la hipoteca),
+ El incumplimiento inminente sea mayor al 31%; o

es debido a una pérdida verificada - El85% delos

de ingresos u otras dificultades ingresos excedentes del
como se explica en la definicién de deudor es insuficiente
incumplimiento inminente; para curar los atrasos
+ El acreedor hipotecario obtiene dentro de seis meses.
documentacién que acredite la causa + El deudor hipotecario ha
inminente del incumplimiento; y completado con éxito un Trial
Payment Plan (TPP) basado en

el monto mensual del pago de
hipoteca FHA-HAMP.

cuando se efecttian los documentos « El deudor hipotecario no ha
FHA-HAMP. ejecutado un acuerdo FHA-HAMP
en los ultimos 24 meses, a menos
que el acuerdo de FHA-HAMP fue

hecho como parte de una opcién

« Tres o mds pagos mensuales
completos estin vencidos y no
pagados (61 dias o mdas vencidos)

Para que un deudor hipotecario sea elegible para
la opcién de FHA-HAMP debe cumplir con los

siguientes criterios: de mitigacién de pérdida por

+ El deudor hipotecario ha
experimentado recientemente
una pérdida verificada de ingresos

desastre a ofrecida por una
Declaraciéon Presidencial de
Desastre Mayor (PDMDA).

o un aumento en los gastos de
subsistencia y todos los deudores
han establecido las dificultades.

+ Uno o mas de los deudores reciben

Dentro de las opciones del FHA-HAMP estan:
FHA-HAMP Standalone Loan Modification,
FHA-HAMP Standalone Partial Claim, Combination
of FHA-HAMP Loan Modification and the FHA-HAMP
Partial Claim.

ingresos continuos.
+ Los célculos del acreedor
hipotecario muestran que se puede

ofrecer el pago hipotecario mensual i. FHA-HAMP Standalone

resultante que no exceda el 40% del Loan Modification
ingreso mensual bruto del deudor,
siempre que: El acreedor hipotecario puede ofrecer esta opcién si:

- El front end ratio del
deudor, (esa porcion

+ El acreedor hipotecario puede
lograr un pago hipotecario igual o
de los ingresos de un inferior al pago que tenia previo al

individuo que se asigna desastre sin el uso de un reclamo



parcial de FHA-HAMP; y
+ El deudor cumple con todos

los requisitos de la opcién de
FHA-HAMP.

ii. FHA-HAMP Standalone
Partial Claim

Esta opcidn esta disponible cuando los términos de
la hipoteca son favorables, pero el deudor necesita
ayuda para restablecer la hipoteca.

El acreedor hipotecario debe ofrecer esta opcién
para los deudores que cumplen con los
siguientes criterios:
« La tasa de interés actual del
préstamo hipotecario del deudor es
igual o inferior a la tasa de mercado
« El pago actual del préstamo
hipotecario seria igual o menor al
pago mensual
+ El deudor cumple con todos
los requisitos de la opcién de
FHA-HAMP.

iii. Combination of FHA-HAMP
Loan Modification and the FHA-
HAMP Partial Claim

El acreedor hipotecario puede ofrecer esta opcién
para hipotecas que estén en mora o en mora
inminente. El acreedor hipotecario puede utilizar
esta opcion al establecer un pago mensual médico
que requiere un reclamo parcial por un monto
necesario para cubrir:

« Atrasos

+ Honorarios legales y costos de
ejecucién hipotecaria

+ Aplazamiento del

principal adeudado

Siel monto de estos tres excede el maximo legal para
el reclamo parcial (30%), el acreedor hipotecario aun
puede utilizar esta opcién para un deudor elegible,
siempre que el pago modificado no sobrepase el
40% del ingreso bruto del deudor.

c. Declaracion Presidencial
Emergencia Nacional COVID-19

A todos los deudores afectados por COVID-19 se les
debera ofrecer esta opcidén en vez de las opciones
ofrecidas bajo el PDMDA. Si ya se habia comenzado
un proceso de moratoria o reclamo parcial bajo las
opciones de mitigacién de pérdida de FHA PDMDA
se deberan convertir esas opciones a las que provee

la Declaracién Presidencial Emergencia Nacional
COVID-19.

Los acreedores hipotecarios no deberan negar la
opcién de retencién de hogar por la emergencia
nacional COVID-19alosdeudores que experimentan
dificultad de hacer sus pagos de hipoteca a tiempo
debido a la Emergencia Nacional COVID-19 y
satisfacen los criterios de mitigacién de pérdidas.

(A) Moratoria para los deudores
afectados por Emergencia
Nacional COVID-19

Si un deudor estd experimentando dificultades
financieras que afectan su capacidad de hacer sus



Alternativas/

pagos de hipoteca a tiempo debido a la Emergencia
Nacional COVID-19 y hace una solicitud de
moratoria, el banco o administrador del préstamo
debe ofrecerle al deudor una moratoria, que
permite uno o mds periodos de pagos reducidos

o suspendidos.

El periodo de moratoria inicial puede ser de hasta
180 dias. Si es necesario, el deudor puede solicitar
un periodo de moratoria adicional de hasta 180
dias adicionales y este debe ser aprobado por el
acreedor hipotecario. El plazo de la moratoria de
los primeros 180 dias o de los 180 adicionales que
fueron aprobados, se pueden acortar a solicitud del
deudor. Mientras el deudor tenga una moratoria, el
acreedor hipotecario renunciard a todos los cargos y
penalidades por demora.

(B) COVID-19 National
Emergency Standalone
Partial Claim

Elacreedor hipotecario debera evaluar a todo deudor
que haya recibido una moratoria para los deudores
afectados por Emergencia Nacional COVID-19
para la opcién de COVID-19 National Emergency
Standalone Partial Claim a mas tardar al finalizar

la moratoria.

Requisitos de elegibilidad
« El pago dela hipoteca estaba al dia
o tenia menos de 30 dias de atraso
para el 1 de marzo de 2020.
+ El deudor ha indicado que tiene la
capacidad econémica para volver
a hacer los pagos a tiempo de

- Guia para las moratorias... 1

la hipoteca.
+ La propiedad es ocupada por
el duefio.

Términos del COVID-19 National Emergency
Standalone Partial
+ El acreedor hipotecario renuncia a
los cargos por demora;
+ El monto del COVID-19 National
Emergency Standalone Partial
Claim sélo incluye los atrasos que
consisten en principal, intereses,
impuestos y seguros;

d. Pre-Foreclosure Sales (PFS)

La PFS es una opcién de disposicién del hogar. Esta
disefiada para aquellos deudores que no cuentan con
los ingresos suficiente para cumplir con los pagos
hipotecarios a pesar de las guias de mitigacién antes
mencionadas. Es una venta previa a la ejecucién
hipotecaria, también conocida como Short Sale. Con
esta alternativa la propiedad se pone en venta por
un precio menor a lo adeudado en la propiedad y los
acreedores acuerdan liberar al deudor del préstamo
hipotecario. Con esta alternativa, el deudor se libera
del préstamo hipotecario y por ende de su obligacién
de pagar a cambio de vender la propiedad a un precio
inferior al balance del préstamo. El banco le fijard
el monto en que se podra vender la propiedad. De
aprobarse esta alternativa el deudor no perdera la
propiedad a través de un proceso de ejecucién

de hipoteca.

El acreedor hipotecario puede considerar esta
opcién cuando el deudor estd en incumplimiento



o cuando el deudor estd al dia con los pagos, pero
enfrenta un incumplimiento inminente. El deudor
no tiene que estar en incumplimiento de pago para
que el acreedor apruebe esta opcidn, pero a la fecha
en que ocurre el cierre del PFS la hipoteca debe tener
al menos 31 dias de atraso.

i. Streamline PFS

Esta opcién estd disponible para los deudores
propietarios-ocupantes y no ocupantes y no requiere
verificacién de dificultad econémica. Si es un deudor
que no estd ocupando la propiedad, (Nétese que
la alternativa PFS no requiere que el deudor esté
ocupando la propiedad para cualificar para
esta alternativa), debe cumplir con los
siguientes requisitos:

+ Los deudores tienen 90 dias o mas

de atraso en su hipoteca asegurada

por la FHA a partir de la fecha de la

revision del acreedor hipotecario; y

+ Cada deudor tiene un puntaje de

crédito de 620 o menos.

