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CAPITULO 1. INFORMACION GENERAL SOBRE EL PROGRAMA
Facultades legislativas v reglamentarias. En esta seccidn se identifican las facultades

legales y reglamentarias que atafien a la funcion del Departamento en la prestacion de
servicios de asesoria de vivienda.

A. Seccién 106 de la ley de Vivienda y Desarrollo Urbano de 1968. La facultad
principal del Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano (HUD, por sus siglas
en inglés) de prestar servicios de asesoria de vivienda se refleja en el Programa de
Asesoria de Vivienda del Departamento, bajo autorizacion de la Seccion 106 de la
ley de Vivienda y Desarrollo Urbano de 1968 (§ 1701x del 12 del Cédigo de los
Estados Unidos o U.S.C., por sus siglas en inglés), y sus enmiendas. La Seccion 106
autoriza a HUD para proveer, adjudicar subvenciones o contratar organizaciones
publicas o privadas para prestar una amplia gama de servicios de asesoria de
vivienda a propietarios e inquilinos con el fin de ayudarlos a mejorar sus condiciones
de vivienda y a cumplir con sus responsabilidades de inquilinato o como
propietarios. La Subseccion 106(a)(1)(iii) establece que el Secretario esta autorizado
a proporcionar asesoria y consejo a los inquilinos y propietarios de vivienda con
respecto al mantenimiento de la propiedad, la administracion financiera y otros temas
que pudieran ser apropiados para ayudarlos a mejorar sus condiciones de vivienda y
a cumplir con sus responsabilidades de inquilinato o como propietarios.

B. Seccién 255 de la ley Nacional de Vivienda (§ 1715z-20(d)(2)(B) del 12 del U.S.C.).
La Seccion 255(d)(2)(B) de la ley Nacional de Vivienda (§1715z-20 (d)(2)(B) del 12
del U.S.C.) establece que, para satisfacer los requisitos de seguro, un deudor
hipotecario de la tercera edad cualificado que recibi6 “asesoria adecuada” por parte
de un tercero independiente que “no tiene relacion con, ni es compensado por”, una
parte involucrada en la apertura, administracioén o financiamiento de la hipoteca,
debe suscribir una hipoteca de conversion sobre el valor de la vivienda (HECM, por
sus siglas en inglés). La Subseccion 255(f) establece que el Departamento
proporcionara, o vera que otras entidades que no sean el prestamista proporcionen,
asesoria de vivienda de HECM para satisfacer los requisitos. Los deudores
hipotecarios también pueden renunciar al requisito de asesoria de vivienda para una
hipoteca proporcionada para refinanciar una HECM ya existente cuando se cumplan
las condiciones especificadas en la subseccion 255(k)(3) de la ley Nacional de
Vivienda y el reglamento de HUD que se establece en la § 206.53 del 24 del Cédigo
de Regulaciones Federales (CFR, por sus siglas en inglés). De conformidad con la
subseccion 255(f), la asesoria de vivienda de HECM debe incluir ciertos temas,
como se describe en el Manual 4235.1 para las HECM; este manual; y cualquier
carta y aviso de vivienda subsiguiente emitido por el acreedor hipotecario acerca de
la asesoria de HECM.

C. §5.100 del 24 del CFR. Esta seccion incorpora definiciones para “asesoria de
propiedad de vivienda” y “asesoria de alquiler”, y afiade una definicion aclaratoria
para “asesoria de vivienda”, implementada a través de la regla definitiva de HUD
titulada “Asesoria de vivienda: nuevos requisitos de certificacion”, num. 90632 del
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volumen 81 del Registro Federal (FR, por sus siglas en inglés), que corresponden
para todos los programas de HUD que brindan consejeria de vivienda, de
conformidad con la parte 214 del 24 del CFR.

D. Parte 214 del 24 del CFR. Esta parte del reglamento de HUD implementa el
programa de Asesoria de Vivienda que autoriza la seccion 106 de la ley de Vivienda
y Desarrollo Urbano de 1968 (§ 1701x del 12 del U.S.C.). El reglamento contenido
en esta parte prescribe los procedimientos y requisitos que se siguen para administrar
el programa de Asesoria de Vivienda.

E. Parte 206 del 24 del CFR. Esta parte del reglamento de HUD implementa el
programa de Seguro Hipotecario de Conversion sobre el Valor de la Vivienda que
autoriza la Seccion 255 de la ley Nacional de Vivienda, y la enmienda a la misma
introducida por la ley de Modernizacion de la Administracion Federal de Vivienda
(FHA, por sus siglas en inglés), cuyo Titulo I de la Division B de la ley de Vivienda
y Recuperacion Economica de 2008 exige que asesores que satisfagan los estdndares
de cualificacion y sean terceros independientes no relacionados con, ni compensados
por, entidades encargadas de la apertura o administracion de préstamos, brinden una
asesoria adecuada a los deudores hipotecarios. El reglamento de la § 206.41(a) del 24
del CFR exige que un deudor hipotecario de HECM, cualquier conyuge no
prestatario y cualquier propietario no prestatario reciban asesoria de vivienda, y la
subparte E de la parte 206 del 24 del CFR establece los requisitos de la Lista de
Asesores de HECM.

F. Otros requisitos. Ademas de los requisitos de la parte 214 del 24 del CFR, el
programa de Asesoria de Vivienda esta sujeto a otros requisitos federales aplicables
como, entre otros, los de no discriminacion, igualdad de oportunidades y equidad en
la vivienda que se establecen en la § 5.105(a) del 24 del CFR, y los del inciso 3-7 del
Capitulo 3 de este Manual.

Descripcion del programa. Este programa apoya la prestacion de una amplia variedad de
servicios de asesoria de vivienda a compradores, propietarios, inquilinos y personas que
viven en el desamparo. El objetivo principal del programa es educar a las personas y las
familias para ayudarlas a tomar decisiones educadas con respecto a mejorar su situacion
de vivienda, y cumplir con sus responsabilidades de inquilinato y propiedad. Los asesores
de vivienda certificados de HUD también ayudan a los prestatarios a evitar avaltios
inflados, tasas de interés excesivamente altas, condiciones de pago inasequibles, y otras
condiciones que pudieran acarrear una pérdida de la plusvalia, un aumento de la deuda,
un incumplimiento y la posible ejecucion de la hipoteca. Los asesores también pueden
brindar asesoria sobre hipotecas inversas a los propietarios de vivienda de la tercera edad
que procuran convertir la plusvalia de su casa con el fin de pagar mejoras para el hogar,
costos médicos, gastos de subsistencia u otros gastos. Ademads, los asesores de vivienda
también pueden distribuir y ser un recurso para obtener informacion sobre equidad en la
vivienda y practicas de préstamo equitativas. El Programa de Asesoria de Vivienda es
fundamental para la consecucion de la mision de HUD. Los efectos de gran alcance del
programa apoyan a numerosos programas departamentales, como, entre otros, los de
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Sociedades de Inversion, Subvencion en Bloque para el Desarrollo Comunitario,
Vivienda de Interés Social e Indigena, y Vivienda Unifamiliar de FHA.

Cumplimiento de los requisitos del programa. La Seccidon 106 de la ley de Vivienda y
Desarrollo Urbano de 1968 autoriza a HUD para proveer, adjudicar subvenciones o
contratar organizaciones publicas o privadas para prestar una amplia gama de servicios de
asesoria de vivienda a propietarios e inquilinos con el fin de ayudarlos a mejorar sus
condiciones de vivienda y a cumplir con sus responsabilidades de inquilinato o como
propietarios. El reglamento de las §§ 5.100 y 5.111 del 24 del CFR prescribe orientacion
para todos los programas de HUD aplicables, incluido el requisito de que toda la asesoria
de vivienda aprobada por HUD deben proporcionarla asesores de vivienda certificados
por el Departamento. El reglamento contenido en las partes 206 y 214 del 24 del CFR
prescribe los procedimientos y requisitos que se siguen para administrar el programa de
Asesoria de Vivienda. De acuerdo con la § 214.1 del 24 del CFR, todas las agencias que
participan en el Programa de Asesoria de Vivienda de HUD deben cumplir con los
requisitos descritos en el reglamento del programa de Asesoria de Vivienda que se
establece en la parte 214 del 24 del CFR. Ademas, los participantes deben acatar este
manual; otros documentos rectores aplicables, como las cartas para los acreedores
hipotecarios; el reglamento de la Oficina de Administracion y Presupuesto (OMB, por
sus siglas en inglés) que rige a los recipientes de subvenciones federales; otros requisitos
federales aplicables, como, entre otros, los de no discriminacién e igualdad de
oportunidades que se establecen en la § 5.105(a) del 24 del CFR y los del inciso 3-7 del
Capitulo 3 de este Manual; y, si corresponde, los acuerdos de subvencion.

Definiciones.

A. Plan de accidn. El plan de accion describe lo que la agencia de asesoria de vivienda y
el cliente haran para cumplir con los objetivos de vivienda del segundo, y, cuando
corresponda, abordar sus problemas de vivienda.

B. Afiliado. Un afiliado se define como una organizacion sin fines de lucro que
participa en el programa de Asesoria de Vivienda de HUD de un intermediario o
agencia estatal de financiamiento de vivienda. El afiliado se incorpora por separado
del intermediario o de la agencia estatal de financiamiento de vivienda. Un afiliado:
(1) existe y estd debidamente organizado como una organizacion sin fines de lucro
exenta de impuestos; (2) estd en regla segun las leyes del estado en el que esta
ubicada la organizacion; y (3) esta autorizado para operar en los estados en los que
presta o propone prestar servicios de asesoria de vivienda.

C. Sucursal u oficina satélite. La sucursal u oficina satélite es una unidad organizativa y
subordinada de una agencia local de asesoria de vivienda, organizacion multiestatal,
intermediario o agencia estatal de financiamiento de vivienda, no incorporada ni
organizada por separado, que participa en el programa de Asesoria de Vivienda de
HUD. Una sucursal u oficina satélite debe estar en regla segun las leyes del estado
donde preste o proponga prestar servicios de asesoria de vivienda. Una sucursal u
oficina satélite no puede ser un subadjudicatario o afiliado.
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D. Sistema de gestidon de clientes (CMS, por sus siglas en inglés). Un sistema de gestion
de clientes es una aplicacion de asesoria de vivienda en linea de caracter comercial o
desarrollada internamente que se necesita para interactuar con el Sistema de Asesoria
de Vivienda (HCS, por sus siglas en inglé¢s) de HUD. Un CMS automatiza gran parte
del proceso de asesoria de vivienda, como la admision de los clientes, la creacion y
mantenimiento de los expedientes; junto con la recopilacion y notificacion de la
informacion a nivel del cliente, como, entre otros, los datos financieros y
demograficos, los servicios de asesoria prestados, y los resultados. Los CMS también
proporcionan a los asesores calculadoras sofisticadas y otras herramientas con las
que pueden analizar el crédito, evaluar la preparacion para ser propietario de una
vivienda, y comparar los productos y caracteristicas de los préstamos.

E. Clientes. Los clientes son individuos u hogares que procuran la ayuda de una agencia
que participa en el programa de Asesoria de Vivienda de HUD para satisfacer una
necesidad o resolver un problema de vivienda.

F. Asesoria de asistencia para casos de desastre. La asesoria de asistencia para casos de
desastres es la prestacion de servicios educativos y de asesoria, donde la necesidad
de los servicios la genera un desastre ocurrido o por ocurrir. Un desastre puede ser un
percance natural o provocado por el hombre, de magnitud local, regional o nacional.

G. Educacioén. A los efectos del programa de Asesoria de Vivienda de HUD, la
educacion se define como clases formales, con un plan de estudios establecido y
metas de instruccion, proporcionadas en un grupo o aula, u otro formato aprobado
por HUD, que abarcan temas tales como, entre otros: (1) los derechos del inquilino;
(2) el proceso de compra de una vivienda; (3) como mantener una vivienda; (4) la
presupuestacion; (5) la vivienda justa y los derechos civiles; (6) como identificar y
denunciar practicas de préstamo usureras; y (7) la importancia de tener un buen
crédito. Importante: El tema educativo de la “vivienda justa” incluye el fomento y
proteccion de los derechos civiles en lo que respecta a garantizar la igualdad de
oportunidades de vivienda; los derechos de los solicitantes con antecedentes penales,
crediticios o de desalojo negativos; los beneficios de, y la ayuda para mudarse a,
zonas de oportunidad con abundancia de recursos; y los derechos de vivienda de los
sobrevivientes de la violencia intrafamiliar, la violencia durante los encuentros
amorosos, las agresiones sexuales o el acecho. Dichas sesiones educativas pueden
incluir temas tales como identificar y denunciar politicas, practicas y procedimientos
discriminatorios; los derechos de las personas con discapacidades; y las practicas de
préstamo equitativas.

H. Administracion Federal de Vivienda (FHA). La Administracion Federal de Vivienda
es la unidad organizativa del HUD que proporciona seguro hipotecario para los
préstamos otorgados por prestamistas aprobados por FHA de todo el pais.

I.  FHA Connection (FHAC o Conexiéon con FHA). FHA Connection es la plataforma
de internet que alberga la base de datos para los asesores de HUD, como los de la
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lista de HECM vy los de vivienda certificados por el Departamento. Una vez que el
asesor ha tomado y aprobado el examen escrito de Certificacion de Asesor de
Vivienda de HUD, la persona solicita la certificacion a través de FHA Connection.
Del mismo modo, los asesores de HECM también deben solicitar su certificado a
través de FHA Connection.

Coordinador de solicitudes de FHAC. El coordinador de solicitudes de FHAC es
cualquier persona designada por la agencia participante de HUD para verificar que el
asesor trabaje en la agencia y gestionar los datos sobre su situacion laboral en el futuro.

Acuerdo de subvencién. Un acuerdo de subvencion es un instrumento legal que
describe los términos y condiciones que la agencia de asesoria de vivienda aprobada
por HUD debe cumplir cuando recibe una subvencion de asesoria de vivienda del
Departamento. La agencia y el funcionario de subvenciones de HUD o la persona
designada autorizada firman el acuerdo.

Adjudicatario. Un adjudicatario es una agencia de asesoria de vivienda aprobada por
HUD o una agencia estatal de financiamiento de vivienda que recibe fondos de
asesoria de vivienda del Departamento. El término “adjudicatario” incluye las
sucursales u oficinas satélites de la agencia identificadas en la solicitud de subvencion.

. Funcionario de subvenciones (GO, por sus siglas en inglés). E1 GO es el funcionario
de HUD que representa la autoridad designada para la adjudicacion y administracion
de las subvenciones de HUD.

Asesoria de propiedad de vivienda. Asesoria de propiedad de vivienda significa
asesoria de vivienda relacionada con la propiedad de vivienda y los préstamos
hipotecarios residenciales cuando se proporciona en relacion con el Programa de
Asesoria de Vivienda de HUD, o se exige o proporciona en conexion con los
programas de HUD, como se define en la § 5.111 del 24 del CFR. La asesoria de
propiedad de vivienda es aquella que comprende la decision de comprar; la seleccion
y compra; los problemas que surgen durante, o afectan el periodo de propiedad
(incluyendo el financiamiento, el refinanciamiento, el incumplimiento, la ejecucion
hipotecaria y otras decisiones financieras); y la venta u otra forma de disposicion de
una vivienda.

Asesoria de vivienda. La asesoria de vivienda constituye una forma de consejo
independiente y experta que se ajusta a la necesidad del consumidor de superar los
obstaculos de vivienda y ayudar a la consecucion de sus objetivos de vivienda, y
debe incluir los siguientes procesos: admision; analisis financiero y de asequibilidad
de vivienda; un plan de accidn, excepto para la asesoria de hipoteca inversa; y un
esfuerzo razonable por tener una comunicacion de seguimiento con el cliente siempre
que sea posible. El contenido y el proceso de la asesoria de vivienda deben cumplir
con los estandares descritos en la parte 214 del 24 del CFR. La de propiedad de
vivienda y la de alquiler son tipos de asesoria de vivienda.
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Fondos de subvencion para la asesoria de vivienda. Los fondos de subvencion para la
asesoria de vivienda se adjudican a las agencias participantes al amparo de la seccién
106 de la ley de Vivienda y Desarrollo Urbano de 1968 (12 USC § 1701x). En el pasado,
HUD ha adjudicado subvenciones con el proposito de financiar actividades integrales de
asesoria de vivienda, asi como para una capacitacion disefiada para mejorar y
estandarizar la calidad de la asesoria que proporcionan los asesores de vivienda.

Sistema de Asesoria de Vivienda (HCS, por sus siglas en inglés). E1 HCS es una
aplicacion de internet en tiempo real que permite a las agencias verificar cierta
informacion e informes, como los datos a nivel de cliente, enviados desde su CMS.
Las agencias también utilizan el HCS para verificar la informacion de perfil de la
agencia, como los cambios de direccion, nimero de teléfono y datos de contacto.
HUD puede usar el HCS para administrar el programa de asesoria de vivienda,
incluyendo calificar las solicitudes de subvencion y calcular los montos de
subvencion. Al sistema se accede a través de la pagina web de Asesoria de Vivienda.

Plan de trabajo de asesoria de vivienda. El plan de trabajo de asesoria de vivienda es
el que establece una agencia participante e incluye, entre otras cosas: (1) las
necesidades y problemas del grupo objetivo; (2) como la agencia atenderd una o mas
de estas necesidades y problemas con los recursos que tiene disponibles; (3) el tipo
de servicios de asesoria de vivienda que se ofrecen, como los de alquiler o de
propiedad de vivienda, segin corresponda; (4) la estructura de precios, si
corresponde; (5) la zona geografica de atencion a la que se prestara servicio; y (6) los
resultados que se anticipa lograr. El plan de trabajo de asesoria de vivienda de una
agencia también debe incluir, si corresponde, entornos y formatos alternativos para la
prestacion de servicios de asesoria de vivienda. Los formatos alternativos pueden
incluir asesoria telefonica o sistemas de asesoramiento a distancia disefiados con
tecnologia de videoconferencia por internet. Los planes para un intermediario, una
agencia estatal de financiamiento de vivienda y una organizacion multiestatal
incluyen informacion similar para su red de agencias o sucursales afiliadas.