Siesun deudor que ocupala propiedad, debe cumplir
con los siguientes requisitos:
+ Los deudores tienen 90 dias o mas
de atraso en su hipoteca asegurada
por la FHA a partir de la fecha de la
revision del acreedor hipotecario;
+ Cada deudor tiene un puntaje de
crédito de 620 o menos; y
+ Los deudores deben haber sido
examinados para las opciones
de mitigacién de pérdida para
la retencién de viviendas de la

siguiente manera:

- el deudor ha fallado
un Trial Payment Plan
en los ultimos

seis meses;

- el deudor ha fallado
en una opcién de FHA-
HAMP dentro de los
ultimos dos afios;

- se ha determinado
que el deudor no es
elegible para una
opcién de retencién de
vivienda para mitigar
la perdida;

- el deudor recibi6 un
SFB-Unemployment,
pero no cualificé

para una opcién de
retenciéon de vivienda
para mitigar la pérdida
permanente al finalizar
la moratoria; o

- el deudor ha sido
considerado elegible y
se le ha ofrecido una
opcién de retencién de
vivienda para mitigar la
pérdida.

- Sin embargo, todos
los deudores deben
tener una calificacién
crediticia inferior a 580
y deben proporcionar
documentacién por
escrito que indique que
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eligen no aceptar la
opcién de retencién en
el hogar para mitigar
las pérdidas.

ii. Streamlined PFS for
Servicemembers with Permanent
Change of Station (PCS) Orders

Esta opcién se le puede ofrecer a los miembros del
servicio militar que deben reubicarse en un nuevo
lugar de destino al menos a 50 millas de suresidencia
actual, sin que el acreedor hipotecario verifique las
dificultades de pago.

Para que el deudor pueda utilizar esta opcién debe
cumplir con los siguientes requisitos:
« El miembro del servicio tiene
Ordenes PCS para reubicarse en un
lugar de destino al menos a 50 millas
de distancia de su residencia actual y
proporciona al acreedor hipotecario
una copia de dichas érdenes.
+ El miembro del servicio envia una
declaracion jurada certificando que:
- lapropiedad que
asegura la hipoteca
asegurada por la FHA
es o era su residencia
principal cuando se
emitieron las
6rdenes PCS
- se ha obtenido o se
obtendrd una nueva
vivienda permanente
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como resultado de las
6rdenes PCS

iii. Standard PFS

Es una opcién disponible para los deudores
propietarios-ocupantes que estan experimentando
dificultades que afectan su capacidad de mantener
su préstamo seguin lo determina el Deficit Income
Test (DIT). Esto se calcula restando el total de los
gastos mensuales del ingreso neto mensual, y:

« Estan en mora; o

« Estén al dia o tienen menos de 30

dias de atraso, pero se enfrentan a

un incumplimiento inminente.

El acreedor hipotecario puede considerar para
esta opcion aquellos deudores en mora o en mora
inminente debido a una o mas de las siguientes
dificultades:

+ una pérdida o reduccion

de ingresos;

« un cambio en las circunstancias

financieras del hogar;

« muerte de un codeudor;

« enfermedad o discapacidad a largo

plazo / permanente de un deudor o

un familiar dependiente;

« divorcio o separacién legal de un

deudor, o

« transferencia o reubicacion de

empleo distante a mdas de 50 millas

de ida desde la residencia principal

actual del deudor para estar mas

cerca del empleo.



e. Deed-in-Lieu of Foreclosure (DIL)

Esta es una opcién de disposicién de vivienda para
la mitigacién de pérdidas en la cual un deudor ofrece
voluntariamente entregar la propiedad a cambio
de una liberacién de todas las obligaciones bajo
la hipoteca. Hay tres tipos de transacciones DIL:
Streamlined DIL; Streamlined DIL for Servicemembers
with PCS Orders; y Standard DIL.

El acreedor hipotecario debe asegurarse de que la
hipoteca cumple con los siguientes requisitos de
elegibilidad para la opcién DIL:

+ lahipotecaestd enincumplimiento

y la causa del incumplimiento debe

ser incurable; o

+ el deudor esta en riesgo de

incumplimiento inminente y

le proporciona al acreedor

hipotecario documentacién

que evidencie su

incumplimiento inminente.

HUD requiere que los deudores intenten primero
mercadear la propiedad bajo el programa PFS antes
de usar la opcién DIL.

i. Streamlined DIL

Esta es una transaccion DIL para deudores
propietarios-ocupantes y deudores no ocupantes y
no requiere verificaciéon de dificultades. El deudor
debe cumplir con:

« Los requisitos para una

transaccién de Streamlined PFS; y

« Haber intentado cumplir una

transaccién de PFS.

ii. Streamlined DIL for
Servicemembers with PCS Orders

Esta opcién se le puede ofrecer a los miembros del
servicio que deben reubicarse en un nuevo lugar
de destino al menos a 50 millas de su residencia
actual, sin que el acreedor hipotecario verifique las
dificultades de pago.

« El deudor tiene que cumplir

con los requisitos establecidos en

Streamlined PES for Servicemembers

with Permanent Change of Station

(PCS) Orders; y

+ Haber tratado de cumplir con la

opcién de PES

iii. Standard DIL

Esta opcién estd disponible para los deudores
propietarios-ocupantes que experimentaron
dificultades verificables que han afectado su
capacidad de mantener su hipoteca pero que
no cumplen con los requisitos de una opcién de

Streamlined DIL.

El deudor que solicite esta opcién debe proporcionar
una verificacién de las dificultades y debe presentar
una solicitud de mitigacién de pérdida completa para
su revision. El acreedor hipotecario debe evaluar la
informacién financiera del deudor para determinar
si las circunstancias financieras del deudor han
cambiado para que sea elegible para otras opciones
de mitigacién de pérdidas.
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f. Desastres declarados por el gobierno
federal Declaracion Presidencial de
Desatre Mayor (PDMDA)

Las hipotecas aseguradas por la FHA garantizadas
por propiedades ubicadas en dreas de desastre mayor
declaradas presidencialmente estarin sujetas a una
moratoria sobre ejecuciones hipotecarias después
de la Declaracién de desastre. La moratoria sobre
ejecuciones hipotecarias es:

+ efectivo para un periodo de 90

dias que comienza en la fecha de la

Declaracién de Desastres para

esa area

« aplicable al inicio de ejecuciones

hipotecarias y ejecuciones

hipotecarias que ya estdn en

proceso; y

+ con la aprobacién del CARES

Act, HUD autorizé una moratoria

de hasta 6 meses para aquellos

deudores afectados por la

COVID-19.

i. Loss Mitigation Owner-
Occupant Requirement

Los acreedores hipotecarios no deben negarle al
deudor ninguna opcién de mitigacién de pérdidas
Unicamente por no ocupar una propiedad hipotecada
si se cumplen las siguientes condiciones:

+ La propiedad hipotecada esta

localizada dentro del 4rea de

declaracién de desastre mayor;

« la vivienda era la residencia

principal de un deudor

inmediatamente antes del evento

del desastre;
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+ el deudor tiene la intencién

de volver a ocupar la propiedad
hipotecada al restaurar la casa a
una condicién habitable; y

« el total de los atrasos hipotecarios
acumulados no ha excedido

el equivalente a 12 meses del
principal, intereses, impuestos

y seguros.

ii. Forbearance
(Moratoria) Options for
Disaster-Affected Borrowers

El acreedor hipotecario puede ofrecer una moratoria
al deudor cuya propiedad que garantiza el préstamo
hipotecario se encuentra en un area de desastre o
que el lugar de empleo del deudor se encuentre en
un area de desastre. Se le debera ofrecer al deudor
una moratoria de la siguiente manera:

(1) Informal Forbearance for
Borrowers in PDMDAs

El acreedor hipotecario puede considerar a los
deudores en PDMDA para una moratoria y puede
ofrecer periodos adicionales si se extiende la
moratoria de ejecucion hipotecaria.

(2) Formal Forbearance for
Borrowers in PDMDAs

El acreedor hipotecario puede considerar una
moratoria formal para los deudores en PDMDA
mientras realizan reparaciones en el hogar y /
o resuelven dificultades financieras verificables
relacionadas con el desastre, siempre que:



+ el periodo del plan de la
moratoria no exceda el tiempo
estimado necesario para completar
las reparaciones del hogar segin

lo contratado,

« el total de los atrasos acumulados
de la hipoteca durante el periodo de
lamoratoriano excede el equivalente
de 12 meses del pago de principal,
intereses, impuestos y seguro.

iii. Modificacion de préstamos
por desastre

Paralosdeudores querecibenunamoratoriainformal
o formal basado Unicamente en la ubicacién de su
propiedad hipotecada o lugar de empleo dentro de
un PDMDA, el acreedor hipotecario debe ofrecer
modificaciones a la hipoteca al finalizar el periodo
de moratoria de pago basado en los

siguientes criterios:
1- Requisitos de elegibilidad

El acreedor hipotecario debe asegurarse de que los
deudores y sus hipotecas aseguradas por la FHA
cumplan con los siguientes requisitos de elegibilidad
para una modificacién de préstamo:

+ La hipoteca estaba al dia o tenia

menos de 30 dias de atraso a la

fecha de la declaracién de

desastre aplicable.

« El acreedor hipotecario obtiene

una Verificacién de Empleo que

confirma que el estado de empleo

del deudor es el mismo que antes

del desastre.

+ Los dafios al hogar ya han

sido reparados.
+ La vivienda estd ocupada por
el propietario.

2- Términos de la modificacién de hipoteca

El acreedor debe modificar la hipoteca como sigue:
+ El pago mensual de principal e
intereses no cambia.

+ El acreedor hipotecario
debe afadir al balance de la
hipoteca (capitalizar):

- Los atrasos

acumulados por

intereses no pagados; y

- atrasos, honorarios

de abogado y recargos.
+ El acreedor renuncia a los cargos
por demora si el deudor cumple con
todas las condiciones del TPP.
+ El acreedor hipotecario extiende
el plazo de la hipoteca a 360 meses a
partir de la fecha de vigencia de
la modificacién.
+ El acreedor hipotecario establece
la tasa de interés utilizando el
interés actual del mercado.

iv.Disaster Standalone
Partial Claim

El acreedor hipotecario debe evaluar a los deudores
para un reclamo parcial independiente por desastre
al final de la moratoria si el deudor no cualifica para
una modificacién de préstamo por desastre. Como
explicamos anteriormente, la opcién del partial
claim lo que hace es otorgar al deudor un segundo
préstamo de manera que ese dinero se aporte al
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préstamo original. El segundo préstamo no se
pagara hasta que el deudor salde el préstamo orginal
o venda la propiedad. El uso de esta opcién requiere
que se cumplan los siguientes criterios:

+ La hipoteca estaba al dia o tenia

menos de 30 dias de atraso ala fecha

de la delcaracién de desastre.

+ El acreedor hipotecario confirma

que el ingreso del deudor es igual o

mayor asuingreso antes del desastre

utilizando una némina reciente, W2,

estado de banco, o cualquier otro

documento que refleje los ingresos.

+ Como alternativa a proveer la

documentacién sobre ingresos, el

deudor puede completar un periodo

de prueba de tres meses, el cual

confirmara que sus ingresos han

vuelto a como estaban antes

del desastre.

« La propiedad es ocupada por

el propietario.

+ El total de principal e intereses

del pago mensual de hipoteca del

deudor no cambiaron.

+ El acreedor hipotecario renuncia a

los cargos por atraso acumulados.

Debido a la emergencia del COVID-19 el USDA
Rural Development ha requerido que se suspenda
todo caso de ejecucién de hipoteca, ya sea que se
iba iniciar el proceso o las que estaban en proceso,
hasta el 31 de diciembre de 2020. La mayoria de
los prestamos garantizados por la USDA que vemos
en la practica son los préstamos conocidos como
Rural y pertenencen a la divisién de Rural Housing
bajo la sombrilla del USDA. Este tipo de préstamo
es comun en las zonas rurales de nuestro pais.
Aquellas personas que tienen préstamos Rural
pueden beneficiarse de las siguientes alternativas:

a.Special Forbearance
(Moratoria especial)

Esta opcién establece una moratoria que puede
reducir temporalmente o suspender pagos y / o
aumentar gradualmente los pagos mensuales en
una cantidad suficiente para pagar los atrasos por
un periodo corto. También puede incluir pagos por
varios meses seguidos de un préstamo modificado.

Esta opcién involucra uno de los siguientes:

« PLAN DE PAGO- pagos mensuales
por un monto suficiente para pagar
los atrasos a través del tiempo,
tipicamente a seis meses;
+ MORATORIA POR DIFICULTADES O
DESASTRES- se reducen o suspenden
los pagos mensuales mientras el
deudor resuelve las dificultades,
como desempleo.



En ningin momento debe el atraso maximo bajo
esta opcion exceder el equivalente a 12 meses del
pago de principal, intereses, impuestos y seguro.

La hipoteca debe cumplir con el siguiente requisito:
+ La hipoteca tiene un minimo de
30 dias de atraso, pero no mas de
12 pagos atrasados y no estd en
proceso de ejecucién hipotecaria al
momento de la evaluacién.

Se puede ofrecer esta opcién a un deudor que
recientemente experiment6 una pérdida verificada
de ingresos o un aumento en los gastos de
subsistencia. El deudor debe ser el propietario-
ocupante de la propiedad y debe estar comprometido
a ocupar la propiedad como residencia principal.

b. Modificacion de Préstamo

Mediante esta opcién se hace un cambio permanente
en uno o mas de los términos de un préstamo que
generalmente disminuye el pago mensual de la
hipoteca y permite que el préstamo se ponga al dia.
Esta opcién puede ser apropiada para un deudor
que ha experimentado una reduccién permanente
o a largo plazo de sus ingresos o un aumento en
los gastos de subsistencia pero no tiene ingresos
suficientes para pagar los atrasos a través de un
plan de pago. Para cualificar para una modificacién,
el deudor tiene que demostrar con documentos la
capacidad de realizar pagos mensuales a la deuda
hipotecaria una vez se modifiquen los términos

del préstamo.

Requisitos del préstamo

+ El préstamo no esta en un proceso
de ejecuciéon hipotecaria en el
momento en que se ejecuta

la modificacién;

+ El incumplimiento se debe a una
pérdida de ingresos verificada o al
aumento de los gastos.

Requisitos de elegibilidad del deudor

+ El deudor debe estar enfrentando
un incumplimiento inminente
o estar en incumplimiento. El
deudor estd en incumplimiento si
ese deudor estd atrasado 30 dias o
mas en la obligacién de la hipoteca.
Un deudor esti “enfrentando un
incumplimiento  inminente”  si
ese deudor estd al dia en el pago o
tiene menos de 30 dias de atraso de
la obligacién de la hipoteca y esta
experimentando una reduccién
significativa en los ingresos o alguna
otra dificultad que evita que él o ella
realice el préximo pago requerido de
la hipoteca durante el mes en

que vence.
c. Pre-Foreclosure Sale

La opcién de venta previa a la ejecucién hipotecaria
(“PES”, por sus siglas en inglés) permite que un
deudor venda su casa y use el producto de la venta
para satisfacer la deuda hipotecaria, incluso si
el dinero obtenido de la venta es menor que la
cantidad adeudada. Esta opcién es apropiada para
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un deudor cuya situacién financiera requiere la
venta de la casa, pero no puede hacerlo porque el
valor de la propiedad ha disminuido a menos del
monto adeudado en la hipoteca.