Los cambios o enmiendas al plan de trabajo deben hacerse en conformidad con el
inciso 3-2 (B) del Capitulo 3 de este Manual.

Objetivo de vivienda. Un objetivo de vivienda es un objetivo realista a corto o largo
plazo establecido por el cliente, con el consejo de un asesor de vivienda.

Agencia de asesoria de vivienda aprobada por HUD. Las agencias de asesoria de
vivienda aprobadas por HUD son organizaciones sin fines de lucro tanto privadas
como publicas que estan exentas del pago de impuestos en virtud de la seccion
501(a) (de conformidad con la seccion 501(c) del Cédigo de Rentas Internas de
1996, §§ 501(a) y 501(c) del 26 del U.S.C.), y aprobadas por HUD, de acuerdo con
esta parte y con la seccion 106(e) de la ley de Vivienda y Desarrollo Urbano de 1968
(§ 1701x (e) del 12 del U.S.C.), para prestar servicios de asesoria de vivienda a los
clientes directamente, o a través de sus afiliados o sucursales, y que cumplen con los
requisitos establecidos en la parte 214 del 24 del CFR.
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U. Asesor de vivienda certificado por HUD. Un asesor de vivienda certificado por HUD
es un asesor de vivienda que aprobo el examen de certificacion del Departamento,
trabaja para una agencia participante y esta certificado por HUD como competente
para prestar servicios de asesoria de vivienda.

V. Certificado de asesor de vivienda certificado por HUD. El certificado de asesor de
vivienda certificado por HUD es uno que el Departamento extiende a una persona
que aprobo el examen de certificacion, trabaja para una agencia participante y esta
certificado por HUD como competente para prestar servicios de asesoria de vivienda.

W. Documento de control de interfaz (ICD, por sus siglas en inglés). El ICD es una guia
técnica para ayudar a los proveedores del CMS contratados por agencias de asesoria
de vivienda a entablar una interfaz con la base de datos de HUD para la presentacion
de datos a nivel del cliente y de la agencia.

X. Intermediario. Un intermediario es una organizacion aprobada por HUD que presta
servicios de asesoria de vivienda de forma indirecta a través de sus sucursales o
afiliados, para quienes ejerce control sobre la calidad y el tipo de servicios de
asesoria de vivienda prestados. El Programa de Asesoria de Vivienda reconoce dos
tipos de intermediarios:

1. Intermediario nacional. Un intermediario nacional presta, en varias regiones de
los Estados Unidos: (a) servicios de asesoria de vivienda, a través de sus
sucursales o afiliados, 0 ambos; y (b) servicios administrativos y de apoyo a su
red de afiliados o sucursales, como, entre otros, de supervision, subadjudicacion
de fondos, capacitacion y asistencia técnica.

2. Intermediario regional. Un intermediario regional presta, en una region
generalmente reconocida de los Estados Unidos, como el suroeste, el Atlantico
medio, Nueva Inglaterra: (a) servicios de asesoria de vivienda, a través de sus
sucursales o afiliados, o ambos; y (b) servicios administrativos y de apoyo a su
red de afiliados o sucursales, como, entre otros, de supervision, subadjudicacion
de fondos, capacitacion y asistencia técnica.

Y. Agencia local de asesoria de vivienda (LHCA, por sus siglas en inglés). Es una
agencia local de asesoria de vivienda que presta servicios directos de asesoria de
vivienda. Una LHCA puede tener una oficina principal y una o mas sucursales, en no
mas de dos estados contiguos.

Z. Publicidad y divulgacién. La publicidad y la divulgacién son el suministro de
informacion para generar conciencia sobre temas cruciales de vivienda, tales como
los préstamos usureros, las practicas de préstamo equitativas y los problemas de
equidad en la vivienda, como la manera de presentar una denuncia por
discriminacion, y la disponibilidad de asesoria de vivienda y otras formas de
asistencia. La publicidad y la divulgacion incluyen la distribucion de impresos;
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presentaciones en eventos comunitarios; la realizacion de campanas informativas,
tales como anuncios de servicio publico (PSA, por sus siglas en inglés); propaganda;
u otros tipos de campaias en los medios, incluidas las redes sociales, y la promocion
con prestamistas y otros colaboradores del sector.

AA.Organizacidén multiestatal (MSO, por sus siglas en inglés). Una organizacion

multiestatal presta servicios de asesoria de vivienda a través de una oficina principal
y sucursales en dos o mas estados.

BB. Organizacion sin fines de lucro. Tal como se utiliza el término en este manual,

organizacion sin fines de lucro tendra el significado establecido en la § 12704(5) del
42 del U.S.C., excepto que, de conformidad con la §1701x (h)(1) del 12 del U.S.C.,
el subinciso (D) de dicha seccion no se aplicara.

CC. Aviso de oportunidad de financiamiento (NOFO., por sus siglas en inglés). El NOFO

es el anuncio de oportunidad de financiamiento de HUD que se publica para anunciar
la disponibilidad de fondos de subvencion de asesoria de vivienda por licitacion. Este
establece las instrucciones con respecto a la preparacion y presentacion de una
solicitud de subvencion de asesoria de vivienda.

DD.Persona de contacto de la Oficina de Asesoria de Vivienda (OHC POC, por sus siglas

EE.

FF.

en inglés). La POC OHC es un empleado de HUD que supervisa y da seguimiento a
las actividades de las agencias participantes, como, entre otras, las actividades de
subvencion de los adjudicatarios y el acuerdo de subvencion para asesoria de
vivienda de la agencia.

Otros programas de HUD. Toda asesoria de vivienda exigida o prestada en conexion
con un programa administrado por HUD deben proporcionarla asesores de vivienda
certificados por HUD que trabajen para una agencia aprobada para participar en el
programa del Departamento. A los efectos de esta definicion, exigido o prestado en
conexion con un programa administrado por HUD significa asesoria de vivienda:

1. exigida por ley, por un reglamento, por un NOFO o de otro modo que HUD requiera;
2. financiada por un programa de HUD;

3. exigida por un adjudicatario o subadjudicatario de un programa de HUD como
condicidn para recibir asistencia al amparo del programa del Departamento; o

4. que un adjudicatario o subadjudicatario del programa de HUD recomiende para
una familia que recibe asistencia al amparo de un programa del Departamento.

Agencia participante. Las agencias participantes son, todas, organizaciones
intermediarias y de asesoria de vivienda que participan en el programa de Asesoria
de Vivienda de HUD, como las aprobadas por HUD; los afiliados y las sucursales de
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intermediarios aprobados por HUD; las MSO aprobadas por HUD; y las agencias
estatales de financiamiento de vivienda.

GG.Persona en un puesto de confianza. Esta persona en un puesto de confianza es el

empleado (incluido el personal tanto remunerado como voluntario), consultor,
directivo, director, o funcionario por nombramiento o eleccion de una agencia
participante, cualquier miembro de su familia inmediata, o cualquier persona que esté
en posicion de influir en el proceso de toma de decisiones de una agencia participante
0 que tenga acceso a la informacién confidencial del cliente de la agencia.

HH. Précticas de préstamo usureras. Las practicas de préstamo usureras describen los actos

II.

JJ.

inescrupulosos de prestamistas, valuadores, corredores hipotecarios, contratistas de
mejoras para el hogar y otros participantes del sector que se aprovechan de los
deudores hipotecarios y pueden acarrear una pérdida de la plusvalia, mas deuda, el
incumplimiento y una posible ejecucion de la hipoteca. Algunos ejemplos son: vender
propiedades por mas de lo que valen usando valuaciones falsas; aconsejar a los
prestatarios que mientan sobre sus ingresos, gastos o efectivo disponible para el
enganche a fin de obtener un préstamo; prestar deliberadamente mas dinero del que
un prestatario puede pagar; cobrar tasas de interés mas altas a los prestatarios por su
raza u origen nacional, y no de acuerdo con su historial de crédito; o cobrar cargos por
productos y servicios innecesarios o inexistentes.

Asesoria de vivienda de alquiler. La asesoria de vivienda de alquiler es la relacionada
con el alquiler de propiedades residenciales, que puede incluir asesoria relacionada
con futuras oportunidades de propiedad de vivienda, cuando se proporciona en
relacion con el Programa de Asesoria de Vivienda de HUD, o se exige o proporciona
en conexion con los programas de HUD, como se define en la § 5.111 del 24 del
CFR. La asesoria de vivienda de alquiler también puede incluir la decision de
alquilar, las responsabilidades de inquilinato, la asequibilidad del alquiler y la
prevencion del desalojo.

Hipoteca inversa. Una hipoteca inversa es aquella que paga a un propietario de
vivienda réditos de un préstamo extraidos de la plusvalia acumulada de la vivienda y
no requiere su reembolso sino hasta un momento futuro.

KK.Estado. Es cada uno de los varios estados, el Estado Libre Asociado de Puerto Rico,

LL.

el Distrito de Columbia, el Estado Libre Asociado de las Islas Marianas
Septentrionales, Guam, las Islas Virgenes, la Samoa Americana o cualquier otro
territorio de los Estados Unidos.

Agencia estatal de financiamiento de vivienda (SHFA, por sus siglas en inglés). Una
SHFA se define como el organismo, agencia o instrumentalidad de caracter publico
creado mediante un acto especifico de una legislatura estatal, facultado para financiar
actividades disenadas para proporcionar vivienda y otros servicios relacionados (por
ejemplo, de adquisicion de tierras, construccion o rehabilitacion) en todo un estado.
Las SHFA pueden prestar servicios de asesoria directo o subadjudicar fondos de
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asesoria de vivienda, o ambas cosas, a agencias de asesoria de vivienda afiliadas dentro
del estado al que pertenezcan dichas SHFA. “Estado” incluye los varios estados,
Puerto Rico, el Distrito de Columbia, Guam, el Estado Libre Asociado de las Islas
Marianas Septentrionales, la Samoa Americana y las Islas Virgenes Estadounidenses.

MM. Subadjudicatario. Es el afiliado de un intermediario aprobado por HUD o una SHFA
que recibe una subadjudicacion de fondos de asesoria de vivienda proporcionados al
amparo de una subvencion de asesoria de vivienda de HUD.

NN.Unidad de gobierno local. Es cualquier ciudad, condado, poblado, pueblo, municipio,
distrito, delegacion, circunscripcion, villa, aldea u otra subdivision politica de
proposito general de un estado.

1-5 Responsabilidades del programa de HUD.

A. Subsecretario auxiliar adjunto (DAS, por sus siglas en inglés) de la Oficina de
Asesoria de Vivienda. El DAS es el jefe de la Oficina de Asesoria de Vivienda y
administra el programa.

B. Personal de la Oficina de Asesoria de Vivienda. El personal de asesoria de vivienda
se encuentra en la sede, las oficinas regionales y las oficinas locales de HUD, y
apoya al DAS en la administracion del programa de Asesoria de Vivienda. Estas
oficinas verifican a las agencias para su aprobacion, evaluan las solicitudes de
subvencion y vigilan el desempefio de las agencias participantes en relacion con el
Programa de Asesoria de Vivienda. El personal elabora e instaura la politica y los
procedimientos del programa. El personal también proporciona asistencia técnica y
capacitacion en relacion con el programa de Asesoria de Vivienda de HUD. Se puede
comunicar con el personal del Programa de Asesoria de Vivienda escribiendo a:
housing.counseling@hud.gov.

C. Comunicacion con las agencias participantes. HUD comunica la informacién del
programa de Asesoria de Vivienda principalmente a través de correos electronicos y
publicaciones en internet.

1. Housing Counseling Today. Housing Counseling Today es una publicacion
enfocada en acrecentar el conocimiento, las destrezas y la capacidad de las
agencias de asesoria de vivienda de HUD participantes, los asesores y sus
colaboradores del sector.

2. Asesoria de vivienda a través de govdelivery. La persona de contacto de la
agencia participante para HUD que esté registrada en el HCS recibira
automaticamente las novedades sobre el Programa de Asesoria de Vivienda del
Departamento. Esta persona de contacto debe tener una direccion de correo
electronico valida para recibir estas novedades y es responsable de asegurarse de
que la direccion proporcionada a HUD sea valida. Algunos ejemplos de anuncios
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son: actualizaciones del sistema, prorrogas para presentar los informes,
publicaciéon de NOFO y avisos de capacitacion.

Portal de asesoria de vivienda. Esta pagina web proporciona informacion
pertinente para los asesores de vivienda, como la informacién sobre el programa
de Asesoria de Vivienda y las HECM, los kits de herramientas, el acceso al HCS
y las oportunidades de capacitacion.

13
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CAPITULO 2. COMO OBTENER LA APROBACION DE HUD

Aprobacién de HUD. Una agencia local de asesoria de vivienda, una organizacion
multiestatal o un intermediario de asesoria de vivienda pueden ser aprobados por el
Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano (HUD, por sus siglas en inglés) para
participar en el programa de Asesoria de Vivienda en cuanto cumplan con los requisitos
enumerados en la parte 214 del 24 del Cédigo de Regulaciones Federales (CFR, por sus
siglas en inglés) y en este capitulo del manual. Para que una agencia participe en el
Programa de Asesoria de Vivienda de HUD, todas las personas que brindan asesoria de
vivienda, incluidas la de propiedad de vivienda y la de vivienda de alquiler, deben ser
asesores de vivienda certificados por HUD. La agencia también debe completar y enviar
toda la documentacion necesaria para la solicitud descrita en el Formulario HUD-9900.

La aprobacion de una agencia de asesoria de vivienda no crea ni implica que HUD
garantice o respalde a dicha agencia ni a sus empleados, incluidos los asesores de
vivienda, ante un posible cliente, o ante cualquier otra organizacién o individuo.
Tampoco representa una garantia de asesoria de vivienda alguna prestada por la agencia.
La aprobacion solo significa que la agencia ha cumplido con las condiciones y
requisitos prescritos por HUD.

A. Solicitantes que satisfacen los requisitos. HUD aceptara una solicitud de una agencia
de asesoria de vivienda admisible que funja como una organizacion sin fines de lucro
de caracter publico o privado, una unidad de gobierno local, municipal o estatal
(incluidas las administraciones de vivienda de interés social) y cumplen con los
criterios que se describen a continuacion en el inciso 2-2 de este Capitulo.

B. Organizaciones comunitarias y religiosas. HUD se compromete a la plena
implementacion de la orden ejecutiva 13279, de “Igualdad ante la ley para las
organizaciones religiosas y comunitarias”. Esta orden ejecutiva establecio principios
y criterios de formulacion de politicas fundamentales para orientar a las agencias
federales en la formulacion y establecimiento de politicas que tengan implicaciones
para las organizaciones religiosas y comunitarias, a fin de garantizar una igualdad
ante la ley para estas organizaciones en los programas de servicios sociales que
reciben asistencia financiera federal. El reglamento de HUD dispuesto en la § 5.109
del 24 del CFR establece una politica general sobre la participacion de las
organizaciones religiosas en los programas del Departamento: “Las organizaciones
religiosas tienen derecho, en las mismas condiciones que cualquier otra organizacion,
a participar en los programas y actividades. Ni el gobierno federal, ni uno local o
estatal, ni ninguna otra entidad que administre programa o actividad algunos de
HUD, discriminard a una organizacion por su afiliacion o caracter religioso”.

C. Agencias estatales de financiamiento de vivienda (SHFA, por sus siglas en inglés).
Las SHFA no estan obligadas a presentar una solicitud de aprobacion para participar
en el Programa de Asesoria de Vivienda de HUD, siempre y cuando tengan la
autoridad legal necesaria para proporcionar asesoria de vivienda en todo su estado y
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acaten todos los requisitos del programa que se describen en la parte 214 del 24 del
CFR, este manual y otros documentos rectores.

Para participar en el programa de Asesoria de Vivienda de HUD, las SHFA deben:

1. presentar una solicitud de subvencion satisfactoria o recibir una subvencion de
asesoria de vivienda de HUD; o

2. presentar una solicitud y proporcionar a HUD una lista de sus afiliados, si
corresponde, y asegurarse de que cumplan con todos los requisitos del programa.
Las SHFA que no tengan pensado presentar una solicitud de subvencion para
asesoria de vivienda o que no recibieron financiamiento de HUD, pero aun estan
interesados en participar en el Programa de Asesoria de Vivienda del
Departamento, deben presentar la informacion requerida para las SHFA en el
formulario HUD-9900, Solicitud del programa de Asesoria de Vivienda.

. Sucursales v afiliados. Ni los afiliados del programa de HUD de intermediarios
aprobados por el Departamento ni las SHFA tienen la obligacion de ser aprobados
directamente por HUD. Ademads, no todas las sucursales de un intermediario o una
organizacion multiestatal tienen que participar en la parte del programa de la entidad
central correspondiente a HUD. Sin embargo, para participar en el programa de
Asesoria de Vivienda de HUD, ya sea es que esté financiado o no, las sucursales y los
afiliados deben cumplir con todos los requisitos programaticos y de aprobacion que se
describen en la parte 214 del 24 del CFR, este manual y otros documentos rectores.
Es responsabilidad de la entidad central evaluar la elegibilidad inicial y continua, asi
como garantizar el cumplimiento. Si desea que su sucursal aparezca listada en el sitio
web de HUD como aprobada, la agencia, incluida una agencia local de asesoria de
vivienda (LHCA, por sus siglas en inglés), deberd comunicarse con su persona de
contacto en HUD.

. Financiamiento de la subvencién para asesoria de vivienda de HUD. Una
organizacion aprobada por HUD para participar en el Programa de Asesoria de
Vivienda no recibe fondos automaticamente del Departamento. Las
subvenciones para la prestacion directa de servicios de asesoria estan
supeditadas a las asignaciones de fondos por parte del Congreso y a un proceso
de subvencion por licitacion. Las agencias aprobadas que deseen licitar para
obtener financiamiento deben presentar una propuesta en respuesta a un aviso de
oportunidad de financiamiento (NOFO, por sus siglas en inglés) que describa los
criterios de solicitud, junto con las politicas y reglamentaciones tanto federales
como de HUD correspondientes.

El financiamiento de HUD no est4 destinado para sufragar todos los costos
incurridos por la agencia en la prestacion de los servicios de asesoria ni para
garantizar que los asesores estén debidamente capacitados. Consulte el Capitulo
7 para obtener mas informacion sobre los requisitos de la subvencion para
asesoria de vivienda de HUD.

15


https://www.hud.gov/sites/documents/DOC_12625.PDF
https://www.hud.gov/sites/documents/DOC_12625.PDF

Manual 7610.1
04/2024

Criterios de aprobacion. Los siguientes criterios de aprobacion corresponden para todas las
agencias, incluidas: todas las agencias locales de asesoria de vivienda (LHCA), las
organizaciones multiestatales (MSO, por sus siglas en inglés) y los intermediarios, asi como
todas las sucursales y afiliados del programa de HUD que se incluyan en una solicitud:

A. Condiciéon como una organizacién sin fines de lucro y exenta de impuestos. Una
agencia de asesoria de vivienda debe fungir como una organizacion de caracter
publico o privado sin fines de lucro, o ser una unidad del gobierno local, municipal o
estatal (incluidas las administraciones de vivienda de interés social). La agencia debe
presentar pruebas de su condicion como entidad sin fines de lucro exenta de
impuestos en virtud de la seccion 501(a) y de conformidad con la seccion 501(c) del
Codigo de Rentas Internas de 1996 (§§ 501 (a) y (c) del 26 del Codigo de los Estados
Unidos o U.S.C., por sus siglas en inglés).

Las unidades de gobierno locales, municipales o estatales (incluidas las
administraciones de vivienda de interés social) deben presentar un comprobante de su
autorizacion para prestar servicios de asesoria de vivienda y cumplir con los
requisitos que se describen en el formulario HUD-9900, Solicitud del Programa de
Asesoria de Vivienda.

B. Experiencia. Una LHCA, una MSO, una SHFA o un intermediario deben haber
administrado un Programa de Asesoria de Vivienda por lo menos durante un afio.
Un intermediario debe haber operado en la calidad de tal por lo menos durante un
afno. Ademas, antes de unirse a una red, los afiliados y las sucursales deben haber
administrado de forma satisfactoria un programa de asesoria de vivienda por lo
menos durante un afio.

C. Cumplimiento de las leyes de Vivienda Justa y Derechos Civiles. (1) Las agencias de
asesoria deben cumplir con todos los requisitos aplicables de vivienda justa y
derechos civiles que se establecen en la § 5.105 (a)(1) del 24 del CFR. Una agencia es
inadmisible si: (a) ha sido acusada por HUD en relacion con una contravencion
sistémica de la ley de Vivienda Justa o la recepcion de una determinacion de motivos
fundados por parte de una agencia de vivienda justa local o estatal sustancialmente
equivalente con respecto a una violacion sistémica de una ley de vivienda justa local
o estatal sustancialmente equivalente que prohiba la discriminacion por motivos de
raza, color de piel, religion, sexo (incluida la orientacion sexual y la identidad de
género), origen nacional, discapacidad o situacion familiar; o (b) es la parte acusada
en una demanda entablada al amparo de la ley de Vivienda Justa por los Estados
Unidos alegando una pauta o practica continua de discriminacion o denegacion de
derechos contra un grupo de personas que planteen un problema de importancia para
el publico en general, en virtud de la § 3614(a) del 42 del U.S.C.; (c) es la parte
acusada en cualquier otra demanda que entable o a la que se sume el Departamento de
Justicia, o en la que este haya intervenido, o presentado un escrito o una declaracion
de interés en el caracter de amigo del tribunal, alegando un patron o una practica de
contravencion sistémica al Titulo VI de la ley de Derechos Civiles de 1964, la
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Seccion 504 de la ley de Rehabilitacion de 1973, la Seccion 109 de la ley de Vivienda
y Desarrollo Comunitario de 1974, la ley de Estadounidenses con Discapacidades, la
ley Contra la Violencia Hacia la Mujer, o una reclamacion al amparo de la ley de
Reclamaciones Fraudulentas relacionada con la equidad en la vivienda, la no
discriminacion o los derechos civiles en general, incluido un presunto incumplimiento
con la promocién activa de la equidad en la vivienda; (d) ha recibido una carta de
determinaciones que identifica un incumplimiento sistémico continuo con el Titulo
VI de la ley de Derechos Civiles de 1964, la Seccion 504 de la ley de Rehabilitacion
de 1973, la Seccion 109 de la ley de Vivienda y Desarrollo Comunitario de 1974, la
ley Contra la Violencia Hacia la Mujer o la ley de Estadounidenses con
Discapacidades; o (e) ha recibido una determinacion de motivos fundados de una
agencia de vivienda justa local o estatal sustancialmente equivalente en relacion con
una contravencion sistémica de las disposiciones de una ley local o estatal que
prohiba la discriminacién en la vivienda por motivos de orientacion sexual, identidad
de género o fuente licita de ingresos, y la acusacion, demanda o carta de
determinaciones mencionada antes en los subincisos (a), (b), (c), (d) o () no se ha
resuelto a satisfaccion de HUD. HUD determinara si las medidas tomadas para
resolver la acusacion bastan para ello. Dichas acciones pueden incluir, entre otras: (i)
la observancia actual de un acuerdo de cumplimiento voluntario firmado por todas las
partes; (ii) el cumplimiento actual con un acuerdo de conciliacion aprobado por HUD
y firmado por todas las partes; (iii) el cumplimiento actual con un acuerdo de
conciliacion firmado por todas las partes y aprobado por la agencia administrativa
local o del gobierno estatal con jurisdiccion sobre la cuestion; (iv) el cumplimiento
actual con una orden de conformidad o un decreto de acuerdo mutuo; o (v) el
cumplimiento actual con un fallo judicial, o con una decision o fallo contencioso-
administrativo; o (vi) la desestimacion de las acusaciones.

(2) Promocion activa de la equidad en la vivienda. De conformidad con la seccion
808(e)(5) de la ley de Vivienda Justa, HUD tiene el deber legal de promover de forma
activa la equidad en la vivienda en todas sus actividades. Los recipientes de los
fondos deben promover de forma activa la equidad en la vivienda para todas las
categorias que protege la ley de Vivienda Justa, como la raza, el color de piel, el
origen nacional, la religion, el sexo (incluida la orientacion sexual o la identidad de
género), la discapacidad y la situacion familiar. Se espera que las agencias de asesoria
de vivienda ayuden a remediar la discriminacion en la vivienda, y promuevan los
derechos y la eleccion de vivienda justa. Con algunas excepciones para las tribus
indigenas reconocidas por el gobierno federal y los organismos que las representan, la
solicitud debe explicar como es que el solicitante llevara a cabo las actividades
propuestas de una manera que promueva de forma activa la equidad en la vivienda de
conformidad con la ley de Vivienda Justa y su reglamento de implementacion, y
como cumplird con los requisitos de la definicion de “promocion activa de la equidad
en la vivienda” (AFFH, por sus siglas en inglés) que se establece en la § 5.151 del 24
del CFR. Los solicitantes pueden proponer actividades que coincidan con el analisis
de impedimentos (AI) de su jurisdiccion, una evaluacion de equidad en la vivienda
(AFH, por sus siglas en inglés) u otros medios de planificacion de la equidad en la
vivienda que respalden de manera significativa su certificacion de AFFH. Si el

17



Manual 7610.1
04/2024

solicitante llevara a cabo actividades propuestas en una jurisdiccion con una AFH,
dichas actividades deben ser congruentes con los objetivos de equidad en la vivienda
de la AFH y con las estrategias de equidad en la vivienda especificadas en el plan
consolidado o en el plan de la agencia de vivienda popular de la jurisdiccion.

. Participantes no subvencionables. Las agencias participantes deben mantener
politicas y procedimientos para identificar a los participantes no subvencionables.
Una agencia (incluidos todos sus directores, colaboradores, ejecutivos, funcionarios o
empleados) no debe ser:

1. suspendida, inhabilitada o de otro modo restringida por el Departamento ni en
virtud de ningln otro reglamento federal;

2. encausada o condenada por un delito penal que se refleje en la responsabilidad,
integridad o capacidad de la agencia para participar en actividades de asesoria de
vivienda (algunos ejemplos de tales delitos son , entre otros: fraude, soborno,
corrupcion, malversacion de fondos, usurpacion de identidad, lavado de dinero,
etc. Estos incluyen delitos penales que pueden ser procesados a nivel local, estatal
o federal. Antes de que una persona sea considerada no subvencionable debido a
sus antecedentes penales, se le debe dar la oportunidad de disputar la exactitud o
pertinencia de la informacién en la que se apoya la agencia participante y la
oportunidad de aportar pruebas de factores atenuantes, como el tiempo, la
naturaleza y la gravedad del delito o los delitos, y cualquier prueba de
rehabilitacion. Un arresto, por si solo, no constituye una prueba de que se cometio
un delito penal); ni

3. sujeta a determinaciones inconclusas debido a una auditoria o investigacion de
HUD o de otra dependencia gubernamental.

. Base comunitaria. Una agencia de asesoria de vivienda y sus sucursales y afiliados
del programa de HUD deben haber operado durante al menos un afio en las zonas
geograficas en las que la fungird como una agencia participante, segun lo establecido
en su plan de trabajo de asesoria de vivienda.

Mantenimiento de registros y presentacion de informes. La agencia debe tener
establecido un sistema de mantenimiento de registros para que los expedientes tanto
fisicos como electronicos de los clientes puedan consultarse y mantenerse en la
confidencialidad, y los datos sobre las actividades anuales de la agencia puedan
verificarse, analizarse y darse a conocer.

1. Los expedientes de los clientes, tanto fisicos como electronicos, deben mantenerse
en la confidencialidad, de acuerdo con la § 214.315 del 24 del CFR. Este sistema
debe cumplir con los requisitos de las §§ 1.6 y 8.55, y la parte 121, del 24 del CFR,
y debe ser de facil acceso para HUD, para todos los fines de seguimiento y
auditoria (§ 214.315 del 24 del CFR).
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G. Confidencialidad. Las agencias participantes deben tomar medidas activas para
proteger la confidencialidad de la informacién personal y financiera de cada cliente,
incluidos los registros tanto fisicos como electronicos, el sistema de gestion de
clientes (CMS, por sus siglas en inglés) u otros sistemas de datos electronicos y
calificaciones de crédito, ya sea que la informacion se reciba del cliente o de otra
fuente. No mantener la confidencialidad las calificaciones de crédito o usarlas de
forma indebida puede acarrear sanciones para la agencia en virtud de la ley de
Informes de Crédito Justos (§ 1681 del 14 del U.S.C., y las siguientes). Las copias
impresas del expediente del cliente deben guardarse en un archivador bajo llave y su
expediente electronico debe mantenerse seguro y con acceso Unicamente para los
empleados autorizados.

H. Sistema de gestion de clientes (CMS, por sus siglas en inglés). Todas las agencias
participantes utilizaran un sistema automatizado de gestion de clientes de asesoria de
vivienda para la recopilacion y difusion de la informacion a nivel del cliente, como,
entre otra, sus datos financieros y demograficos, los servicios de asesoria prestados, y
los resultados. Las agencias deben utilizar un sistema de gestion de clientes que satisfaga
los requisitos de HUD y establezca una interfaz con las bases de datos de HUD.

I. Recursos de asesoria de vivienda. La agencia debe contar con los siguientes recursos
para implementar el plan de trabajo de asesoria de vivienda propuesto:

1. Financiamiento. Prueba de contar con fondos inmediatamente disponibles o el
compromiso por escrito de recibirlos, para cubrir el costo de operar el plan de
trabajo de asesoria de vivienda durante el periodo inicial de doce meses de
aprobacion o participacion en el programa de HUD.

2. Personal. La agencia debe emplear a personal capacitado en asesoria de vivienda.
Todo el personal que la agencia proponga para proporcionar asesoria de vivienda
debe estar certificado por HUD. Por lo menos la mitad de los asesores debe tener
al menos 6 meses de experiencia en el trabajo que desempeiaran para el programa
de asesoria de vivienda de la agencia.

3. Destrezas lingiiisticas. De conformidad con la § 214.103(g)(3) del 24 del CFR, la
agencia de asesoria de vivienda debe contar con uno o més asesores de vivienda
que hablen con fluidez el o los idiomas de los clientes a los que atiende, o utilizar
los servicios de un intérprete; o hacer un esfuerzo razonable por recomendar al
cliente con otra agencia que pueda satisfacer sus necesidades. La agencia debe
tomar medidas razonables para asegurarse de que las personas con un dominio
limitado del idioma inglés (LEP, por sus siglas en inglés) tengan un acceso
significativo a sus programas y actividades, acorde con las pautas de HUD. Para
obtener mas orientacion, consulte la “Final Guidance to Federal Financial
Assistance Recipients Regarding Title VI Prohibition Against National Origin
Discrimination Affecting Limited English Proficient Persons” (Guia definitiva
para los recipientes de asistencia financiera federal con respecto a la prohibicion
del Titulo VI contra la discriminacion por motivos de origen nacional que afecta a
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las personas con un dominio limitado del idioma inglés), publicada en el Registro
Federal el 22 de enero de 2007, o una version actualizada.

4. Formatos alternativos. La agencia debe tomar las medidas pertinentes para
asegurarse de sostener una comunicacion eficaz con las personas con
discapacidades. Estas personas y organizaciones deben tomar las medidas
apropiadas que pudieran necesitarse para asegurar que la comunicacion con las
personas con discapacidades sea tan eficaz como la comunicacién con las
personas sin ellas. En general, la comunicacion eficaz se proporciona mediante el
uso de los medios y servicios auxiliares de ayuda debidos. Todos los centros
deben ofrecer facilidades de acceso o hacer adaptaciones especiales alternativas
para las personas con discapacidades, de conformidad con la Seccion 504 de la
ley de Rehabilitacion de 1973 (§ 794 del 29 del U.S.C.), las partes 8 y 9 del 24 del
CFR, y la ley de Estadounidenses con Discapacidades (§ 12101 del 42 del U.S.C.,
y las siguientes).

J. Conocimiento de los programas de HUD y del mercado local de vivienda. El personal
de asesoria de vivienda de la agencia debe poseer un conocimiento practico de los
programas de seguro hipotecario unifamiliar y de vivienda de HUD, como la FHA,
otros programas de vivienda locales y estatales disponibles en la comunidad, los
planes consolidados municipales locales y estatales, incluidas las evaluaciones de
equidad en la vivienda, y el mercado de vivienda local. El personal también debe
estar familiarizado con los programas de vivienda ofrecidos por los prestamistas
hipotecarios convencionales y otros programas de vivienda o relacionados que
pudieran ayudar a sus clientes. Como condicidn para la aprobacion o participacion,
HUD puede exigir una capacitacion, que incluye, por ejemplo, capacitacion sobre los
productos y programas de FHA.

K. Contratos o acuerdos para prestar servicios de asesoria de vivienda admisibles. Una
agencia y sus sucursales, subadjudicatarios o afiliados deben realizar todas las
actividades de asesoria de vivienda establecidas en su plan de trabajo de asesoria de
vivienda. No estd permitido contratar servicios de asesoria de vivienda, excepto en las
siguientes situaciones:

1. En zonas geograficas donde se demuestre que existe una necesidad de recibir
servicios de asesoria de vivienda y no haya una agencia de asesoria de vivienda
aprobada por HUD ni sucursales, afiliados o subadjudicatarios de la misma. Si
identifica una zona geografica desatendida y propone proporcionar asesoria en
ella a través de un contrato de servicio, la agencia de asesoria de vivienda debe
presentar una justificacion para ello ante HUD. La solicitud sera evaluada y,
posteriormente, aprobada o denegada por HUD. Al amparo de esta excepcion, si
se aprueba la solicitud de uso de servicios contractuales para la zona identificada,
el contrato debe definir las responsabilidades respectivas del Programa de
Asesoria de Vivienda para las partes contratantes, la agencia que presta los
servicios (el contratista) debe cumplir con los estandares de aprobacion y de
certificacion de asesoria de vivienda de HUD. Las personas que brinden asesoria
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de vivienda para el contratista deben haber aprobado el examen de asesor de
vivienda certificado por HUD y su empleo debe ser verificado por la agencia
aprobada por HUD en FHA Connection. Ademas, la agencia contratante debe
recibir la aprobacién previa por escrito de HUD.

2. Los intermediarios y las SHFA pueden suscribir acuerdos con afiliados para
prestar servicios de asesoria de vivienda.

a. Los acuerdos con los afiliados pueden ser en la forma de un intercambio
de cartas o de un contrato que defina las responsabilidades respectivas que
el programa de Asesoria de Vivienda imponga a cada una de las partes.

b. Los acuerdos deben ser lo suficientemente detallados como para establecer
la responsabilidad y permitir un monitoreo adecuado, de conformidad con
la parte 200 del 2 del CFR.

3. Con la aprobacién previa de HUD, y a su discrecion, las organizaciones
intermediarias pueden participar en su Programa de Asesoria de Vivienda con una
red de asesores afiliados, en lugar de agencias de asesoria afiliadas, si la
estructura esta disefada para satisfacer una necesidad especial de asesoria de
vivienda identificada por el Departamento.

L. Recursos comunitarios. La agencia de asesoria de vivienda debe demostrar que ha
establecido relaciones de trabajo con recursos comunitarios locales tanto como
publicos privados a los que pueda remitir a los clientes que necesiten una ayuda que
la agencia no pueda ofrecer. Una descripcion de estas colaboraciones y relaciones de
trabajo debe documentarse en la solicitud de la agencia para la aprobacion del
programa y en su solicitud de fondos de la subvencion para asesoria de vivienda.

M. Requisitos locales y estatales. De acuerdo con la § 214.103(k) del 24 del CFR, una
agencia, y sus sucursales y afiliados, deben cumplir con todos los requisitos locales y
estatales para su funcionamiento.

N. Centros. De conformidad con la § 214.103(1) del 24 del CFR, todos los centros de
asesoria de vivienda de la agencia, y sus sucursales, afiliados y subadjudicatarios,
deben satisfacer los siguientes criterios:

1. Tener una oficina clara y debidamente identificada, con espacio disponible para la
prestacion de servicios de asesoria de vivienda. Debe haber un letrero permanente
que identifique la oficina de asesoria de vivienda.