El deudor tiene que mercadear activamente la
propiedad por un periodo de al menos tres meses,
durante el cual el banco retrasa la accién de ejecuciéon
de hipoteca. Si la propiedad no se vende, el deudor
transmitird el titulo de la propiedad al banco a
través de una escritura en lugar de una ejecucién
hipotecaria (“DIL”, por sus siglas en inglés)

Requisitos del préstamo

El préstamo estd atrasado por mds de 30 dias, al
momento de evaluar el PES.Un banco puede ejercer
su discrecién para aceptar una solicitud de un deudor
que enfrenta un incumplimiento inminente. En
ninguna circunstancia el PFS estara disponible para
los deudores que hayan abandonado su obligacién
hipotecaria a pesar de su continua capacidad

de pago.

Requisitos de elegibilidad del deudor

+ Estd en incumplimiento o
enfrenta un incumplimiento
inminente debido a un aumento
verificado en los gastos de
subsistencia o disminucién

de ingresos;

+ Ocupa la propiedad como
residencia principal

+ No es elegible para alguna de las
opciones disponibles de retencién
de vivienda.
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Ademais, los deudores que no han cumplido con un
préstamo modificado utilizando la guia del USDA
pueden evaluarse para una opcién PFS.

Un deudor que no esté ocupando la propiedad puede
ser considerado para una opcién PFES si se determiné
que la vacante era de naturaleza involuntaria, como
la pérdida de empleo, transferencia obligatoria,

divorcio, muerte, etc.
d. Deed in Lieu of Foreclosure (DIL)

Esta es una opcién de disposicién en la que un
deudor entrega voluntariamente la propiedad de
la hipoteca al banco a cambio de una liberacién de
todas las obligaciones de la hipoteca. Aunque el
deudor pierde la propiedad, un DIL es preferible
a la ejecucién hipotecaria porque los costos de la
ejecucién hipotecaria se reducen. Ademds, un DIL
es menos perjudicial que la ejecucién hipotecaria
para la capacidad del deudor de obtener crédito en
el futuro.

Requisitos del préstamo

Antes de aceptar la escritura que traspasa el titulo
de la propiedad, el banco debe documentar que el
préstamo estd en mora (mds de 30 dias) y la causa de
la morosidad es incurable. Un banco debe solicitar la
aprobacién previa de USDA para celebrar un acuerdo
DIL con un deudor cuyo préstamo estd al dia, pero
que se enfrenta a un incumplimiento inminente.

Esta opcién no estara disponible para los deudores
que hayan abandonado su obligacién hipotecaria a
pesar de su continua capacidad de pago.



Requisitos del deudor

+ Un deudor que no puede
continuar haciendo los pagos de la
hipoteca y ocupa la propiedad como
residencia principal.

+ Un deudor que no ocupa la
propiedad puede ser considerado
para una opcién DIL si se determiné
que la vacante era de naturaleza
involuntaria, como la pérdida de
empleo, transferencia obligatoria,
divorcio, muerte, etc.

e. Declaraciéon de desastre
mayor (PDMDA)

Al igual que los préstamos FHA, el banco debe
suspender todas y cada una de las acciones de
ejecucién hipotecaria para los deudores en areas
donde hay una declaracién de desastre mayor
vigente durante 90 dias a partir de la fecha de la
declaracién, a menos que la USDA lo extienda.
Esto aplica tanto al inicio de nuevas ejecuciones
hipotecarias como a las ejecuciones hipotecarias
que ya estdn en proceso. Para ser elegible para
una suspensién de las actividades de ejecucién
hipotecaria, la propiedad o el lugar de trabajo del
prestatario deben verse directamente afectados por
el PDMDA. Durante la suspensién, los bancos deben
considerar los siguientes factores para determinar el
curso de accién apropiado:

« Evaluar los efectos del desastre;

+ Instruir al deudor a presentar

reclamos de seguro y solicitar

asistencia por desastre que puede

estar disponible a través de FEMA,

gobiernos estatales y locales;

+ Ofrecer planes de pago
+ Determinar si la ejecucién
hipotecaria es la inica opcién.

f. Special Relief Alternatives

Ademas de las opciones que normalmente estin
disponibles, los deudores que cualifiquen se les
pueden ofrecer las siguientes medidas especiales de
alivio para ayudarlos sin la evaluacién
financiera estdndar requerida sujeta a las
siguientes condiciones:

+ El préstamo estaba al dia o tenia

menos de treinta (30) dias de

atraso a la fecha del

PDMDA correspondiente;

+ El administrador recibe la

verificacién de que las dificultades

(empleo y / o propiedad) se

han resuelto;

« El pago total de capital e intereses

de la hipoteca que se intenta

modificar seria menor o igual que el

pago previo a la modificacién.

Las medidas especiales se deben considerar en el
siguiente orden:

EXTENSION DEL PLAZO: si el banco determina
que el deudor es capaz de mantener el pago
hipotecario actual, durante el periodo de moratoria
(puede distribuirse dentro de 60 meses), el plazo
del préstamo puede extenderse un nimero igual de
meses para el plazo de la moratoria proporcionada.
Cualquier interés acumulado durante el periodo de
moratoria debe condonarse. Estos es importante
porque permitiria a un deudor, que ha pagado
bastante del préstamo o si su propiedad tiene
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valor acumulado “equity”, no tener que modificar
a 30 aflos y empezar de nuevo. En cambio podria
extenderse el término de vencimiento de la hipoteca
por un periodo equivalente al de la moratoria.

CAPITALIZACION DE LA MOROSIDAD Y LA
EXTENSION DEL PLAZO: si el banco determina
que el deudor es capaz de mantener el pago
hipotecario actual, pero no puede pagar el monto
adicional para repagar la moratoria, puede ofrecer
una modificacién bajo los siguientes términos:

« Capitalizar los atrasos acumulados

e intereses, y cargos del banco en

la modificacién;

+ Extender el plazo de la hipoteca

hasta 360 meses;

+ Reducir la tasa de interés a la

mads reciente del mercado (siempre

dependiendo de su capacidad y

puntuacién crediticia);

+ El pago modificado del deudor del

principal, interés, impuesto, seguro

debe ser igual o menor que el pago

previo al desastre.

Los bancos deben trabajar con los deudores
afectados que no pueden realizar los pagos de su
hipoteca para asegurarse de que sean evaluados
para las opciones de mitigacién de pérdidas de VA.
Al igual que los préstamos FHA y USDA, VA ofrece
180 dias de moratoria con la posibilidad de extender
a 180 dias adicionales.

El VA ofrece cinco opciones de mitigacién de
pérdidas que se dividen en opciones de retencién de
viviendas o disposicién de vivienda. Las opciones de
retencién son las siguientes:

a. Plan de pago

A través del plan de pago el deudor puede poner
al dia el préstamo en incumplimiento (61 o mas
dias de atraso). Tipicamente el deudor pagara
la mensualidad actual de su hipoteca mdas una
cantidad adicional por los atrasos acumulados hasta
ponerla al dia. Para ser elegible, el plan de pago debe
establecerse por al menos un periodo de 3 meses.