2. La oficina debe funcionar durante el horario normal de atencion y ofrecer horarios
extendidos cuando sea necesario. Sin embargo, esta permitido hacer una
excepcion a este requisito para ciertas sucursales que solo tengan los recursos
necesarios para operar a tiempo parcial, cuando los servicios de asesoria sean
cruciales para la comunidad en la que se encuentren establecidas.
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3. Oftrecer privacidad para la asesoria en persona y la confidencialidad de los
registros de los clientes.

4. Ofrecer facilidades de acceso o hacer adaptaciones especiales alternativas para
las personas con discapacidades, de conformidad con la Seccion 504 de la ley de
Rehabilitacion de 1973 (§ 794 del 29 del U.S.C.), las partes 8 y 9 del 24 del
CFR, y la ley de Estadounidenses con Discapacidades (§ 12101 del 42 del
U.S.C., y las siguientes).

Plan de trabajo de asesoria de vivienda. La agencia debe presentar un plan de asesoria
de vivienda detallado, pero conciso, que sea congruente con los requisitos descritos
en la parte 214 del 24 del CFR y con el inciso 3-2 del Capitulo 3 de este manual. La
agencia también debe describir los resultados que se anticipa lograr dentro del
periodo de aprobacidn inicial. Los intermediarios y las SHFA deben exigir que sus
afiliados que participan en su Programa de Asesoria de Vivienda de HUD mantengan
un plan de trabajo.

Requisitos de divulgacion y conflictos de intereses. La agencia debe divulgar
cualquier conflicto de intereses que exista, ya sea real o aparente, y describir como
habran de mitigarse tales conflictos, incluida cualquiera divulgacion que se hara a los
clientes. Consulte los incisos 6-1 y 6-2 del Capitulo 6 de este manual para obtener
mas informacion sobre los requisitos de divulgacion y los conflictos de intereses.

Proceso de solicitud. Para la aprobacion inicial, todos los solicitantes deben llenar el

formulario HUD-9900, y enviar la solicitud y toda la documentacion de apoyo a la

Oficina de Asesoria de Vivienda. Hay dos formas de participar en el Programa de
Asesoria de Vivienda de HUD:

A.

Las organizaciones pueden presentar una solicitud directamente ante HUD como

una de las siguientes: una agencia local de asesoria de vivienda (LHCA), un
intermediario (regional o nacional) y una organizacion multiestatal (MSO).

Los afiliados también pueden presentar una solicitud a través de un intermediario o
una SHFA aprobados por HUD. Los intermediarios y las SHFA brindan a los
afiliados servicios de apoyo cruciales, como capacitacion, herramientas y plantillas;
subadjudicacion de fondos; y asistencia técnica. También supervisan sus redes para
asegurarse de que los servicios cumplan con los estandares del programa y satisfagan
con eficacia las necesidades de sus clientes.

Antes de solicitar su participacion en el Programa de Asesoria de Vivienda de HUD,
el Departamento recomienda que el solicitante consulte lo siguiente:

e Manual de Asesoria de Vivienda de HUD 7610.1
e Parte 214 del 24 del CFR
e Sitio web de la Oficina de Asesoria de Vivienda de HUD
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e (Como convertirse en un sitio web de la agencia de asesoria de vivienda
aprobada por HUD

e Herramienta de elegibilidad: Para determinar si una organizacion esta lista
para presentar una solicitud, use la Herramienta de elegibilidad de la agencia
de asesoria de vivienda en el sitio web de HUD Exchange. La herramienta
permite a las organizaciones determinar si satisfacen los criterios basicos de
cualificacion para solicitar convertirse en una agencia de asesoria de vivienda
aprobada por HUD. Las organizaciones que reciban un resultado de “lista para
presentar su solicitud” luego de usar la herramienta deben comunicarse con un
asesor de solicitudes escribiendo a: housing.counseling@hud.gov.

D. Aviso de aprobacidn. Si la solicitud satisface todos los requisitos descritos en la §
214.103 del 24 del CFR y el inciso 2-2 de este Capitulo, HUD aprobard a una agencia
por un periodo de hasta tres afios. HUD informara a la agencia de su aprobacion a
través de una carta de aprobacion remitida a su oficina principal. Consulte el inciso 2-
5 del este capitulo para obtener mas informacion.

E. Deficiencia. Si la solicitud no satisface todos los requisitos para su aprobaciéon y se
necesita informacion adicional para evaluarla, HUD emitird una carta de deficiencia.
La carta identificard las deficiencias y brindara al solicitante la oportunidad de
presentar informacion adicional en apoyo de la solicitud dentro de un periodo de
tiempo especifico. HUD puede, a su discrecion, solicitar aclaraciones o informacion
adicional a una agencia a fin de determinar su elegibilidad para participar en el
Programa de Asesoria de Vivienda.

F. Denegacién. Si, tras responder a una carta de deficiencia, una solicitud no satisface
todos los requisitos de la § 214.103 del 24 del CFR y el inciso 2-2 de este capitulo,
HUD denegara la aprobacion y daré a la agencia las razones para ello por escrito. En
un plazo de 30 dias naturales a partir de emitida la notificacion de la denegacion por
escrito, la agencia puede presentar una solicitud corregida o apelar la decision por
escrito ante HUD, como se establece en la § 214.205 del 24 del CFR. Si decide
presentar una solicitud corregida, la agencia puede consultar con HUD para
determinar cudles son las medidas especificas necesarias para subsanar las
deficiencias. Consulte el Capitulo 8 para obtener informacion adicional sobre el
proceso de apelacion.

G. Falta de respuesta de HUD. La agencia debe escribir a housing.counseling@hud.gov,
con “Application Approval” (Aprobacion de la solicitud) como el asunto, si la
agencia no recibe:

1. un acuse de recibo de su solicitud en un plazo de 30 dias a partir de remitida para
determinar si HUD la recibio; o

2. una carta de aprobacion, deficiencia o denegacion en un plazo de 90 dias a partir
de remitida la solicitud para determinar el progreso de la evaluacion de la solicitud.
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Conferencia in situ. Antes de que emitir la carta de aprobacion a un solicitante, HUD

puede pedir que se tenga una conferencia en la oficina principal de la agencia, o en una o
mas de sus sucursales o sus oficinas afiliadas.

La oficina de HUD puede exentar de la visita in sifu a su discrecion. En tal caso, HUD
puede pedir que se realice una conferencia en una oficina del Departamento, o la agencia
puede solicitar que se realice una conferencia telefénica o por videollamada en vivo a
expensas de HUD. Cuando el personal de HUD no puede realizar una visita in situ, se le
puede pedir a la agencia que envie fotografias y planos del edificio para demostrar que
las instalaciones cumplen con los requisitos programaticos.

Durante la conferencia in situ, en una oficina de HUD, o via telefonica o por
videollamada en vivo, el personal del Departamento puede:

A. responder las preguntas de la agencia, si alguna, acerca de este manual y sus anexos,
asi como las preguntas generales sobre las oportunidades de financiamiento de HUD
y el proceso de NOFO que anuncia la disponibilidad de fondos de subvencion para
asesoria de vivienda. (tenga en cuenta que, como las subvenciones de asesoria de
vivienda se administran a través de un proceso de adjudicacion por licitacion, el
personal solo proporcionara informacion que sea de conocimiento publico general);

B. identificar las necesidades de capacitacion del personal de la agencia;

C. evaluar que el centro satisfaga los requisitos enumerados en el inciso 2-2(N)
(Centros); y

D. realizar consultas, solicitar informacién o brindar asistencia técnica sobre cualquier tema
que atafia al proceso de aprobacion o al cumplimiento de los requisitos programaticos.

Aprobacion de la solicitud. La Oficina de Asesoria de Vivienda de HUD enviara la
carta de aprobacion a la oficina principal de la agencia. La carta indicara el periodo
de aprobacion.

A. Sitio web de agencias de asesoria de vivienda aprobadas por HUD. Las agencias de
asesoria de vivienda aprobadas por HUD deben proporcionar al Departamento el
nombre de la agencia y los datos de contacto para recibir las recomendaciones de
clientes. Esta informacion estd disponible en el sitio web publico de HUD, en una
base de datos de las agencias que participan en el Programa de Asesoria de
Vivienda. Ademas, los nombres y direcciones de todas las agencias participantes
que prestan servicios de asesoria de vivienda estan disponibles para el publico a
través de la herramienta de localizacion de HUD.

Todos los clientes que acudan a la agencia como producto de estas recomendaciones

deben ser atendidos o recomendados con otra agencia participante, como se describe
en el inciso 3-1(L) del Capitulo 3.
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2-6  Reaprobacién. Al final del periodo de aprobacion, y tras una evaluacion del desempefio

satisfactoria, de realizarse, HUD aprobara de nuevo a las agencias, como se describe en
el Capitulo 6; no es necesario presentar una solicitud para la reaprobacion.
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CAPITULO 3. PRESTACION DE LOS SERVICIOS DE ASESORIA DE VIVIENDA

Requisitos basicos. Este capitulo detalla los procedimientos y requisitos del Programa de
Asesoria de Vivienda, segun lo dispuesto en la parte 214 del 24 del Codigo de
Regulaciones Federales (CFR, por sus siglas en inglés), y otros reglamentos y leyes
aplicables, incluidos los requisitos de derechos civiles y de vivienda justa
correspondientes. Una agencia participante que no cumpla con estos requisitos
programaticos basicos puede enfrentar consecuencias, como, entre otras, la revocacion de
la aprobacion de una agencia para participar en el programa de asesoria de vivienda, su
designacion como en la condicidon de inactiva, la suspension del acceso a la disposicion
de los fondos, la incautacion de los fondos restantes de la subvencion y la denegacion del
acceso a los recursos de capacitacion de asesoria de vivienda del Departamento de
Vivienda y Desarrollo Urbano (HUD, por sus siglas en inglés).

Los requisitos basicos son los siguientes:

A. Asesoria de vivienda. Las agencias participantes deben proporcionar asesoria de
vivienda, como se define en el inciso 1-4 (O) del Capitulo 1 de este Manual, en lugar
de solo educacion, como se define en el inciso 1-4 (G) del Capitulo 1 de este manual,
a los propietarios o inquilinos tanto actuales como potenciales para ayudarlos a
mejorar sus condiciones de vivienda y a cumplir con sus responsabilidades de
propiedad o inquilinato. Las agencias participantes deben proporcionar asesoria sobre
uno o mas de los temas descritos en el inciso 3-6 de este capitulo.

B. Requisito de certificacion. La asesoria de vivienda exigida o prestada en relacion con
los programas de HUD deben proporcionarla exclusivamente asesores de vivienda
certificados que trabajen para las agencias participantes al amparo del Programa de
Asesoria de Vivienda del Departamento. Para certificarse, una persona debe aprobar
un examen estandarizado por escrito que abarque seis campos tematicos principales y
trabajar para una agencia aprobada para participar en el Programa de Asesoria de
Vivienda de HUD. Los servicios de asesoria de vivienda los debe prestar un asesor de
vivienda certificado por HUD, de conformidad con las §§ 214.303 (a) y 103(n) del 24
del CFR.

C. Educacion. Todas las agencias participantes que ofrezcan educacion de grupo
también deben poder ofrecer servicios de asesoria individual sobre los mismos temas.

D. Lugar/formato: Los servicios de asesoria pueden prestarse en el espacio de la oficina
de la agencia de asesoria de vivienda, en una ubicacion alternativa (por ejemplo, en el
hogar del cliente) o a través de un formato alternativo, siempre y cuando el lugar o el
formato sean mutuamente aceptables tanto para el asesor de vivienda como para el
cliente. Los formatos alternativos pueden incluir asesoria telefonica o sistemas de
asesoramiento a distancia disefiados con tecnologia de videoconferencia por internet.
Estos sistemas tecnoldgicos también se pueden utilizar para impartir talleres y
sesiones educativas de grupo. Sin embargo, de ser posible, todas las agencias
participantes que presten servicios directos deben ofrecer y proporcionar asesoria en
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persona a los clientes que prefieran este formato. Al proporcionar servicios de
asesoria en persona y en formatos alternativos, una agencia participante debe
asegurarse de establecer una comunicacion eficaz con las personas que tienen
discapacidades, como con la prestacion de servicios y medios auxiliares de ayuda
apropiados. Ver las §§ 214.103(1)(3) y 8.6 del 24 del CFR.

. Plan de trabajo de asesoria de vivienda. Una agencia participante debe cumplir y
prestar servicios educativos y de asesoria de vivienda de acuerdo con su plan de
trabajo de asesoria de vivienda aprobado, como se exige en la § 214.103(m) del 24
del CFR y se describe en el inciso 3-2 a continuacion.

. Ambito geografico. Independientemente del lugar o el formato, las actividades de
asesoria deben limitarse a la zona geografica especificada en el plan de trabajo de
asesoria de vivienda aprobado de la agencia, y todas las agencias participantes deben
continuar cumpliendo con los requisitos de las §§ 214.103(d), 214.103(g) y
214.103(h) del 24 del CFR, y el inciso 2-2 del Capitulo 2 de este manual. Por
ejemplo, las agencias solo pueden ofrecer asesoria telefonica a los clientes dentro de
su zona geografica aprobada. El ambito geografico puede ampliarse o reducirse a
solicitud de la agencia, como se describe en el inciso 3-2 a continuacion.

. Derechos civiles. Todas las agencias participantes deben administrar sus programas
de asesoria de vivienda de acuerdo y en cumplimiento con las reglamentaciones y
directrices departamentales correspondientes, y con los siguientes requisitos
reglamentarios y legislativos de combate a la discriminacion:

1. Titulo VI de la ley de Derechos Civiles de 1964, § 2000d-1 del 42 del Codigo de
los Estados Unidos (U.S.C., por sus siglas en inglés), parte 1 del 24 del CFR;

2. laley de Vivienda Justa, §§ 3601 a 3619 del 42 del U.S.C., partes 100 y 103 del
24 del CFR;

3. orden ejecutiva 11063, de No discriminacion e igualdad de oportunidades en la
vivienda, parte 107 del 24 del CFR;

4. Seccion 504 de la ley de Rehabilitacion de 1973, § 794 del 29 del U.S.C., parte 8
del 24 del CFR;

5. ley Contra la Discriminacion Etaria de 1975, §§ 6101 a 6107 del 42 del U.S.C.,
parte 146 del 24 del CFR;

6. ley de Estadounidenses con Discapacidades, § 12131 del 42 del U.S.C. y las
siguientes, parte 35 del 28 del CFR;

7. Titulo IX de las enmiendas educativas de 1972, §§ 1681 a 1683 y 1685 a 1688 del
20 del U.S.C., parte 3 del 24 del CFR;
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8. orden ejecutiva 13166, de Mejoramiento del acceso a los servicios para las
personas con un dominio limitado del idioma inglés;

9. orden ejecutiva 13985, de Fomento de la equidad racial y apoyo a las
comunidades desatendidas a través del gobierno federal; y

10. orden ejecutiva 14091, de Fomento de la equidad racial y apoyo a las
comunidades desatendidas a través del gobierno federal.

Estos requisitos estan disefiados para evitar la discriminacion en la prestacion de
beneficios y servicios por motivos de raza, color de piel, religion, sexo (incluida la
identidad de género y la orientacion sexual), origen nacional, edad, situacion familiar
o discapacidad.

. Promocion activa de la equidad en la vivienda. De conformidad con la § 3608(e)(5) del
42 del U.S.C., las agencias participantes deben promover de forma activa la equidad en
la vivienda. Esto significa que se espera que las agencias participantes tomen medidas
significativas, ademas de combatir la discriminacion, que rompan con los patrones de
segregacion y fomenten la creacion de comunidades incluyentes y sin obstaculos que
restrinjan el acceso a las oportunidades por motivo de caracteristicas protegidas.

Accesibilidad y centros. De conformidad con la § 214.103 del 24 del CFR, todas las
agencias participantes, sus sucursales, afiliados y subadjudicatarios deben: (1) tener
una oficina claramente identificada con espacio disponible para la prestacion de
servicios de asesoria de vivienda, operar durante el horario normal de atencion y
ofrecer horarios ampliados cuando sea necesario; (2) ofrecer privacidad para la
asesoria en persona y confidencialidad para los expedientes de los clientes; (3) ofrecer
facilidades de acceso o hacer adaptaciones especiales alternativas para las personas
con discapacidades, de conformidad con la Seccidon 504 de la ley de Rehabilitacion de
1973 (§ 794 del 29 del U.S.C.), las partes 8 y 9 del 24 del CFR, y la ley de
Estadounidenses con Discapacidades (§ 12101 del 42 del U.S.C., y las siguientes); y
(4) cumplir con los requisitos de los numeros (2) y (3) cuando los servicios de
asesoria se presten en otro lugar que no sean las oficinas de la agencia participante.
Este requisito no corresponde para la asesoria prestada en el domicilio de un cliente u
otra ubicacion solicitada por este.

Discriminacion e influencia religiosa. Las agencias, y sus afiliados y sucursales, tienen
prohibido: (1) discriminar en nombre o en contra de segmento alguno de la poblacion
en la prestacion de servicios o en la difusion, incluidos los de otras afiliaciones
religiosas; y (2) exigir instruccion o asesoria religiosa, celebrar misas o servicios
religiosos obligatorios, participar en actividades de proselitismo religioso y ejercer
influencia religiosa alguna en la prestacion de asistencia al amparo del programa de
asesoria de vivienda de la agencia, o a través de sus afiliados o sucursales.

. Dominio limitado del idioma inglés (LEP). La agencia participante debe tomar
medidas razonables para asegurarse de que las personas con un dominio limitado del

28



3-2

Manual 7610.1
04/2024

idioma inglés (LEP, por sus siglas en inglés) tengan un acceso significativo a sus
programas y actividades con la prestacion de asistencia lingiiistica. Consulte la “Final
Guidance to Federal Financial Assistance Recipients Regarding Title VI Prohibition
Against National Origin Discrimination Affecting Limited English Proficient
Persons” (Guia definitiva para los recipientes de asistencia financiera federal con
respecto a la prohibicion del Titulo VI contra la discriminacion por motivos de origen
nacional que afecta a las personas con un dominio limitado del idioma inglés),
publicada en el Registro Federal (FR, por sus siglas en inglés) el 22 de enero de 2007,
(2732 del 72 del FR), para determinar el alcance de la asistencia que la agencia debe
ofrecer, de acuerdo con sus propias circunstancias.

L. Recomendaciones. Para fines de recomendacion de los clientes, las agencias
participantes que prestan servicios de asesoria de vivienda directos deben
proporcionar a HUD el nombre y los datos de contacto de la agencia. Esta
informacion puede estar disponible en el sitio web de HUD, en una base de datos de
las agencias que participan en el Programa de Asesoria de Vivienda. Ademas, los
nombres y direcciones de todas las agencias participantes que prestan servicios de
asesoria de vivienda directos pueden ponerse a disposicion del publico a través de la
linea directa gratuita de asesoria de vivienda de HUD.

Todos los clientes que acudan a la agencia como producto de estas recomendaciones
deben ser atendidos. En los casos en que no ofrezca los servicios de asesoria
solicitados por el cliente, no pueda comunicarse de manera eficaz con €I, no tenga los
recursos suficientes o se le exija atender a ciertos clientes exclusivamente de
conformidad con otros requisitos del programa de HUD, la agencia debe recomendar
al cliente con otra agencia participante, preferiblemente ubicada en la misma zona. Si
no hay ninguna agencia participante disponible, la agencia debe hacer un esfuerzo
razonable por recomendar al cliente con otra agencia que pueda ayudarlo a satisfacer
sus necesidades.

Plan de trabajo de asesoria de vivienda. Este es un plan de asesoria de vivienda detallado,
pero conciso, que explica: (1) las necesidades y problemas del grupo objetivo; (2) como
la agencia atendera una o mas de estas necesidades y problemas con los recursos que
tiene disponibles; (3) los requisitos de equidad en la vivienda y como la agencia pretende
promover de forma activa esa equidad; (4) el tipo de servicios de asesoria de vivienda
ofrecidos, especificando la zona geografica de atencion; (5) como y cuando la agencia
abarcaré el proceso entero relacionado con la propiedad de vivienda; (6) como la agencia
proporcionara materiales de inspeccion de vivienda a los clientes de precompra; (7) el
formato para la prestacion de los servicios de asesoria y educacion sobre vivienda; (8) el
efecto y el alcance de los servicios de asesoria personalizados; (9) garantizar el acceso
para las personas con discapacidades; (10) el plan de la agencia para la comunicacion de
seguimiento con el cliente; (11) como la agencia atiende a los clientes que no hablan
inglés o que tienen un dominio limitado de este idioma; (12) la estructura de precios, si
corresponde; (13) la supervision y su monitoreo; (14) como la agencia monitoreard y
documentaré el almacenamiento de la informacidn digital e impresa del cliente; y (15) la
seguridad en cuanto al plomo. El tipo de servicios de asesoria identificados en el plan de

29


https://www.federalregister.gov/documents/2007/01/22/07-217/final-guidance-to-federal-financial-assistance-recipients-regarding-title-vi-prohibition-against
https://www.federalregister.gov/documents/2007/01/22/07-217/final-guidance-to-federal-financial-assistance-recipients-regarding-title-vi-prohibition-against
https://www.federalregister.gov/documents/2007/01/22/07-217/final-guidance-to-federal-financial-assistance-recipients-regarding-title-vi-prohibition-against
https://www.federalregister.gov/documents/2007/01/22/07-217/final-guidance-to-federal-financial-assistance-recipients-regarding-title-vi-prohibition-against

Manual 7610.1
04/2024

trabajo de la agencia debe coincidir con las declaraciones de asesoria de vivienda para sus
clientes y con los servicios identificados en el Sistema de Asesoria de Vivienda de HUD.

Las agencias que prestan servicios directos de asesoria de vivienda deben incluir todos
los elementos a continuacion en su plan de trabajo. El plan de un intermediario, una
agencia estatal de financiamiento de vivienda (SHFA, por sus siglas en inglés) o una
organizacion multiestatal (MSO, por sus siglas en inglés) incluye informacién similar con
respecto a los servicios que proponen prestar a la red de agencias o sucursales afiliadas.
Los intermediarios, las SHFA y las MSO deben proporcionar los planes de trabajo
individuales de sus afiliados y subadjudicatarios. El plan de control de calidad para un
intermediario y una SHFA debe incluir sus actividades y responsabilidades en relacion
con la gestion de sus afiliados y subadjudicatarios.

A. Componentes necesarios del plan de trabajo de asesoria de vivienda. El plan de
trabajo debe incluir los siguientes componentes:

1. Comunidad objetivo. El plan de trabajo de asesoria de vivienda debe describir los
datos demogréaficos, las necesidades y problemas de vivienda, y los confines
geograficos de la zona o zonas objetivo en las que la agencia piensa ofrecer sus
servicios de asesoria de vivienda, asi como incluir los c6digos postales para cada
zona propuesta.

2. Necesidades y prioridades de vivienda. Describa los problemas de vivienda
especificos del grupo objetivo, los obstaculos que enfrenta y los problemas que
son exclusivos de la poblacion que atiende la agencia. Cite fuentes especificas y
actuales para su informacion.

3. Promocion activa de la equidad en la vivienda. HUD exige que todas las agencias
participantes promuevan de forma activa la equidad en la vivienda (AFFH, por
sus siglas en inglés). Promover de manera activa la equidad en la vivienda
significa tomar medidas significativas, ademas de combatir la discriminacion, que
venzan los patrones de segregacion y fomentar comunidades incluyentes que
estén libres de obstaculos que restrinjan el acceso a las oportunidades por motivo
de caracteristicas protegidas. En particular, fomentar la equidad en la vivienda de
una manera activa significa tomar medidas significativas que, de conjunto,
corrijan disparidades importantes en las necesidades de vivienda y en el acceso a
las oportunidades, reemplazando patrones de vida segregados con otros
verdaderamente integrados y equilibrados, transformando las zonas con cierta
concentracion étnica o racial de pobreza en zonas de oportunidad, y fomentando y
manteniendo el respeto a los derechos civiles y el cumplimiento de las leyes de
vivienda justa. El deber de promover de manera activa la equidad en la vivienda
se extiende a todos los programas y actividades del participante del programa
relacionados con la vivienda y el desarrollo urbano.

Las agencias participantes deben disefiar un plan activo de publicidad y difusién
como parte del plan de trabajo de asesoria de vivienda de la agencia, que incluya:
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a. las actividades especificas que la agencia usard para vencer los obstaculos
a la equidad en la vivienda;

b. coémo la agencia se comunicara y pondra los servicios a disposicion de los
clientes menos familiarizados con los servicios de asesoria que se
beneficiarian de recibirla dentro de la zona de un mercado especifico; y

c. como la agencia mide el efecto que tienen sus actividades de publicidad
y difusion.

Iniciativas de publicidad y difusion. Esto incluye proporcionar informacion
general y materiales sobre las oportunidades y los problemas de vivienda; labores
para llegar a los grupos y comunidades que necesitan servicios y que de otro
modo es poco probable que sepan de ellos o que los reciban; emprender campanas
informativas; abogar por que los proveedores y los prestamistas de vivienda
adopten practicas que amplien las oportunidades de vivienda (por ejemplo,
mediante el uso de estdndares de préstamo no tradicionales, o aceptando vales de
eleccion de vivienda u otras formas de asistencia para la vivienda; o de politicas
de seleccion de inquilinos que tengan en cuenta la naturaleza, gravedad,
antigiiedad y cualquier otra circunstancia atenuante de un antecedente negativo); y
generar conciencia sobre temas de vivienda clave (por ejemplo, derechos y
recursos de vivienda justa, préstamos usureros y fraudes hipotecarios, seguridad
en cuanto al plomo, opciones de eficiencia energética para reducir los costos de
electricidad de los propietarios, etc.).

Las iniciativas publicitarias y de difusion deben seguir los principios activos de
publicidad, e ir dirigidas a los grupos con menos probabilidades de procurar los
servicios de asesoria o la informacion publicitada, como los de un origen racial,
religioso o nacional que normalmente no son atendidos por la agencia
auspiciadora, asi como a las personas con discapacidades o con un dominio
limitado del inglés (LEP). Para ello, tal vez sea necesario ampliar las zonas
objetivo o proporcionar servicios de traduccion e interpretacion en idiomas
distintos del inglés para llegar a una mayor variedad de grupos étnicos y raciales.
También puede que exija proporcionar servicios de difusion y en formatos
alternativos para las personas con discapacidades (por ejemplo, Braille, tipo
grande de letra, intérpretes de lenguaje de sefas, audio, dispositivos de asistencia
auditiva, etc.).

Servicios de asesoria. El plan de trabajo debe identificar los servicios de asesoria
de vivienda que se prestaran en respuesta a una o mas de las necesidades de las
comunidades y las zonas geograficas objetivo donde la agencia, y sus sucursales y
afiliados, brinden estos servicios. Solo los servicios de asesoria de vivienda
descritos en el plan de trabajo deberan verificarse en el perfil de la agencia que
consta en el Sistema de Asesoria de Vivienda de HUD. El plan de trabajo de
asesoria de vivienda de una agencia debe cumplir con los requisitos descritos en
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la § 214.300 del 24 del CFR, y en los incisos 3-1, 3-5 y 3-6 de este capitulo. La
educacion de grupo, asi como las estrategias de publicidad y difusion, también
deben identificarse en el plan de trabajo de asesoria de vivienda de la agencia.

Asesoria de propiedad de vivienda. Para aquellas agencias que brindan cualquier tipo
de asesoria sobre propiedad de vivienda a sus clientes, como el previo y el posterior a
la compra (sin un incumplimiento de por medio), el de morosidad hipotecaria, y el de
apertura de una hipoteca de conversion sobre el valor de la vivienda (HECM, por sus
siglas en inglés), el plan de trabajo debe explicar como y cuando la agencia abordara

los temas del proceso de propiedad pertinentes para ellos.

Materiales de inspeccion de vivienda. Cada cliente que reciba servicios de asesoria
de propiedad de vivienda y cuyas necesidades puedan satisfacerse mediante, o que
exprese interés en, la compra de una, debe recibir copias de todos los documentos
que HUD exige con respecto a la disponibilidad y la importancia de tener una
inspeccion de vivienda. El plan de trabajo de la agencia debe describir los
procedimientos implementados para que los clientes acusen recibo de los
materiales de inspeccion de vivienda. La Oficina de Asesoria de Vivienda no
requiere que los expedientes de los clientes individuales documenten la
distribucion de los materiales de inspeccion ni la discusion de cada tema pertinente
en una asesoria de propiedad de vivienda, siempre y cuando el plan de trabajo de la
agencia describa con claridad como esta cumplird con esos requisitos.

Modos alternativos para la prestacion de los servicios de asesoria de vivienda. El
plan de trabajo de asesoria de vivienda de una agencia debe incluir los formatos
para la prestacion de servicios de asesoria de vivienda. El plan de trabajo debe
describir las opciones en las que la agencia y el cliente acuerden mutuamente la
necesidad de contar con un lugar o un formato alternativos. Los formatos
alternativos pueden incluir asesoria telefonica o sistemas de asesoramiento a
distancia, tales como de videoconferencia, u otros sistemas electronicos o
telefonicos. Si la agencia y el cliente no pueden acordar mutuamente un lugar o
formato alternativos para la prestacion de los servicios, debe recomendarse al
cliente con otra agencia de asesoria de vivienda aprobada por HUD.

Efecto y alcance de los servicios de asesoria personalizados. Las agencias pueden
usar el formulario HUD-9902 para ofrecer proyecciones. Los servicios
seleccionados en las secciones 8 y 9 deben coincidir con los tipos de asesoria
descritos en el plan de trabajo. Ademas, la agencia debe identificar los tipos de
efectos esperados, como se identifica en la seccion 10 del formulario HUD-9902
para el afio fiscal en curso.

Garantizar el acceso para las personas con discapacidades. La agencia debe estar
preparada para hacer adaptaciones especiales razonables que garanticen la
igualdad de oportunidades para que las personas con discapacidades accedan a los
programas, servicios y actividades. La agencia debe estar preparada para
proporcionar servicios y medios auxiliares de ayuda, como documentos en
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diferentes formatos a las personas con discapacidades. Esto incluye hacer
adaptaciones especiales para las personas con discapacidades auditivas o de la
vista, u otras relacionadas con la comunicacion, asi como para las que tienen
impedimentos de movilidad. Las adaptaciones pueden incluir, entre otras,
formatos alternativos (tales como documentos en Braille), asi como adaptaciones
fisicas (una ubicacion con facilidades de acceso, asesoria por medios telefonicos y
electronicos, etc.). El plan de trabajo debe incluir una descripcion por escrito de
todas las adaptaciones dispuestas por la agencia.

Seguimiento. El plan de trabajo de asesoria de vivienda debe detallar el plan de la
agencia para la comunicacion de seguimiento con el cliente. La agencia debe hacer
esfuerzos razonables por sostener una comunicacion de seguimiento con el cliente,
cuando sea posible, dentro de los primeros 60 dias de no tener contacto con €, a fin
de tratar de confirmar que esté haciendo progreso hacia la consecucion de su objetivo
de vivienda, modificar o suspender la asesoria de vivienda, y conocer e informar de
los resultados. Las labores de seguimiento deben documentarse en el expediente del
cliente. Este plan debe cumplir con los requisitos descritos en la § 214.300 del 24 del
CFR y en el inciso 3-5(F) de este capitulo.

Estructura de precios. El plan de trabajo de asesoria de vivienda también debe
describir, si corresponde, la estructura de precios de la agencia para los servicios
de asesoria y educacion de vivienda, y cdmo se determinan estos precios.
Ademas, debe describir como se comunicara esta estructura de precios al cliente.
El plan de trabajo también debe explicar como los precios cobrados cumplen con
los requisitos de HUD, de conformidad con la § 214.313 del 24 del CFR y el
Capitulo 7 de este manual, incluida la forma en que la agencia evalua la
asequibilidad y la capacidad de pago. Si no se cobra ningun cargo, el plan de
trabajo debe indicarlo.

Dominio limitado del idioma inglés. El plan de trabajo de asesoria de vivienda
debe describir como la agencia atiende a las personas que no hablan inglés, o a los
clientes con una capacidad limitada para leer, escribir, hablar o entender el inglés,
y coOmo garantiza que tengan un acceso significativo. La orden ejecutiva 13166,
de Mejoramiento del acceso a los servicios para las personas con un dominio
limitado del idioma inglés (LEP), procura mejorar el acceso a los servicios,
programas y beneficios que reciben asistencia del gobierno federal para las
personas con un dominio limitado del inglés. Las agencias que participan en el
Programa de Asesoria de Vivienda deben tratar de proporcionar acceso a los
beneficios e informacidn del programa a las personas LEP a través de servicios de
ayuda en su idioma, de conformidad con la Guia definitiva para los recipientes de
asistencia financiera federal con respecto a la prohibicion del Titulo VI contra la
discriminacién por motivos de origen nacional que afecta a las personas con un
dominio limitado del idioma inglés, publicada en el Registro Federal el 22 de
enero de 2007 (2732 del 72 del FR).
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La supervisién y su monitoreo. El plan de trabajo de asesoria de vivienda debe
incluir procedimientos para el monitoreo de la supervision y el control de la
calidad. Los intermediarios y las SHFA deben abordar las actividades y
responsabilidades relacionadas con la gestion de sus afiliados y subadjudicatarios.
Los procedimientos para el monitoreo de la supervision y el control de la calidad
deben incluir lo siguiente:

a. mantener informes y procedimientos de monitoreo para asegurar que se
tengan registros de las determinaciones de control de calidad y de las
medidas tomadas;

b. informar de todas las deficiencias a la alta direccion;

c. medidas correctivas inmediatas eficaces por parte de la alta direccion y
documentadas cuando se identifican deficiencias;

d. documentacion de la evaluacion del porcentaje mensual de los expedientes
de los clientes del asesor o los asesores por parte de la alta direccion; e

e. informacién adicional, segun sea necesaria.

Este plan también debe cumplir con los requisitos descritos en la § 214.303(h) del
24 del CFR y el inciso 6-1(K) del Capitulo 6 de este manual.

Documentacion para cumplir con el plan de proteccién de la informacién . El plan
debe incluir la supervision para incorporar los requisitos basicos de la ley Gramm-
Leach-Bliley (GLB) de 1999 a fin de garantizar la proteccion y confidencialidad de
la informacion del cliente. La informacion incluye todas las copias fisicas y
digitalmente almacenadas de la informacion del cliente. El plan debe incluir formas
de monitorear y documentar los campos principales descritos en la ley GLB.

Este plan debe cumplir con los requisitos descritos en la § 214.315(e) del 24 del
CFR y el inciso 5-6(C) del Capitulo 5 de este manual.

Seguridad en cuanto al plomo. Cuando la asesoria de vivienda abarque el alquiler
o la compra de una vivienda que pudiera incluir una construida antes de 1978, el
plan de trabajo debe incluir informar a los clientes sobre sus derechos y los
procedimientos que establece la Regla de divulgacion del plomo (subparte A de la
parte 35 del 24 del CFR) y la Regla de renovacion, reparacion y pintura (RRP) de
la Agencia de Proteccion Ambiental (EPA, por sus siglas en inglés) (subparte E
de la parte 745 del 40 del CFR). Si la asesoria de vivienda abarcara el alquiler o la
compra de una vivienda que pudiera ser una construida antes de 1978 y que recibe
asistencia de HUD, sus derechos y los procedimientos que establece la Regla de
Vivienda Libre de Plomo (subpartes B, R y, segun corresponda, F a la M de la
parte 35 del 24 del CFR).
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B. Modificacidon del plan de trabajo. Con la aprobacién de HUD por escrito, cualquier
aspecto del plan de trabajo puede enmendarse. Si la agencia no es un subadjudicatario
o estd afiliado a un intermediario o una SHFA, el aviso y el plan deben enviarse a la
persona de contacto (POC, por sus siglas en inglés) de HUD para su aprobacion. Sin
embargo, si la agencia es un subadjudicatario, o esta afiliada a un intermediario o una
SHFA, entonces el aviso debe enviarse a este ultimo con el que esta afiliado. El
intermediario o la SHFA debe verificar y confirmar que el plan de trabajo cumpla con
los requisitos de la Oficina de Asesoria de Vivienda (OHC, por sus siglas en inglés) y
luego enviar una copia a la POC de HUD para su aprobacion final. HUD puede
aceptar o rechazar las modificaciones al plan de trabajo propuestas por la agencia
participante y exigir que esta ajuste el plan de trabajo propuesto como condiciéon para
la aprobacion o participacion en el programa de asesoria de vivienda. La aprobacion
del plan de trabajo de una agencia dependera de la capacidad de esta, de la demanda
de servicios y de otros factores. Ademas, HUD exigird una capacitacion especializada
o certificaciones antes de aprobar ciertos servicios de asesoria de vivienda, como la
asesoria de HECM. Consulte los capitulos 5 y 6 para obtener més informacion sobre
coémo notificar a HUD los cambios en el plan de trabajo.