Durante el plan de pago, los bancos deben
monitorear el acuerdo cada mes y tomar las medidas
apropiadas si el deudor no cumple. Los planes
pueden renegociarse en cualquier momento.

b. Moratoria

Mediante la moratoria, el banco acuerda suspender o
reducir los pagos por 1 0 mas meses de un préstamo
en atraso (61, o mads), y el deudor acepta pagar el
total de los atrasos al final del periodo especificado,
o entrar en un plan de pago. Por lo general, el periodo



de la moratoria es entre 3 a 4 meses. Circunstancias
como el desempleo, los desastres naturales o los
casos resultantes de una enfermedad prolongada
pueden provocar la consideracién de una

mayor duracién.

Durante el periodo de la moratoria, los
administradores deben monitorear el acuerdo
y tomar las medidas apropiadas si el deudor no
cumple. Los acuerdos pueden renegociarse en
cualquier momento.

c. Modificacion de préstamo

Mediante esta opcién se cambia permanentemente
uno o mas de los términos de un préstamo, y puede
incluir la reamortizacién del saldo adeudado.

Todas las modificaciones de préstamos deben
cumplir las siguientes condiciones:

1. El préstamo estd en atraso por lo

menos 60 dias.

2. La modificacién del préstamo
reinstalard el préstamo y subsanara
el incumplimiento.

3. El evento o las circunstancias
que causaron el incumplimiento se
resolvieron o se resolveran, y no se

espera que vuelvan a ocurrir.

4. Los ingresos del hogar
deben poder sostener todas las
obligaciones financieras.

5. El deudor no recibe ningtn
reembolso en efectivo de
la modificacién.

6. La propiedad que garantiza
el préstamo hipotecario no debe
haber sido abandonada

7. Los administradores deben
revisar la opcién de modificacién
que sea mds apropiada para las
circunstancias del deudor:

i. Traditional Loan Modification

Permite al banco modificar
permanentemente los términos
de la hipoteca para restablecer
el préstamo.

EVALUACION DEL DEUDOR - el
banco debe recibir un paquete

de mitigacién completo para
garantizar que los ingresos

del hogar sostienen todas las
obligaciones financieras.

ii. Streamline Modification

Permite a los bancos ofrecer
permanentemente un alivio de pago
bajo ciertas circunstancias cuando
el deudor no ha presentado una
solicitud completa de mitigacién
de pérdidas. Presentar un paquete
de mitigacién durante un desastre
mayor, donde un deudor puede
enfrentar falta de recursos como



agua o energia eléctrica puede

ser sumamente complicado y
dificil de realizar. Tomando eso en
consideraciéon y a la luz de lo vivido
en el huracan Maria, se aprobd
esta alternativa para precisamente
facilitarle al deudor y flexiblizar los
requisitos de mitigacién en tiempos
de desastre mayor. Esta opcién
estd disponible también en los
préstamos FHA antes discutida.

1. EVALUACION DEL DEUDOR:
No se requiere la evaluaciéon del
banco sobre la situacién financiera
del deudor para utilizar esta
opcién. En vez, los deudores
deben completar con éxito un Trial
Payment Period (TPP) de 3 meses

y firmar el acuerdo streamline
modification para recibir una
modificacién permanente del
préstamo. La participacién en el
programa streamline modification de
VA estd sujeta a la discreciéon

del administrador.

Requisitos adicionales de elegibilidad

(a) El deudor debe completar con
éxito un TPP.

(b) Debe haber al menos una
reduccién minima del 10 por
ciento en pago principal y pago
de intereses.

(c) El deudor no ha
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incumplido previamente un
streamline modification.

(d) El deudor no ha presentado una
solicitud completa de mitigacién de
pérdidas actualmente bajo revision,
y / 0 no esté bajo una opcién de
mitigacién de pérdida para curar
los atrasos.

2. PAQUETES DE MITIGACION DE
PERDIDAS: la siguiente guia aplica
cuando se ha recibido un paquete
de mitigacién de pérdidas durante
el proceso de streamline:

(a) Si el banco recibe un paquete
completo de mitigacién de pérdidas
antes de enviar al VA la oferta

del streamline loan modification

de TPP, el deudor no es elegible
para la opcién de streamline loan
modification de VA 'y el banco debe
evaluar al deudor para conocer las
mejores opciones de mitigaciéon

de pérdidas de VA basados en el
paquete completo recibido.

(b) Si el administrador recibe un
paquete de mitigacién de pérdida
incompleto antes de enviar la
oferta de TPP de modificacién

de préstamo streamline de VA, el
deudor todavia es elegible para
esta opcién. Un TPP es un plan
activo de mitigacién de pérdidas
con la intencién de poner al dia el
préstamo y mantener al deudor en



el hogar. El deudor debe tener la
oportunidad de completar con éxito
el TPP y recibir una modificacién
permanente. Si el TPP falla, los
bancos deben darle seguimiento

a recopilar informacién relevante
sobre las circunstancias del deudor
para resolver la morosidad y evitar
la ejecucién hipotecaria.

(c¢) Si el administrador recibe un
paquete completo de mitigacién de
pérdidas después de que un TPP
haya comenzado, el TPP deberia
continuar mientras el banco evalta
el paquete. Un paquete completo
de mitigacién de pérdidas puede
permitirle al banco ofrecerle al
deudor una modificacibn mas
favorable. Si el banco determina que
se debe ofrecer una modificacién
mas favorable, se le debe permitir
al deudor continuar con el TPP para
mantener la consistencia. El deudor
debe ser notificado inmediatamente
de los términos alternativos

de modificacién.

(d) Si el deudor envia un paquete
completo de mitigacién de pérdidas
que indica la imposibilidad de
costear el nuevo pago, el TPP debe
continuar para que el deudor tenga
la oportunidad de demostrar su
capacidad y deseo de realizar el pago.
Un deudor que complete con éxito
el TPP debe recibir la modificacién
permanente adquirida.

iii. VA Affordable
Modification(VAAM)

Permite a los administradores del préstamo ayudar
a los propietarios a evitar la ejecucion hipotecaria
cuando otras opciones tradicionales de retencién
de viviendas no son factibles. Los bancos deben
evaluar el préstamo para un VAAM antes de
determinar que el préstamo es impagable.

EVALUACION DEL DEUDOR - el
administrador debe recibir un
paquete completo de mitigacién de
pérdidas y revisar la informacién
financiera del deudor. Si la
informacién financiera verificada
indica ingresos insuficientes para
justificar las opciones tradicionales
de mitigacién de pérdidas, entonces
el banco utilizard la informacién

financiera obtenida para evaluar la
posibilidad de un VAAM.

Requisitos adicionales de elegibilidad

(a) El nuevo pago mensual de la
hipoteca (incluyendo el principal,
los intereses, los impuestos a la
propiedad, el seguro y gastos de la
asociacién de residentes, si aplica
conocido en inglés por sus siglas
PITIA) no es mayor al 31 por ciento
del ingreso bruto mensual

del deudor.

(b) Los bancos pueden reducir
la tasa de interés y extender los
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plazos para lograr el pago mensual
objetivo de PITIA.

d.VA Disaster Modification

Permite a los administradores ofrecer una
modificacién permanente de los términos del
préstamo para proporcionar un alivio de pago a los
deudores morosos afectados cuando el deudor no
ha presentado una solicitud completa de mitigacién
de pérdidas. Todos los deudores afectados elegibles
deben tener la oportunidad de ser considerados
para una modificacién de préstamo por desastre

de VA.

EVALUACION DEL DEUDOR - no
se requiere la evaluacién del banco
de la informacién financiera del
deudor para una modificacién
por desastre. Para ser elegible
para la opcién de modificacién
por desastre, los deudores deben
completar con éxito un TPP

de 3 meses y firmar el acuerdo

de modificacién por desastre

para recibir una modificacién
permanente del préstamo.

Requisitos adicionales de elegibilidad

(a) El deudor se ha visto afectado
por un desastre declarado por el
gobierno federal.

(b) El préstamo hipotecario no
tenia mas de 30 dias de vencimiento
al momento del desastre.
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(c) El préstamo hipotecario tiene
al menos 60 dias de atraso después
de que finaliza el periodo de la
moratoria. Los administradores
de bancos pueden ofrecer una
modificacién por desastre a un
deudor antes del vencimiento del
periodo de la moratoria si existe
evidencia clara de que el deudor
estd preparado para reanudar los
pagos mensuales.

(d) El deudor no ha presentado una
solicitud completa de mitigacién de
pérdidas actualmente bajo revisién,
y / o no estd bajo una opcién de
mitigacién de pérdida para curar

la morosidad.

i. Disaster Extend Modification

Permite que los bancos ofrezcan una alternativa
permanente al extender la fecha de vencimiento
del préstamo, hasta por 12 meses, a los deudores
afectados atn cuando el deudor no haya presentado
una solicitud completa de mitigacién de pérdidas.
Todos los deudores afectados elegibles deben
tener la oportunidad de ser considerados para una

modificacién de préstamo por desastre de VA.
1.
se

Evaluacién del deudor: no

requiere la evaluacién del
administrador de la informacién
financiera del deudor para una
modificacién por desastre. Para
para la opcién de

de de
administrador debe

ser elegible
modificacién extensiéon
desastre, el

eliminar el interés acumulado en el



préstamo como resultado del tiempo
que estuvo el deudor sin pagar.

2. La tasa de interés no debe
exceder la tasa de interés actual del
deudor. El resultado deseado es que
los deudores pueden reanudar las
mismas cuotas mensuales
regulares sin sentir que han sido
penalizados financieramente
debido a un desastre.

3. El administrador puede re
amortizar el préstamo, si es
necesario, siempre que el nuevo
pago mensual sea igual o menor
que el pago mensual actual.

Requisitos adicionales de elegibilidad

(a) El deudor se ha visto afectado
por un desastre declarado por el
gobierno federal.

(b) El préstamo hipotecario no
tenia méas de 30 dias de vencimiento
al momento del desastre.

(c) El préstamo hipotecario tiene
al menos 60 dias de morosidad
después de que finaliza el periodo
de aplazamiento de desastre. Los
administradores pueden ofrecer
una modificacién por desastre a un
deudor antes del vencimiento del
periodo de aplazamiento si existe
evidencia clara de que el deudor esta

preparado para reanudar las

cuotas mensuales.

(d) Los términos del préstamo se
extienden por el mismo nimero
de meses que el préstamo que estd
en mora debido al desastre. Por
ejemplo, si el préstamo tiene una
morosidad de 4 meses, el plazo del
préstamo solo puede extenderse por
4 meses. El limite de la extensién
del plazo es de 12 meses, sin la
aprobacién previa de VA.

(e) La modificacién no aumenta la
tasa de interés actual del deudor
ni los montos de principal e

intereses mensuales.

(f) El administrador renuncia a
los intereses acumulados por
los atrasos.

(g) El deudor no ha presentado una
solicitud completa de mitigacién de
pérdidas actualmente bajo revision,
y / 0 no estd bajo una opcién de
mitigacién de pérdida para curar

la morosidad.

e. Compromise Sale (Short Sale)

Es una venta corta por un monto inferior a lo
adeudado sobre el préstamo. Esta alternativa debe
considerarse cuando una venta privada no es factible
debido a que existe poco o ningin valor acumulado
(equity). El banco debe cancelar el préstamo y liberar
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al deudor de su obligacién a cambio del producto de
la venta. Lo anterior esta sujeto a los
siguientes requisitos:
1. El banco ha determinado que el
préstamo es impagable.

2. El propietario actual de la
propiedad no recibird ninguna
ganancia de la venta de propiedad.

f. Deed In Lieu of Foreclosure (DIL)

Como indicamos anteriormente, un DIL de ejecucién
hipotecaria es una transferencia voluntaria del titulo
de la propiedad del deudor al administrador para
liberarse de todas las obligaciones de la hipoteca.

Enlos casos en que hay poca o ninguna probabilidad
de una venta privada, se debe considerar aceptar un
DIL de ejecucion hipotecaria. Esta opcién beneficia
al deudor que no cuenta con capacidad de pago al
evitar que pierda la propiedad mediante una accién
de ejecucién de hipoteca y cobro de dinero. Para
cualificar generalmente el deudor se compromete a
desocupar la propiedad en un tiempo determinado
cuando se haga la escritura de DIL.

Para ayudar a los deudores que estan
experimentando dificultades por el COVID-19
(como, por ejemplo, desempleo, reduccién de horas
de trabajo, o enfermedad de un deudor o codeudor
o algin dependiente de la familia) que ha impactado
la capacidad de realizar los pagos mensuales de
la hipoteca, el administrador deberd ofrecer una
moratoria en los pagos de la hipoteca. La moratoria
se puede extender a una residencia principal, una
segunda casa o una propiedad de inversién.

Cuando hay wuna Declaracién Presidencial de
Desastre Mayor (PDMDA) el banco debe tratar de
establecer contacto con el deudor o el codeudor del
préstamo hipotecario para discutir las opciones més
apropiadas para resolver los atrasos de los pagos. A
esto se le conoce como establecer un “Quality Right
Party Contact”.

Cuando se ha establecido este contacto entre el
banco y el deudor, y el préstamo hipotecario no esté
en atraso o tenga menos de 90 dias de atraso, el banco
podra ofrecer una moratoria de hasta 180 dias. Si
al finalizar los 6 meses, el deudor no ha provisto la
informacién financiera requerida, el administrador
podra ofrecer una moratoria adicional de 180 dias,
pero no puede exceder 360 dias.

Cuando se ha establecido este contacto entre el
administrador y el deudor durante el periodo del
desastre, y el préstamo hipotecario tenga mas de 90
dias de atraso, el administrador podra ofrecer una
moratoria de hasta 180 dias.



Cuando no se ha establecido este contacto entre el
banco y el deudor durante el periodo del desastre,
y el préstamo hipotecario tenga 90 dias o menos
de atraso, el banco podra ofrecer una moratoria de
hasta 3 meses.

a. Moratoria
Requisitos del deudor

+ El banco debe intentar contactar
al deudor para auscultar su situacién
econdémica a raiz del COVID-19.
+ Eldeudordebe enfrentarunadelas
siguientes dificultades econémicas:
+ desempleo;
+ reduccién de ingresos;
+ aumento en los gastos de
subsistencia;
+ desastre que afecte el
drea donde se encuentra la
propiedad o el lugar
de empleo;
+ una enfermedad a
largo plazo o una
incapacidad permanente;
« divorcio o separacién legal;
separacién de los deudores
que no sea de un matrimonio;
« muerte de un deudor o de
quien genera los ingresos;
+ relocalizacién de empleo.

Requisitos de la hipoteca

« La propiedad que garantiza el
préstamo hipotecario eslaresidencia
principal. Sin embargo, en el caso de
que haya una declaracién de desastre
mayor, la propiedad puede ser una
segunda propiedad o una propiedad
de inversion.

« La propiedad que garantiza el
préstamo hipotecario no debe

estar abandonada.

b. Plan de pago

En el plan de pago, el acreedor hipotecario aumenta
temporalmente el pago mensual agregando parte de
los atrasos a los pagos actuales para que el deudor
pueda poner al dia el préstamo.

Si al momento de evaluar la hipoteca tiene 90 dias
o menos de atraso y el término del plan de pago no
excede de seis meses, entonces:

+ El deudor no tiene que someter un

paquete de mitigacién ;

« El pago total mensual del plan de

pago no puede exceder el 150% del

pago contractual mensual completo;

+ El deudor debe tener la capacidad

econémica de poner el préstamo

hipotecario al dia durante el plan

de pago.