Admision del cliente. Un asesor de vivienda u otro empleado de la agencia que esté
capacitado en cuanto a los requisitos de la ley de Privacidad de 1974 (§ 552a del 5 del
U.S.C.) puede obtener informacion bésica para determinar si la agencia puede ayudar a
un cliente potencial, concertar una cita con un asesor de vivienda o recomendar a ese
cliente con otros recursos. La admision del cliente en si misma no constituye una asesoria
de vivienda y no tiene realizarla un asesor de vivienda certificado por HUD. Esta
evaluacion inicial no constituye asesoria de vivienda y no debe informarse al HUD dentro
de la categoria de actividades de asesoria de vivienda.

Difusion de informacion y correspondencia. De conformidad con las §§ 8.6 y 214.103
(1)(3) del 24 del CFR, las agencias participantes deben proporcionar a los clientes
instrucciones sobre como acceder a la informacion a través de medios alternativos para
asegurarse de que aquellos que tienen impedimentos auditivos, de la vista o de movilidad, u
otra discapacidad, tengan el mismo acceso al disfrute de los beneficios del programa. Estas
instrucciones se pueden proporcionar mediante correspondencia impresa difundida a los
clientes tanto actuales como potenciales o en el sitio web de la agencia, o de ambas formas.

Servicios de asesoria. Para que un cliente sea clasificado como asesorado conforme al
programa de Asesoria de Vivienda de HUD, los asesores de vivienda certificados por
HUD deben brindar y documentar la asesoria de acuerdo con los requisitos de la §
214.300 (a) y (b) del 24 del CFR. Toda asesoria de vivienda exigida o prestada en
conexion con un programa administrado por HUD la proporcionaran asesores de vivienda
certificados por el Departamento.

A. Asesoria de vivienda. El cliente debe haber recibido asesoria sobre al menos uno de
los temas descritos en el inciso 3-6 a continuacion, que le permita tomar decisiones
educadas y razonables para lograr su objetivo de vivienda.
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B. Discusion de las alternativas. La asesoria debe incluir una discusion razonable de los
servicios, programas, opciones y productos alternativos disponibles para el cliente.

Por ejemplo, este tipo de discusion puede darse si un receptor de asesoria comprada
de antemano pregunta sobre un producto de préstamo o caracteristica especificos, o si
el consejero siente que tener informacion sobre un producto, caracteristica, propiedad
o programa especificos es lo mejor para el cliente. Sin embargo, si un asesor habla de
productos, caracteristicas, propiedades o programas especificos, también debera
proporcionar al menos otras tres alternativas razonables y comparables, si estan
disponibles, y documentar el expediente del cliente. Por lo tanto, en el ejemplo
proporcionado, el asesor debio6 dar al cliente la oportunidad de sopesar los productos
de por lo menos tres prestamistas diferentes.

Los asesores no deben promocionar ni predisponer a los clientes por productos,
caracteristicas o programas especificos. Cualquier discusion de las opciones alternativas
debe documentarse en el expediente del cliente. Las salvaguardas y declaraciones de
divulgacion deben usarse como se describe en los incisos 6-1 (F), (G) y (H) del Capitulo
6 de este manual para evitar conflictos de intereses. Consulte los incisos 4-1(I) y (J), y 4-
2 (H), del Capitulo 4 de este manual para obtener mas informacion sobre como hablar de
los prestamistas con los clientes de hipotecas inversas.

C. Plan de accidn. A excepcion de la asesoria sobre hipotecas inversas, los asesores de
vivienda y los clientes deben establecer un plan de accion, como se define en el inciso
1-4 del Capitulo 1 de este manual. El plan de accidn describe lo que la agencia de
asesoria de vivienda y el cliente haran para cumplir con los objetivos de vivienda del
segundo, y, cuando corresponda, atender sus necesidades de vivienda.

D. Andlisis financiero v de asequibilidad de vivienda. Cada sesion de asesoria de
vivienda requiere de un analisis financiero y de asequibilidad de vivienda sobre la
situacion financiera del cliente.

1. El analisis financiero y de asequibilidad de vivienda debe incluir la mayor
cantidad de informacidn posible sobre el cliente para analizar sus finanzas y
ayudarlo a alcanzar sus objetivos de vivienda.

2. El asesor debe asegurarse de que su proceso de asesoria sea apropiado para las
circunstancias y congruente con los requisitos de HUD. Establecer un presupuesto
es parte del analisis financiero y de asequibilidad de vivienda necesario para la
mayoria de los tipos de asesoria de vivienda. Por lo general, un presupuesto del
hogar incluye una verificacion de los ingresos, los gastos, el historial de gastos,
los activos y el uso de crédito por parte del cliente, y debe personalizarse segun su
situacion actual, incluyendo cualquier ajuste que deba hacer para alcanzar sus
objetivos de vivienda.

3. Al realizar un analisis financiero y de asequibilidad de vivienda, el asesor puede
determinar que un presupuesto no es apropiado para las circunstancias. En tal
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caso, el asesor debe proporcionar una justificacion detallada con sustento en su
analisis financiero y de asequibilidad de vivienda para el expediente del cliente.
Algunas situaciones en las que un presupuesto pudiera no ser apropiado son:

a. Personas desamparadas que carecen de fuentes de ingresos.

b. Clientes de asesoria de alquiler que procuren consejo sobre un problema con el
arrendador que no implique un problema financiero; por ejemplo, de reparaciones.

c. Clientes de asistencia para la recuperacion en casos de desastre, dependiendo
de la magnitud y el tipo de emergencia.

E. Recomendaciones. Las agencias participantes deben proporcionar recomendaciones
con recursos locales, estatales y federales, de necesitarse. Las recomendaciones
realizadas por los asesores deben documentarse en el expediente del cliente.
Cualquier recomendacion de asesoria de vivienda debe hacerse con una agencia
participante que tenga uno o mas asesores de vivienda certificados por HUD.

F. Seguimiento. Las agencias participantes deben hacer un esfuerzo razonable por
establecer una comunicacion de seguimiento con el cliente, cuando sea posible, para
asegurarse de que esté haciendo progreso hacia la consecucion de su objetivo de
vivienda, modificar o suspender la asesoria de vivienda, y conocer e informar de los
resultados, de acuerdo con la § 214.300(c) del 24 del CFR. El seguimiento del cliente
debe realizarlo un asesor de vivienda certificado. El asesor debe hacer esfuerzos
razonables por realizar un seguimiento dentro de los primeros 60 dias que no tenga
contacto con el cliente. Si no lo logra después de dos intentos de seguimiento, el
asesor debe escribir una carta o un correo electronico al cliente indicando que se han
realizado tales esfuerzos e informéandole de la necesidad de establecer una
comunicacion de seguimiento. La carta o el correo deben pedirle al cliente que se
comunique con la agencia de asesoria de vivienda a mas tardar 30 dias después de la
fecha de la carta. La comunicacion de seguimiento permite a la agencia evaluar si los
servicios adicionales para el cliente son necesarios o si los deben suspenderse. Hacer
encuestas para evaluar los resultados de vivienda no satisface del todo el requisito de
darle seguimiento al cliente. Est4 prohibido contratar a una agencia externa para
prestar los servicios de seguimiento.

G. Expediente del cliente. La agencia de asesoria de vivienda debe establecer un
expediente confidencial del cliente que documente las actividades exigidas por esta
seccion y que contenga la documentacion exigida en el Capitulo 5 de este manual.

H. Terminacidén de la consejeria. La agencia de asesoria de vivienda debe documentar en
el expediente del cliente cuando se den por terminados los servicios de asesoria de
vivienda. El asesor de vivienda debe anotar en el expediente del cliente la fecha y el o
los motivos de la terminacion. El expediente del cliente no debe permanecer abierto
de forma indefinida. Los asesores de vivienda deben hacer esfuerzos razonables por
celebrar una sesion de seguimiento, como se describid antes en el inciso 3-5(F). Si no
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tiene ningun contacto con el cliente o actividad en su expediente en 90 dias, la
agencia no debe facturar ni contar a ese cliente como un expediente activo para
ningun periodo de facturacion futuro, a menos que el contacto se restablezca.

La terminacion de los servicios de asesoria puede darse por las siguientes razones:

1. el cliente satisface su necesidad o resuelve el problema de vivienda;

2. laagencia determina que recibir mas asesoria de vivienda no satisfara la
necesidad ni resolvera el problema de vivienda del cliente;

3. la agencia intenta, pero no consigue ponerse en contacto con el cliente;

4. el cliente no sigue el plan de accion acordado;

5. el cliente, por su propia parte, da por terminada la asesoria de vivienda;

6. el cliente no se presenta a las citas de asesoria de vivienda o no responde a las
preguntas de la agencia sobre su progreso en la satisfaccion de su necesidad o la

resolucion de su problema de vivienda; u

7. otra circunstancia fuera del control de la agencia participante o del cliente, tal
como un desastre natural que pudiera impedir que la asesoria contintie.

El expediente del cliente debe reflejar con precision los tipos de asesoria de vivienda
prestados, y cudndo comienzan y terminan los servicios.

Temas de asesoria, educacién y difusion de vivienda aprobados. Las agencias
participantes pueden proporcionar (o discutir con los clientes) asesoria o educacion de
grupo sobre los siguientes temas:

A. Asesoria de propiedad de vivienda. La asesoria de propiedad de vivienda es aquella
relacionada con la propiedad de vivienda y los préstamos hipotecarios residenciales,
debe abordar el proceso de propiedad entero, incluida la decision de comprar, la
seleccion y compra, los problemas que surgen durante o que afectan el periodo de
propiedad, y la venta u otra forma de enajenacion de una vivienda. Algunos tipos de
asesoria de propiedad de vivienda incluyen los siguientes: de compra o previa a la
compra de una vivienda, de subsanacion o prevencion de la morosidad o el
incumplimiento de hipotecas inversas o a plazo, de no morosidad después de la
compra, de hipotecas inversas, de asistencia para personas desamparadas, de vivienda
de alquiler, y de asistencia para casos de desastre o de emergencia nacional.

B. De compra o previa a la compra de una vivienda. Incluye, entre otras cosas, la
asesoria sobre la preparacion para convertirse en propietario de vivienda; el
financiamiento asegurado por la Administracion Federal de Vivienda (FHA, por sus
siglas en inglés); la seleccion y movilidad de vivienda; la asistencia para la busqueda;
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la equidad en la vivienda, las practicas de préstamo equitativas y los préstamos
usureros; la presupuestacion y el crédito; la comparacion de productos y
caracteristicas de préstamo; los procedimientos para la compra y los costos de cierre;
la administracion del dinero (no incluye programas de planes de manejo de deudas);
la seleccion de un agente inmobiliario; la inspeccion de vivienda; las fuentes
alternativas de crédito hipotecario; la asistencia para el pago del enganche; la
localizacion de viviendas que proporcionan una visibilidad y disefio universales;
como solicitar la participacion en los programas que estan disponibles para los
compradores de vivienda potenciales; como comprar una vivienda con el Programa
de Vale de Eleccion de Vivienda (HCV, por sus siglas en inglés); y las
recomendaciones con servicios comunitarios y agencias reguladoras.

De subsanacion o prevencién de la morosidad o el incumplimiento de hipotecas
inversas o a plazo. Incluye, entre otras, la asesoria sobre las consecuencias del
incumplimiento y la ejecucion hipotecaria, la mitigacion de pérdidas, la
presupuestacion y el crédito, la reestructuracion de la deuda, la importancia de pagar
los impuestos prediales, la obtencion de una recertificacion para un subsidio
hipotecario, y el establecimiento de planes de pago. También puede incluir ayudar a
los clientes afectados por préstamos usureros, estrategias de prevencion de la
ejecucion hipotecaria, desastres o emergencias nacionales, explicar el proceso de
ejecucion hipotecaria, recomendar con otras fuentes y ayudar a los clientes a
encontrar una vivienda alternativa.

. De no morosidad después de la compra. Implica el mantenimiento de la vivienda y
gestion financiera para los propietarios de viviendas, como los fondos en cuentas de
custodia, la presupuestacion, el refinanciamiento, la plusvalia de la vivienda, las
mejoras para el hogar, los costos de los servicios publicos, las mejoras en la eficiencia
energética, los impuestos prediales, y los derechos y obligaciones de los propietarios
de vivienda, las opciones de préstamo y de subvencion, los codigos y procedimientos
de cumplimiento de vivienda, los codigos de accesibilidad y como disefiar elementos
que ofrezcan facilidades de acceso a las personas con discapacidades, los préstamos y
el financiamiento no discriminatorios para las personas que modifican su vivienda a
fin de adaptarla a una discapacidad, la visibilidad y disefio universales, como
especificar y licitar obras de construccion, y como suscribir y gestionar contratos de
construccion, incluidas las medidas para abordar el incumplimiento de los contratistas.

De hipotecas inversas. Es la asesoria relacionada con la apertura relacionada con
hipotecas inversas. El producto de hipoteca inversa de la Administracion Federal de
Vivienda es la hipoteca de conversion sobre el valor de la vivienda. Consulte el
Capitulo 4 de este manual.

De asistencia para personas desamparadas. Esta incluye informacion sobre albergues
de emergencia, otros servicios de emergencia y vivienda provisoria.

. De vivienda de alquiler. Es la asesoria relacionada con el alquiler de propiedades
residenciales, que puede incluir asesoria relacionada con futuras oportunidades de
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propiedad de vivienda, cuando se proporciona en conexion con el Programa de
Asesoria de Vivienda de HUD, o se exige o proporciona en conexion con los
programas de HUD, como se define en la § 5.111 del 24 del CFR. La asesoria de
vivienda de alquiler también puede incluir la decision de alquilar, las ventajas de
mudarse a zonas de oportunidad con buenos recursos, las obligaciones de inquilinato,
la asequibilidad del alquiler y la prevencion del desalojo. Los temas de alquiler
pueden incluir los programas de alquiler y subsidio para el pago del alquiler de HUD;
otra asistencia local, estatal o federal para el pago del alquiler; la equidad en la
vivienda; la asistencia para la busqueda de vivienda; las leyes que rigen las relaciones
entre arrendadores e inquilinos; las condiciones de los contratos de arriendo; la
morosidad en el pago del alquiler; la presupuestacion para el pago del alquiler; y la
asistencia para encontrar una vivienda alternativa. El pago de la asistencia para el
pago del alquiler en nombre de un cliente y el cobro de alquileres o préstamos, en si
mismos, nunca se han categorizado como asesoria de vivienda.

H. De asistencia para casos de desastre o de emergencia nacional. Incluye servicios
educativos y de asesoria, donde la necesidad de recibir los servicios la genera un
desastre o una emergencia nacional, ya sea inminente o ya ocurrida. Un desastre
puede ser un percance natural o provocado por el hombre, de magnitud local, regional
o nacional. Estos servicios pueden ser de preparacion (antes del desastre) o de
recuperacion (después del desastre). Las agencias participantes pueden ofrecer estos
servicios a través de talleres de grupo o de asesorias individuales, o de ambos tipos.
La duracion de dicha asesoria de vivienda puede ser de corto o largo plazo.

1. Asesoria y educacion de vivienda sobre asistencia para la preparacién. Incluye
educacion de preparacion y asesoria de vivienda para antes de un desastre. Puede
consistir en educacion de grupo o asesoria individual, o ambas cosas. Esta
asesoria educativa y de vivienda proporciona a los clientes las herramientas y la
informacion necesarias para preparar ¢ implementar un plan de preparacion para
casos de emergencia en el hogar y para la familia.

2. Asesoria de vivienda sobre asistencia para la recuperacion. Incluye educacion y
asesoria de vivienda sobre asistencia para la recuperacion que tiene lugar después
de un desastre. Puede consistir en educacion de grupo o en asesoria individual. La
asesoria de vivienda sobre la asistencia para la recuperacion se centrara en el
proceso de reubicacion, realojamiento y reconstruccion para aquellos clientes
afectados por un desastre.

3-7 Requisitos de vivienda justa v derechos civiles

A. Lano discriminacion, de conformidad con la §§ 5.105 y 214.503 del 24 del CFR.
Todas las agencias participantes deben acatar las leyes federales de derechos civiles y
vivienda justa, asi como el reglamento de implementacion de HUD, los cuales
protegen contra la discriminacién por motivos de raza, color de piel, religion, sexo
(incluida la orientacidn sexual y la identidad de género), origen nacional, situacion
familiar, edad y discapacidad (§ 5.105 del 24 del CFR). Ademas, las agencias deben
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saber que la ley Contra la Violencia Hacia la Mujer (“VAWA”, por sus siglas en
inglés) protege a las sobrevivientes de la violencia intrafamiliar, la violencia en las
citas amorosas, las agresiones sexuales y el acecho en los programas de vivienda
contemplados en los que sus clientes pudieran participar o solicitar hacerlo (§
12491(a)(3) del 34 del U.S.C.).

Fomento de la equidad en la vivienda y proteccidn de los derechos civiles. Todas las
agencias participantes deben promover de forma activa la equidad en la vivienda.

Los esfuerzos de las agencias participantes por promover de forma activa la equidad
en la vivienda deben incluir actividades publicitarias y de difusion dirigidas a
aquellos grupos con menos probabilidades de procurar servicios de asesoria. Las
actividades de publicidad y difusion activa incluyen, entre otras: los anuncios de
servicio publico, la celebracion de sesiones informativas con organizaciones
comunitarias y en edificios publicos (como bibliotecas o ayuntamientos), y publicidad
directa para personas con menos probabilidades de conocer de la existencia y
disponibilidad de vivienda, asi como de los servicios relacionados con ella, en
mercados de vivienda especificos. Las personas con menos probabilidades de conocer
o procurar oportunidades de vivienda en una zona especifica del mercado de vivienda
probablemente son las que mas necesitan los servicios de asesoria.