Alternativas/ {Gufa para las moratorias... 29

Sial momento de evaluar la hipoteca tiene un atraso una modificacién para extender los meses de la
mayor a 90 dias o el término del plan de pago excede moratoria al final del préstamo.
de seis meses, entonces:

+ El deudor tiene que someter un Criterios de elegibilidad

paquete de mitigacién ;

« El pago total mensual del plan de
pago no puede exceder el 150% del
pago hipotecario mensual ;

+ Un plan de pago que excede 12
meses debe ser sometido a Fannie
Mae para una aprobacién

por escrito;

+ El banco puede ofrecerle al
deudor una modificacién al
préstamo hipotecario como
alternativa al plan de pago.

c. Fannie Mae Cap and Extend
Modification for Disaster Relief

Fannie Mae introdujo la opcién de Fannie Mae Extend
Modification for Disaster Relief (Extend Mod), que
modifica temporalmente el préstamo hipotecario,
asi como cuando la propiedad que garantiza el
préstamo hipotecario o el lugar de empleo del deudor
se encuentra en un 4rea de desastre declarada por el
gobierno federal elegible para asistencia individual.

Estas modificaciones se hicieron disponibles para
los deudores afectados por el COVID-19. Mediante
la opcién del Extended Modification se permite

« La propiedad que garantiza el
préstamo hipotecario, o el lugar
de empleo del prestatario, debe
ubicarse en un 4rea de desastre
declarada (PDMDA) elegible para
asistencia individual. Sin embargo,
para ser elegible por el COVID-19,
se requiere que el deudor esté
experimentando dificultades por
el COVID-19 (como, por ejemplo,
desempleo, reduccién de horas de
trabajo, o enfermedad de un deudor
o codeudor o algin dependiente
de la familia) que ha impactado
la capacidad de realizar los pagos
mensuales de la hipoteca.
+ El préstamo hipotecario debe
ser un préstamo hipotecario de
primer gravamen.
+ El préstamo hipotecario debe:

- Haber estado al dia

en los pagos o menos

de 31 dias de atraso

cuando ocurrié el

desastre, pero para ser

elegible por COVID-19

el prestamo hipotecario



debe haber estado al
dia o tener menos de 31
dias de atraso contados
a partir del 13 de marzo
de 2020.

o Estar 31 dias o méas
de atraso, pero menos
de 360 dias atrasados
cuando se complete

la moratoria.
d. Fannie Mae Flex Modification

El Flex Modification requiere que el banco reduzca los
pagos del préstamo del deudor propietario ajustando
la tasa de interés, capitalizando los pagos vencidos
y afladiéndolos a un nuevo balance de principal que
generalmente conllevard una modificacién a

30 afios.

Criterios de elegibilidad

« El préstamo hipotecario debe
estar por lo menos 60 dias atrasados
o el banco ha determinado que el
pago mensual del deudor estard en
incumplimiento inminente.

+ El préstamo hipotecario

se debe haber originado al

menos 12 meses antes de la
evaluacién para la modificacién

del préstamo hipotecario.

+ El préstamo hipotecario no

debe haber sido modificado tres

0 mas veces anteriormente,
independientemente del programa
de modificacién del préstamo
hipotecario o las fechas de
modificaciones anteriores del
préstamo hipotecario.

+ El deudor no debe haber fallado
un plan de periodo de prueba de
Fannie Mae Flex Modification dentro
de 12 meses de ser evaluado para la
elegibilidad de otro Fannie Mae

Flex Modification

Silapropiedad que garantizael préstamo hipotecario,
o el lugar de empleo del deudor, se encuentra en
un drea de desastre declarada por FEMA elegible
para asistencia individual, el banco debe seguir los
requisitos descritos a continuacién:

+ La propiedad que garantiza el

préstamo hipotecario, o el lugar

de empleo del prestatario, debe

ubicarse en un Area de desastre

declarada elegible para

Asistencia individual

+ El préstamo hipotecario debe:
- Haber estado al dia
en los pagos o tener
menos de 31 dias de
atraso cuando ocurrié
el desastre, y:
- Estar atrasado al
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menos 90 dias cuando
se complete el plan de
aplazamiento de pago.

e. Fannie Mae Short Sale

Sial momento de evaluar el préstamo hipotecario, el
pago estd al dia o tiene menos de 90 dias de atraso,
entonces el banco deberd evaluar al deudor para
un “short sale” basado en el paquete de mitigacién
presentado por el deudor.

Si al momento de evaluar el préstamo hipotecario,
el pago estd atrasado entre 90 dias y 18 meses,
entonces el administrador debera evaluar al deudor
para un “short sale” a base del Borrowers Response
Package (BRP), a menos que aplique una de las
siguientes condiciones:

+ El deudor ha fallado el periodo

de prueba del Fannie Mae Flex

Modification dentro de los doce

meses previos;

+ El deudor recibi6 un Fannie Mae

Flex Modification y se convirti6 en

moroso 60 dias o mds dentro

de los primeros 12 meses de la

fecha de vigencia de la modificacién

al préstamo hipotecario

sin restablecer;

+ El deudor completo tres o

mas modificaciones de

préstamo hipotecario.
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Si al momento de evaluar el préstamo hipotecario,
el pago esta atrasado mds de 18 meses, entonces el
administrador debe evaluar al deudor para

un short sale.

f. Fannie Mae Mortgage Release (Deed-
in-Lieu of Foreclosure)

Sial momento de evaluar el préstamo hipotecario, el
pago estd al dia o tiene menos de 90 dias de atraso,
entonces el banco debera evaluar al deudor para un
Deed in Lieu of Foreclosure.

Si el pago esta atrasado entre 90 dias y 18 meses,
el banco debera evaluar al deudor para un Deed in
Lieu of Foreclosure a menos que aplique una de las
siguientes condiciones:

+ El deudor ha fallado el periodo

de prueba del Fannie Mae Flex

Modification dentro de los doce

meses previos;

+ El deudor recibi6 un Fannie Mae

Flex Modification y se convirtié en

moroso 60 dias o mas dentro de

los primeros 12 meses de la fecha

de vigencia de la modificacién al

préstamo hipotecario;

+ El deudor completo tres o

mas modificaciones de

préstamo hipotecario.



Si al momento de evaluar el préstamo hipotecario,
el pago estd atrasado mds de 18 meses, entonces el
banco debe evaluar al deudor para un short sale aun
si el deudor no ha presentado un paquete

de mitigacién.
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Ante la pandemia del COVID-19 Freddie Mac
estableci6 la suspension de las ejecuciones
hipotecarias y los lanzamientos hasta el 31 de enero

de 2021.

Aligual que Fannie Mae, cuando hay una Declaracién
Presidencial de Desastre Mayor (PDMDA) el banco
debe tratar de establecer contacto con el deudor o el
codeudor del préstamo hipotecario para discutir las
opciones mds apropiadas para resolver los atrasos
de los pagos. A esto se le conoce como establecer un
Quality Right Party Contact.

Cuando se ha establecido este contacto entre el
banco y el deudor, el banco tendr4 la discrecién para
colocar al deudor en una moratoria de 180 dias con
la posibilidad de extender a 180 dias adicionales,
segun las circunstancias del caso. El banco puede
ofrecer hasta seis meses mds de moratoria, pero
debe intentar obtener la documentacién financiera
que requiere la agencia si se va a exceder de 6 meses.
Si el deudor no puede presentar la documentacién
financiera, el administrador puede ofrecer

moratorias sucesivas que no excedan 12 meses.

Si no se ha logrado establecer un contacto entre el
administrador y el deudor, y el pago del préstamo
hipotecario lleva 31 dias o mds de atraso, el
administrador puede, a su discrecién, colocar al
deudor en una moratoria a corto plazo.

a. Plan de pago

El banco le otorga al deudor un periodo de tiempo
definido para restablecer la hipoteca mediante el
pago de las mensualidades normales mas un monto
adicional acordado para pagar los atrasos.

Para que un deudor pueda ser elegible a esta opcidn,
el deudor debe tener la capacidad financiera para
poner al dia el pago de la hipoteca.

b. Moratoria
I Requisitos de elegibilidad del deudor I

+ Debe enfrentarse a las mismas
dificultades econémicas desglosadas
anteriormente en Fannie Mae.

+ El pago puede estar al dia o puede
estar en mora, pero la moratoria
no puede resultar en una hipoteca
morosa que exceda los 360 dias.

I Requisitos de la hipoteca I

« La hipoteca que garantiza la
residencia principal del deudor,
aunque esté vacante, es elegible
para un aplazamiento de pago.

« La propiedad que garantiza

la hipoteca no puede

estar abandonada.



+ La propiedad que garantiza
la hipoteca no puede ser un
segundo hogar o una propiedad

para inversién.

Cuando hay un desastre elegible y se ofrece una
moratoria, la propiedad que garantiza la hipoteca
puede ser la residencia principal, un segundo hogar
o una propiedad para inversién.

c. Pago Diferido

El pago diferido esta disefiado para proporcionar un
alivio alos deudores elegibles que tienen la capacidad
financiera de reanudar sus pagos mensuales, pero
que no pueden pagar las contribuciones mensuales
adicionales requeridas por un plan de pago.

El administrador debe confirmar que el deudor:
+ Ha resuelto las dificultades
de pago;
« Tiene la capacidad financiera
de continuar haciendo los pagos
mensuales contractuales de
la hipoteca;
+ No puede pagar un plan de pago o
una reinstalacién completa de
la hipoteca.

La hipoteca debe cumplir con los
siguientes requisitos:
+ Haberse originado al menos 12
meses antes delafecha de evaluacién
para un pago diferido;

« Lahipoteca es de primer
gravamen convencional
actualmente perteneciente a, o
garantizada por Freddie Mac.

d. Extend Modification for
Disaster Relief

Esta modificacién extiende el plazo de la hipoteca
en un namero de meses igual a la cantidad de pagos
mensualesperdidos. Nopermitequeeladministrador
capitalice los atrasos al préstamo hipotecario. Como
indicamos anteriormente en otros préstamos, ésta
opcién es de suma importancia para el deudor ya
que le permite ponerse al dia luego de la moratoria,
sin tener que hacer una modificacién a 30 afios
nuevamente. En cambio, se extiende el vencimiento
del préstamo por una cantidad de meses equivalente
al tiempo que estuvo bajo moratoria.

Un deudor es elegible para esta opcién si cumple con
los siguientes requisitos:
« Las dificultades de pago del
deudor deben haber sido causadas
por un desastre elegible.
+ El deudor tenia los pagos al dia o
tiene menos de 31 dias de atraso ala
fecha del desastre.
+ El deudor tenia mas de 31 dias de
atraso en los pagos y menos
de 360 dias de atraso a la fecha
en que se evalu6 al deudor para
una modificacién.
+ El deudor indica que puede hacer
los pagos mensuales de la hipoteca.



Alternativas/

La hipoteca debe cumplir con los
siguientes requisitos:
« La propiedad que garantiza el
préstamo hipotecario puede ser
una residencia principal, segunda
residencia o propiedad de inversién
y puede estar vacante

e. Capitalization and Extension
Modification for Disaster Relief
(“Disaster Relief Modification”)

Esta opcién suma el dinero que se debia del pago
de la hipoteca, principal e interés, al total de lo
que se debe del préstamo hipotecario y extiende
gradualmente los plazos de la hipoteca hasta que
el pago del principal e intereses modificados sean
iguales alos pagos que originalmente el deudor tenia
de principal e intereses antes de la modificacién.
Esta opcién se puede ofrecer a un deudor que no
pueda cumplir con una reinstalacién de la deuda o
un plan de pago.

Un deudor es elegible para esta opcién si cumple con
los siguientes requisitos:
« Las dificultades de pago del
deudor deben haber sido causadas
por un desastre elegible.
« La propiedad que garantiza la
hipoteca o el lugar de empleo del
deudor se ubica en un 4&rea de
desastre elegible.
+ El deudor tiene los pagos al dia o
tiene menos de 31 dias de atraso a
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partir de la fecha de desastre, y debe
tener al menos 30 dias, pero no mas
de 360 dias de atraso, al momento de
la evaluacién para la modificacion.

+ El banco ha podido contactar al
deudor y el deudor le ha indicado
que puede continuar haciendo los
pagos mensuales contractuales de
la hipoteca.

+ La hipoteca es una hipoteca de
primer gravamen.

- La propiedad puede ser una
residencia  principal,  segunda
residencia o propiedad de inversién

y puede estar vacante.
f. Flex Modification

Esta opcién reemplaza lo que antes era el programa
de HAMP. Bajo esta opcidn el duefio del préstamo
acuerda cambiar los términos del préstamo
hipotecario reduciendo el pago mensual a un monto
mas madico.

El deudor debe cumplir con los siguientes requisitos:
+ Someter un paquete de
mitigacién completo.
+ Tener una de las siguientes
dificultades elegibles: desempleo;
reduccién de ingresos; aumento
en los gastos de subsistencia;
desastre que afecte el 4rea donde
se encuentra la propiedad o el lugar
de empleo; una enfermedad a largo



plazo, una incapacidad permanente
o una enfermedad grave de un
deudor, codeudor o dependiente;
divorcio o separacién legal;
separacién de los deudores que no
sea de un matrimonio; muerte de
un deudor o de quien genera los
ingresos; relocalizacién de empleo;

« Esta dificultad debe estar
causando o se espera que cause

una disminucién a largo plazo o
permanente en los ingresos del
deudor o aumentar los gastos

del deudor.

+ Tener ingresos verificables.

+ Tener 60 dias o mds de atraso. Sin
embargo, un deudor que esté al dia
o tenga menos de 60 dias de atraso,
y por lo menos un deudor ocupa la
propiedad como residencia principal
es elegible ya que el deudor estd en

incumplimiento inminente.

menor o igual al pago antes de
la modificacién.

g. Short Sale

Todo deudor es elegible para ser considerado para
un short sale si cumple con los siguientes requisitos:

« El deudor tiene una de las
dificultades econdmicas elegibles
discutidas anteriormente.

« El deudor ha mercadeado la
propiedad para la venta con un
corredor de bienes raices con licencia
para ejercer como tal. Notese, que
a diferencia de otros préstamos,
Freddie Mac exige que el mercadeo
de la propiedad sea a través de un
corredor de bienes raices lo que
dificulta un poco la tarea del deudor
al mercadear la propiedad. No
bastaria con un anuncio en alguna
pagina de internet colocada por el
propio deudor para cumplir con

La hipoteca debe cumplir con los este requisito.
siguientes requisitos:
+ Haberse originado al menos 12 En adicién, un deudor que tenga los pagos al dia o

meses antes dela fecha de evaluacién tenga menos de 31 dias de atraso debe cumplir con

para un pago diferido; los siguientes requisitos:
+ La hipoteca es de primer + Ocupar la propiedad como
gravamen convencional; residencia principal.

« El Flex Modification debe resultar « Tener una deuda mensual en

en un pago de principal e interés relacién de pago de deuda a ingresos

es superior al 55 por ciento.
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h. Deed In Lieu of Foreclosure (DIL)

Esta es una opcién en la cual un deudor ofrece
voluntariamente entregar la propiedad a cambio de
una liberacién de todas las obligaciones bajo

la hipoteca.

Todos los deudores, independientemente de su
estado de morosidad, son elegibles para un DIL si
cumplen con los siguientes requisitos:

+ El banco cumplié con la jerarquia

de evaluacién.

+ El deudor tiene una

dificultad elegible.

+ El deudor que tiene su pago al dia

o tiene menos de 31 dias de atraso,

ocupa la propiedad y su deuda

mensual en relacién de pago de

deuda a ingresos es superior al 55

por ciento.
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