Algunos ejemplos de componentes de un plan de publicidad y difusién activa son:
anunciar la disponibilidad de los servicios con acento en ciertos grupos (como la
traduccion de anuncios publicitarios a varios idiomas) a través de internet, las redes
sociales, estaciones de radio, volantes, periddicos, television publica, tableros de
mensajes y seminarios que se sabe utilizan esos grupos dentro de una zona de
mercado; difusion a organizaciones locales de toda la zona de mercado que tengan
lazos con una amplia gama de personas, tales como lugares de reunién comunitarios
(por ejemplo, bibliotecas, escuelas, centros recreativos, centros de la tercera edad,
iglesias, etc.), empleadores, comunidades religiosas, prestadores de servicios sociales,
y otras organizaciones comunitarias y de defensoria que publiciten y realicen labores
de difusion en otros idiomas que no sean el inglés a fin de garantizar un acceso
significativo para las personas con un dominio limitado del inglés (LEP); publicidad y
difusioén a través de formatos alternativos y medios auxiliares de ayuda para
garantizar una comunicacion eficaz con las personas con discapacidades; y publicitar
oportunidades de vivienda y servicios relacionados con la vivienda a grupos de
defensoria, tales como organizaciones de equidad en la vivienda y grupos de personas
con discapacidades o veteranos de guerra, en cuanto a la disponibilidad de viviendas
o servicios de vivienda.

Ademas de la publicidad y la difusion, algunas medidas razonables para promover de
forma activa la equidad en la vivienda pueden ser la asesoria de vivienda para que las
personas conozcan cuales son las practicas discriminatorias, la educacion sobre el
disefio o la construccion de viviendas con el fin de mejorar el acceso para las
personas con discapacidades, los servicios de ayuda en su idioma para las personas
con un dominio limitado del inglés (en funcidn del origen nacional), la publicitacion
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activa de la equidad en la vivienda, o la invitacion y la ayuda a los clientes a que
busquen una vivienda en lugares que ofrezcan una mayor eleccion de vivienda, o
acceso a oportunidades educativas, de servicios o de empleo. Para conocer mas
ejemplos de servicios de asesoria de vivienda que pudieran promover de forma activa
la equidad en la vivienda, consulte el inciso 3-7(C) a continuacion.

Presentacion de informes: Las agencias participantes deben mantener registros de
sus actividades para promover de forma activa la equidad en la vivienda. Tales
registros deben describir las actividades que se realizaron y, en la medida de lo
posible, el efecto que tuvieron. Las agencias participantes estan obligadas a
mantener registros sobre la raza, el origen étnico, la condiciéon como una persona
con una discapacidad y la situacion familiar de los beneficiarios de los programas
del Sistema de Asesoria de Vivienda (HCS, por sus siglas en inglés).

Actividades de asesoria, educacion vy difusion de la equidad en la vivienda. Los

siguientes son ejemplos de temas de asesoria, educacion y difusion de la equidad en
la vivienda que las agencias participantes pueden ofrecer y abordar con los clientes,
de conformidad con el reglamento de HUD que se establece en la § 214.300 del 24
del CFR, especialmente los clientes de grupos que han experimentado una
discriminacion sistematica u otros impedimentos para la eleccion de vivienda justa:

1.

compra o precompra de vivienda, incluyendo, entre otras cosas: la asesoria de
preparacion, los derechos de vivienda justa de los solicitantes y los clientes, la
identificacion de la discriminacién en materia de vivienda y préstamo, y los
préstamos usureros;

subsanacion o prevencion de la morosidad hipotecaria, que incluye, entre otras
cosas: la prevencion del incumplimiento y la ejecucion de la hipoteca; los
derechos del prestatario; la identificacion de condiciones de préstamo
discriminatorias o usureras, o de programas de modificacion; la mitigacion de
pérdidas; la asistencia presupuestaria; y el crédito;

mantenimiento de vivienda y gestion financiera para propietarios, que incluye,
entre otras cosas: el mantenimiento de las facilidades de acceso de una vivienda; y
los recursos locales, estatales o federales disponibles para mejorar las condiciones
medioambientales (por ejemplo, la calidad del aire, el moho, la pintura con
plomo, la eficiencia energética, etc.) o la resiliencia de una vivienda ante un
desastre; y

temas de alquiler, como, entre otros: los programas de alquiler y subsidio para el
pago del alquiler de HUD; otra asistencia local, estatal o federal; las ventajas de, y
consejos para, encontrar una vivienda en zonas de oportunidad con buenos
recursos; como apelar las denegaciones de solicitudes de alquiler, incluidas las
hechas en funcion del crédito, un desalojo o antecedentes penales; las leyes de
vivienda justa y de derechos civiles; la asistencia para la busqueda de vivienda;
las leyes que rigen las relaciones entre arrendadores e inquilinos; los derechos de
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vivienda de los sobrevivientes de la violencia intrafamiliar, la violencia durante
los encuentros amorosos, las agresiones sexuales o el acecho; las condiciones de
los contratos de arriendo; los derechos de los solicitantes y los clientes; la
morosidad en el pago del alquiler; y las modificaciones y las adaptaciones
especiales razonables para las personas con discapacidades.

D. Responsabilidades de los intermediarios y los adjudicatarios. Los recipientes de
subvenciones financiadas por HUD, incluidos los subadjudicatarios, estan obligados,
por diversas leyes, a no discriminar en la administracion de ninguna vivienda,
servicio, u otro programa o actividad, ya sea de forma directa o indirecta, por motivos
de raza, color de piel, religion, sexo (incluida la orientacion sexual y la identidad de
género), edad, origen nacional, situacion familiar o discapacidad. El reglamento de
HUD exige, ademas, que los beneficiarios de asistencia financiera federal cumplan
con los requisitos programaticos relacionados con los derechos civiles (CRRPR, por
sus siglas en inglés) que afectan casi todos los aspectos de cada programa (en el caso
de las agencias de asesoria de vivienda participantes, estas deben cumplir con estos
CRRPR, ya sea que reciban o no asistencia financiera federal como condicion para su
participacion en el Programa de Asesoria de Vivienda de HUD; § 5.105 del 24 del
CFR). Todos los intermediarios y subadjudicatarios estan sujetos a las mismas
responsabilidades de no discriminacion e igualdad de oportunidades de los recipientes
directos de fondos o recursos del programa de Servicios de Asesoria de Vivienda,
como, entre otras:

1. mantener registros y medidas tomadas (consulte los incisos 5-13 del Capitulo 5 de
este manual);

2. capacitacion del personal con las leyes de derechos civiles pertinentes y sus
aplicaciones (consulte el inciso 3-7(A) anterior); y

3. actividades de educacion y difusion (consulte el inciso 3-7(C) anterior).

Los contratos y acuerdos entre las agencias participantes y sus afiliados o
subadjudicatarios deben incluir condiciones a este efecto.

E. Como presentar una denuncia de discriminacion ante HUD. Para las denuncias
presentadas al amparo de la ley de Vivienda Justa (§ 3601 del 42 del U.S.C., y las
siguientes) (no discriminacidn por motivos de raza; color de piel; origen nacional;
sexo ,incluida la orientacion sexual o la identidad de género; religion; discapacidad; o
situacion familiar), los clientes de las agencias participantes pueden presentar una
denuncia de discriminacion si creen haber sido objeto de un acto discriminatorio
ilicito. Las agencias participantes o el representante del cliente pueden presentar una
denuncia en nombre de ¢l. Para las presentadas ante HUD, la denuncia debe
entablarse a mas tardar un afo después de ocurrido el presunto acto discriminatorio
mas reciente.
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Si tiene un cliente que necesita asistencia de equidad en la vivienda, la agencia
participante debe remitirlo a HUD, o a una agencia de vivienda justa municipal,
estatal o del condado. Las denuncias de discriminacion surgidas en una jurisdiccion
que administre una ley que HUD haya certificado como sustancialmente equivalente
a la ley de Vivienda Justa seran remitidas por el Departamento a la agencia
gubernamental local o estatal respectiva. Para estas agencias certificadas, el periodo
de prescripcion para presentar una denuncia puede variar.

Para otras denuncias de derechos civiles, tales como las contempladas en el Titulo VI
de la ley de Derechos Civiles, § 2000d 42 del U.S.C., y las siguientes; parte 1 del 24
del CFR (que prohibe la discriminacion por motivos de raza, color de piel y origen
nacional); la Seccion 504 de la ley de Rehabilitacion de 1973, § 794 del 29 del
U.S.C.; parte 8 del 24 del CFR, o la ley de Estadounidenses con Discapacidades, §
12131 del 42 del U.S.C., y las siguientes; parte 35 del 28 del CFR (que prohiben,
ambas, la discriminacion por motivos de discapacidad); y la ley Contra la Violencia
Hacia la Mujer de 2022 (VAWA), § 12291 del 34 del U.S.C., y las siguientes;
subparte L de la parte 5 del 24 del CFR (que prohibe la discriminacion por motivos de
violencia intrafamiliar, violencia en las citas amorosas, agresiones sexuales y acecho);
la ley Contra la Discriminacion Etaria, §§ 6101-6107 del 42 del U.S.C. (que prohibe
la discriminacion por motivos de edad); el Titulo IX de la Ley de Enmiendas de
Educacion de 1972, §§ 1681-83 y 1685-88 del 20 del U.S.C. (que prohibe la
discriminacion por motivos de sexo, orientacion sexual e identidad de género en las
actividades y programas educativos), los clientes de las agencias participantes pueden
presentar una denuncia de discriminacion si creen haber sido objeto de un acto
discriminatorio ilicito. Las agencias participantes o el representante del cliente
pueden presentar una denuncia en nombre de é1.

Si bien las denuncias presentadas de conformidad con el Titulo VI de la ley de
Derechos Civiles, la Seccion 504 de la ley de Rehabilitacion de 1973, la ley de
Estadounidenses con Discapacidades, la ley Contra la Discriminacion Etaria y el
Titulo IX deben presentarse en un plazo de 180 dias a partir de cometido el presunto
acto de discriminacion, HUD puede extender el tiempo para presentar y aceptar una
denuncia mas all4 de los 180 dias.

HUD ofrece varias maneras de presentar una denuncia. El cliente, la agencia o un
representante pueden: (1) presentar una denuncia por escrito ante la oficina de HUD
mas cercana; (2) llamar a la oficina de HUD mas cercana; o (3) usar el enlace
siguiente para acceder al formulario de denuncia de Vivienda Justa de HUD para
presentar una en linea: Presente una denuncia.

Comuniquese con la Oficina de Vivienda Justa e Igualdad de Oportunidades (FHEO, por
sus siglas en inglés) de HUD para obtener informacion adicional. Encontrara una lista de
las oficinas locales de HUD y sus datos de contacto en: Comuniquese con FHEO.

3-8 Iniciativas de publicidad y difusion. Las agencias participantes pueden llevar a cabo
actividades publicitarias y de difusion, como ofrecer informacion general sobre las
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oportunidades de vivienda, emprender campafas informativas y generar conciencia sobre
temas cruciales de vivienda, como préstamos usureros y temas de equidad en la vivienda.

Difusidn activa de la equidad en la vivienda. La difusion debe dirigirse a los grupos con
menos probabilidades de tener acceso a los servicios de asesoria. Para ello, tal vez sea
necesario ampliar las zonas objetivo. Las agencias deben garantizar un acceso
significativo para las personas con un dominio limitado del inglés proporcionando
servicios de traduccion e interpretacion en idiomas distintos del inglés para llegar a una
mayor variedad de grupos étnicos y raciales. Consulte los incisos 3-2 y 3-7 anteriores
para obtener mas informacion. La difusion debe garantizar una comunicacion eficaz con
las personas que tienen discapacidades, como a través de la prestacion de servicios y
medios auxiliares de ayuda apropiados. Ver las §§ 214.103(1)(3) y 8.6 del 24 del CFR.

Manejo o liquidacién de deudas. HUD considera el servicio de manejo o liquidacion de
deudas como una actividad aparte del proceso de asesoria de vivienda. HUD reconoce
que un cliente puede suscribir un plan de manejo de deudas como resultado de la asesoria
de vivienda. La administracion de los planes de manejo de deudas de los clientes no
constituye asesoria de vivienda y no debe incluirse en el plan de trabajo de asesoria de
vivienda ni en los informes de actividades de asesoria de una agencia.

Conocimiento de los programas de HUD. Los asesores de vivienda de la agencia deben
tener un conocimiento practico de los programas de vivienda y equidad en la vivienda de
HUD, como los programas de hipotecas unifamiliares de FHA, otros programas locales y
estatales disponibles en la comunidad, los planes consolidados y el mercado de vivienda
local. El personal debe estar familiarizado con los programas de vivienda ofrecidos por
los prestamistas hipotecarios convencionales y otros programas de vivienda o
relacionados que pudieran ayudar a sus clientes, de conformidad con la § 214.103(h) del
214 del CFR. El personal de HUD puede evaluar someramente el conocimiento del
personal de una agencia sobre los programas del Departamento realizando evaluaciones
de desempeiio sobre el terreno.

Recomendaciones con recursos comunitarios. Las agencias deben demostrar que han
establecido relaciones de trabajo con agencias de servicios tanto publicas como privadas para
ayudar a los clientes cuando se necesiten servicios adicionales que las agencias no ofrezcan.

Discusidn de las entidades con fines de lucro. Ayudar a los clientes a resolver sus
problemas de vivienda puede incluir una discusion sobre ciertas entidades con fines de
lucro, como prestamistas o profesionales inmobiliarios. Si un cliente solicita informacion
sobre entidades con fines de lucro relacionadas con la vivienda o pregunta sobre una
entidad con fines de lucro en particular, o si el asesor considera que tener informacion
sobre una entidad con fines de lucro especifica es lo mejor para el cliente, la agencia
puede discutir la entidad, pero también debe identificar y discutir un minimo de tres
entidades con fines de lucro alternativas razonables, si estan disponibles.

Los asesores no deben aconsejar ni predisponer a los clientes por ninguna entidad con
fines de lucro especifica. Su funcidn es simplemente explicar a los clientes sus opciones.
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Las salvaguardas y declaraciones de divulgacion deben usarse como se describe en los
incisos 6-1 (F), (G) y (H) del Capitulo 6 de este manual para evitar conflictos de
intereses. Consulte los incisos 4-1(1) y (J), y 4-2 (H), del Capitulo 4 de este manual para
obtener mas informacion sobre como hablar de los prestamistas con los clientes de
hipotecas inversas.

Encuesta de satisfaccion del cliente. HUD puede administrar una encuesta a los clientes
de asesoria de vivienda para solicitar sus comentarios sobre su experiencia con los
servicios de las agencias participantes de HUD recibidos. Los clientes pueden responder
de forma andnima a las preguntas sobre el servicio de la agencia recibido.
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CAPITULO 4. ASESORIA DE VIVIENDA SOBRE HIPOTECAS INVERSAS

Hipotecas inversas. Una hipoteca inversa es una hipoteca que paga al propietario de una
vivienda los fondos del préstamo extraidos del valor acumulado de la misma y que no
requiere ninglin reembolso hasta un momento futuro.

La asesoria sobre hipotecas inversas ayuda a los clientes que desean convertir el valor de
sus viviendas en ingresos que se puedan utilizar para cualquier proposito, como, entre
otros, impuestos sobre la propiedad en curso, seguro de propiedad, reparaciones y
mejoras del hogar, costos médicos y gastos de manutencion.

Los requisitos de esta seccion se aplican a la asesoria de vivienda sobre hipotecas
inversas en general. Los requisitos especificos adicionales relacionados con la asesoria
sobre hipotecas de conversion sobre el valor la vivienda (HECM) aseguradas por la FHA
(Administracion Federal de Vivienda) se presentan en la Seccidon 4-2 a continuacion y se
cubren en detalle en el Apéndice 1: Protocolo de HECM.

A. Tipos de hipotecas inversas. Hay tres tipos de hipotecas inversas que se muestran en
el cuadro a continuacion.

Hipoteca inversa de propdsito Generalmente lo ofrecen las agencias gubernamentales

Unico estatales y locales para usarse de una sola manera especifica,
or ejemplo, reparaciones del hogar.
Hipoteca inversa privada Una hipoteca inversa que no esta asegurada por la

Administracion Federal de Vivienda.

Hipoteca de conversion sobre el | Una hipoteca inversa asegurada por la Administracion Federal
valor de la vivienda (HECM) de Vivienda.

B. Proveedores de asesoria sobre hipotecas inversas. Toda asesoria de vivienda, incluido
la asesoria sobre hipotecas inversas, proporcionado por las agencias participantes
debe ser realizado por un asesor de vivienda certificado por HUD (Departamento de
Vivienda y Desarrollo Urbano). Si bien los asesores certificados por HUD pueden
brindar informacion a los clientes sobre hipotecas inversas privadas y brindar asesoria
sobre el incumplimiento de las hipotecas inversas, solo los asesores que estan
certificados por HUD y en la lista de HECM pueden brindar asesoria de HECM y
emitir un Formulario HUD-92902, Certificado de Asesoria de HECM.

C. Educacion de grupo o publicidad y difusion. Las agencias participantes pueden
proporcionar educacion de grupo general sobre programas de financiamiento de
hipotecas inversas. Se alienta a las agencias a realizar actividades de publicidad y
difusion para educar a los clientes sobre las distintas opciones de vivienda.

La agencia participante no utilizara la educacion de grupo para abordar necesidades
individuales de clientes que requieran confidencialidad y uso prudente de la
informacion privada.

47


https://www.hud.gov/program_offices/administration/hudclips/forms/hud9#group2

Manual 7610.1
04/2024

Los asesores de HECM no pueden emitir un Certificado de Asesoria de HECM a un
cliente por participar inicamente en una sesioén de educacion de grupo, sino que solo
pueden emitirlo después de completar la asesoria individual, como se establece en el
inciso 4-2 (J) y (K), a continuacion.

. Métodos de asesoria sobre hipotecas inversas. Todas las agencias participantes que
brindan asesoria sobre hipotecas inversas deben tener la capacidad de realizar
asesoria en persona. Los asesores deben estar familiarizados con los requisitos
estatales y locales para la asesoria sobre hipotecas inversas. Todas las agencias deben
proporcionar una sesion exhaustiva y completa que cubra todos los requisitos
descritos en este manual.

La agencia debe indicar las metodologias de servicio que proporcionara en su plan de
trabajo aprobado de asesoria de vivienda, como se describe en el inciso 3-2 del
Capitulo 3 de este manual.

Las agencias estan obligadas a realizar las adaptaciones razonables que puedan ser
necesarias para las personas con discapacidades, incluso con respecto al método de
asesoria. Por ejemplo, una persona puede tener una necesidad relacionada con una
discapacidad de un tipo especifico de reunion virtual si no hay asesoria en persona
disponible, como una reunion por video.

Ademas, las agencias deben tomar las medidas apropiadas para garantizar una
comunicacion efectiva con las personas con discapacidades, lo que significa tomar las
medidas apropiadas que puedan ser necesarias para garantizar que las comunicaciones
con las personas con discapacidades sean tan efectivas como la comunicacion con las
personas sin discapacidades. Esto se consigue a menudo mediante el uso de ayudas y
servicios auxiliares adecuados.

Las agencias también deben tomar medidas razonables para garantizar un acceso
significativo a los programas asistidos para personas con un dominio limitado del idioma
inglés (LEP). Las medidas razonables incluyen la prestacion de asistencia lingliistica
significativa, que puede incluir la traduccion de documentos y servicios de interpretacion.

1. En persona, cara a cara. Los clientes pueden elegir reunirse en:

a. La oficina de la agencia;
b. El domicilio del cliente si la agencia tiene ese servicio disponible; o

c. Un sitio alternativo acordado mutuamente, por ejemplo, oficinas locales
para la tercera edad, oficinas municipales, etc.

Si la agencia no puede atender una solicitud de asesoria en persona, el asesor debe derivar
al cliente a una agencia local que brinde asesoria en persona sobre hipotecas inversas.
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Los asesores deben documentar la eleccion del cliente sobre la ubicacion en el
expediente del cliente.

2. Asesoria telefonica, incluido el uso de proveedores de reuniones virtuales. Las

agencias participantes también deberan definir dentro de su plan de trabajo el area
geografica en la que realizaran la asesoria. HUD permite la asesoria a nivel
nacional si estd definido en el plan de trabajo aprobado de la agencia.

Las agencias participantes deben asegurarse de que cualquier método virtual o
remoto utilizado permita que la sesion se lleve a cabo en privacidad.

Los asesores deben documentar el método de comunicacion preferido del cliente
en el expediente del cliente, incluyendo cualquier adaptacion razonable solicitada,
como ayudas auxiliares, subtitulos, servicios de traduccion, etc.

E. Contenido de la asesoria sobre apertura de hipotecas inversas. Los asesores que brinden

asesoria personalizado sobre hipotecas inversas deben cumplir con los requisitos de los
incisos 3-1 (requisitos basicos) y 3-5 (servicios de asesoria) del Capitulo 3, y con esta
seccion de este manual, con la excepcion de la creacion de un plan de accion por
escrito, que no es necesario para la asesoria sobre hipotecas inversas.

HUD alienta a los asesores a garantizar que toda la asesoria individual sobre hipotecas
inversas cumpla con las politicas relacionadas con HECM en este capitulo y en el
Apéndice 1: Protocolo de HECM. Esto garantiza que, aunque se le brindan al cliente
opciones en una variedad de productos de hipotecas inversas, el cliente recibira el
formulario HUD-92902, Certificado de asesoria de HECM como prueba de que se
complet6 la asesoria de HECM, en caso de que el cliente decida solicitar una HECM.

1.

Paquete informativo previo a la asesoria sobre hipotecas inversas. Las agencias
deben proporcionar a los clientes un paquete de informacion antes de la sesion de
asesoria sobre hipotecas inversas. El cliente debe tener al menos un dia para
revisar los materiales y preparar preguntas antes de la sesion de asesoria. En los
casos en que sea necesaria una asesoria de emergencia (consulte el inciso 4-1(G) a
continuacion), el asesor debe enviar la informacion al cliente inmediatamente
después de completar la sesion de asesoria y documentar en el expediente el
motivo de la sesion de emergencia. El asesor debe documentar cuando
proporciond el paquete de informacion al cliente. Los asesores deben confirmar la
recepcion y revision por parte del cliente de la informacion anticipada.

Todas las comunicaciones deben incluir instrucciones sobre como comunicarse
con la agencia a través de un teléfono de texto (TTY), retransmision u otros
medios de asistencia para personas con discapacidad auditiva. Todas las
comunicaciones también deben informar a los clientes y posibles clientes sobre
los servicios de traduccion o interpretacion. Ademas, en todas las comunicaciones
se debe preguntar a los clientes y posibles clientes si necesitan asistencia por
problemas de movilidad, visuales o auditivos u otras discapacidades. En
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situaciones donde un cliente necesita un intérprete o traductor, las agencias deben
utilizar uno que esté bajo el control directo de la agencia.

El paquete de informacion se puede enviar por correo ordinario, correo prioritario,
fax o correo electronico.

La siguiente informacion debe estar en el paquete de informacion:

a. Formulario de divulgacion de la agencia y escala de precios para asesoria
sobre hipotecas inversas;

b. “Preparacion para su sesion de asesoria”: consulte los archivos adjuntos
del protocolo de HECM;

c. Hoja impresa de comparaciones de préstamos pertinentes a la situacion del
cliente, para facilitar la sesion de asesoria;

d. Hoja impresa del costo anual total del préstamo (TALC) disponible en el
software de célculo designado por HUD que los asesores utilizan para
preparar las hojas impresas de los préstamos y las hojas impresas de TALC;

e. Programa de amortizacion de hipotecas inversas; y

f.  Folleto de hipoteca inversa designado por HUD, en formato impreso o en linea.
Se debe proporcionar al cliente acceso al folleto actual en HUD Exchange.

Estos elementos deben ser proporcionados por el asesor, independientemente
de los documentos de los prestamistas.

2. Informacion requerida durante la asesoria. Los asesores deben facilitar a los
clientes toda la informacién que se detalla a continuacion. El papel del asesor es
explicar los conceptos de una hipoteca inversa y responder cualquier pregunta que
pueda tener el cliente y discutir otras opciones.

A menos que la agencia de asesoria de vivienda sea un proveedor de servicios
legales o de asistencia legal sin fines de lucro y el asesor esté autorizado para
ejercer la abogacia en la jurisdiccion en cuestion, no debe brindar asesoria legal
sobre ningun tema durante el curso de la prestacion de la asesoria. En tales
circunstancias, el asesor debe remitir al cliente a otra asistencia segiin corresponda
conforme al inciso 3-5 del Capitulo 3, Servicios de asesoria.

Las agencias deben asegurarse de que su divulgacion aborde las limitaciones de la
asesoria legal y financiero.
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Alternativas y opciones
El asesor revisara la informacion sobre las otras opciones del cliente segun estén
disponibles y sean apropiadas en funcion de las necesidades del cliente a corto y
largo plazo.
Informacion sobre hipotecas inversas
El asesor revisara la siguiente informacion basica sobre hipotecas inversas con
cada cliente seglin corresponda a la situacion particular del cliente:

a. Este es un préstamo que debe ser devuelto;

b. Aumento de la deuda, caida del capital;

c. Requisitos de reembolso, incluyendo cuando y cuénto;

d. Obligaciones, especialmente los impuestos sobre la propiedad y el seguro

(Proporcione una copia de las “Obligaciones del prestatario de hipoteca

inversa” en el Apéndice 1);

e. Obligaciones del conyuge no prestatario elegible y periodo de
aplazamiento (si corresponde);

f. Conyuges no prestatarios no elegibles (si corresponde);
g. Primas del seguro hipotecario, cargos y financiamiento de cargos;

h. Limites de no recurso (la capacidad de un prestamista de emprender
acciones legales contra el prestatario por incumplimiento del préstamo);

i. Capital restante (implicaciones para el prestatario y el conyuge no
prestatario, si corresponde, y sus herederos);

j. Factores que determinan los montos y limites de los préstamos;
k. Reserva de dominio y otras cuestiones de titulo;

. Impacto en los beneficios publicos, utilizando el software basado en web
designado por HUD;

m. Refinanciamiento de una hipoteca inversa (si corresponde);
n. Uso de hipotecas inversas para la compra (si corresponde); y

o. Temas relevantes de asesoria sobre la propiedad de vivienda, incluido el
suministro de materiales de inspeccion de vivienda, si corresponde.
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Implicaciones financieras

El asesor revisara las implicaciones financieras de las hipotecas inversas para ayudar a
los clientes a evaluar si los fondos de la hipoteca inversa seran suficientes para cumplir
con sus obligaciones financieras, incluidos los impuestos y cualquier seguro requerido.

El asesor puede hacer referencia a hojas impresas, que pueden incluir comparaciones
de préstamos privados si dichos productos estan disponibles, segiin corresponda. Los
temas de descripcion general y hojas impresas financieras pueden incluir:

a. Avance de dinero, incluyendo limitacion de desembolsos iniciales y
costos detallados;

b. Programa(s) de amortizacidon de préstamos individuales;
c. Impacto potencial debido a los requisitos de evaluacion financiera;

d. Proyecciones futuras y comparaciones (incluidos los avances de dinero
totales, los costos totales en dolares, el capital restante y las tasas promedio
anuales totales); y

e. Combinaciones de préstamos y anualidades (los asesores pueden entregar a
los clientes el folleto titulado “Cdodmo usar una hipoteca inversa para comprar
una anualidad” en el Apéndice 1 y advertirles que no estan obligados a
comprar un seguro, una anualidad u otro producto similar).

Inquietudes y preguntas de los clientes

Proximos pasos y seguimiento después de Ia sesion de asesoria sobre
hipotecas inversas

Los asesores deben hacer un esfuerzo razonable para tener una comunicacion de
seguimiento con el cliente, cuando sea posible, para asegurar que el cliente esté
progresando hacia su objetivo de vivienda, para modificar o finalizar la asesoria de
vivienda y para conocer e informar de los resultados. Para todos los clientes de
asesoria sobre hipotecas inversas, el asesor debe asegurarse de que el seguimiento
cumpla con los requisitos del Capitulo 3 y esté documentado para reflejar si el cliente
necesita asistencia adicional, obtuvo una hipoteca inversa o utilizé otras opciones
discutidas durante la sesion de asesoria.

El asesor debe explicar al cliente el proceso de seguimiento y los proximos
pasos, incluyendo:

a. acceso continuo a asesores y otros recursos;
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b. instrucciones al cliente para que haga y conserve copias de todos
los documentos;

c. procesamiento de préstamos y plazos previstos; y

d. la copia firmada por el asesor del Certificado de asesoria de HECM,
formulario HUD-92902, si se prest6 asesoria de HECM.

3. Hojas impresas de hipotecas inversas. Ademads de cualquier hoja impresa
proporcionada por el prestamista, los asesores deben utilizar y proporcionar al
cliente hojas impresas de computadora generadas por herramientas en linea
designadas por HUD y disponibles para todos los asesores de HECM. El software
de calculo designado por HUD, como se describe en el Apéndice 1, proporciona
calculos independientes e imparciales sobre los fondos maximos disponibles para
los prestatarios, proporciona opciones de planes de pago, programas de
amortizacion y célculos del costo anual total del préstamo (TALC).

Al utilizar el software de calculo designado por HUD, los asesores podran mostrar
a los clientes como las variaciones en los diferentes productos de hipotecas
inversas pueden afectar el acceso de los clientes al capital, los programas de
amortizacion, los saldos de los préstamos y/o los costos de los préstamos. El
software de calculo designado por HUD no generara los limites de capital para
ningun producto hipotecario inverso privado especifico.

Los asesores pueden discutir las hojas impresas de préstamos y los programas de
amortizacion entregados por los prestamistas a los clientes. Los asesores deben
responder preguntas sobre las hojas impresas del préstamo y las caracteristicas del
producto. Los asesores deben ofrecer una vision equilibrada proporcionando
unicamente a los clientes hojas impresas de préstamos personalizadas e
individuales sobre:

a. préstamos de HECM que estan ampliamente disponibles en la mayoria de
los prestamistas de HECM;

b. productos hipotecarios inversos privados, si estan disponibles, que son
ampliamente ofrecidos por prestamistas hipotecarios inversos; y

c. Productos de hipoteca inversa privados o de HECM que un prestamista
hipotecario inverso le ha ofrecido a ese cliente.

Las hojas impresas deben incluir:
a. proyecciones de lineas de crédito restantes futuras basadas en los giros de

lineas de crédito especificados por el cliente (si el cliente selecciona una
linea de crédito);
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b. una comparacion de los detalles estimados del préstamo al cierre;

c. comparaciones de préstamos proyectados en varios momentos futuros,
incluidas las cifras proyectadas de efectivo total recibido, efectivo restante
y costo total expresado en términos de ddlares totales y una tasa promedio
anual total; y

d. proyecciones de amortizacion para productos seleccionados con detalles
afio a ano (los préstamos se amortizan negativamente a medida que el
saldo del préstamo aumenta y el patrimonio disminuye).

Al enviar documentos al cliente, el asesor puede enviar estos documentos por
correo postal, correo prioritario, fax o correo electronico, teniendo cuidado de
proteger la informacion confidencial del cliente y haciendo las adaptaciones
razonables segun sea necesario para las personas con discapacidades.

F. Prevencién del fraude y el abuso a personas mayores. Los asesores deben educar a los
posibles prestatarios de hipotecas inversas sobre como evitar convertirse en victimas de
fraude. Los asesores deben cubrir lo siguiente con sus clientes de hipotecas inversas:

—

la posibilidad de fraude hipotecario por parte de los prestatarios;
2. las formas estandar en que los prestatarios pueden acceder al dinero de sus préstamos;

3. advertencias contra la cesion de sus fondos a agentes de préstamos u otras partes
involucradas en la transaccion hipotecaria;

4. reconocer y denunciar practicas crediticias abusivas; y

5. reconocer y denunciar posibles casos de abuso a personas mayores ante las
autoridades correspondientes.

HUD puede monitorear el cumplimiento a través de evaluaciones de desempeiio,
clientes secretos y otras herramientas.

G. Asesoria de emergencia. La asesoria de emergencia es una asesoria sobre hipotecas
inversas que se realiza sin que el cliente programe una cita o reciba el paquete de
informacion sobre hipotecas inversas con anticipacion.

El asesor debe documentar el expediente del cliente respecto al cumplimiento de los
requisitos para la asesoria de emergencia que se detallan a continuacion. Las
circunstancias que se enumeran a continuacion son las Uinicas situaciones de asesoria
de emergencia permitidas. El cliente puede recibir asesoria de emergencia mediante
cualquier método de asesoria aprobado si:
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e cl cliente estd en peligro inminente de perder su vivienda y puede
proporcionar documentacion de respaldo; o

e cl cliente requiere un tratamiento médico inminente o atencién domiciliaria de
emergencia y no puede obtener el tratamiento o la atencion sin obtener el
dinero del préstamo de una hipoteca inversa.

H. Prohibicién de difusion de informacion sobre costos de productos crediticios
especificos. Un asesor no debe proporcionar informacion sobre los costos especificos
que cobra cualquier prestamista individual en hipotecas inversas. Los costos pueden
variar debido a variables como las condiciones del mercado y las circunstancias
individuales del cliente.

El asesor debe informar al cliente que el prestamista es la mejor fuente de
informacion sobre los cargos de apertura y servicio y los costos de cierre de terceros
que cobran. Si un cliente presenta a un asesor informacién detallada sobre una
variedad de préstamos ofrecidos por multiples prestamistas, el asesor puede ayudar al
cliente a comparar los costos, pero debe permanecer imparcial y no hacer
recomendaciones de productos.

HUD tiene limitaciones sobre los cargos de terceros para las HECM. Consulte la
Seccion V.C del Apéndice 1: Protocolo de HECM, Caracteristicas del préstamo para
obtener informacion sobre las limitaciones de los cargos en las HECM.

I. Dirigir al cliente a prestamistas y divulgacion. Las agencias de asesoria de vivienda
deben proporcionar asesoria imparcial y objetivo basado en una evaluacion de las
circunstancias individuales del cliente. Los asesores de vivienda no deben promover,
representar, recomendar ni hablar en nombre de ningtn prestamista especifico, ni
presumir que el cliente desea ponerse en contacto con un prestamista.

A solicitud del cliente, el asesor puede proporcionar una lista de prestamistas
hipotecarios inversos aprobados por HUD que se ajuste geograficamente para el
cliente. El asesor también podra incluir en la lista productos hipotecarios inversos
alternativos o propios, sujetos a los requisitos del inciso 3-2 del Capitulo 3. Los
asesores no deben proporcionar ninguna informacion sobre qué prestamistas ofrecen
variaciones especificas de HECM o productos privados.

La agencia debe proporcionar a los clientes de hipotecas inversas un formulario de
divulgacion que reconozca cualquier relacion o acuerdo entre la agencia y cualquier
institucion crediticia y conservarlo en los archivos del cliente. Esta divulgacion debe
cumplir con todos los requisitos de divulgacion descritos en el Capitulo 6 de este manual.

J. Prestamistas que dirigen a sus clientes a un asesor en particular. Los asesores deben
tener en cuenta que los prestamistas de hipotecas inversas no pueden dirigir, indicar,
recomendar o alentar de otro modo a un cliente a buscar los servicios de un asesor o
agencia de asesoria en particular.
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K. Conservacién de documentos del expediente del cliente de hipoteca inversa. En el
Capitulo 5 de este manual se enumera toda la informaciéon que debe mantenerse en el
expediente del cliente de hipoteca inversa y la duracion de la conservacion de los
documentos. HUD recomienda que cuando el asesor tenga conocimiento de un caso
de un cliente que esté involucrado en un litigio, el expediente se mantenga hasta que
concluya el litigio.

L. Inquietudes o quejas sobre un prestamista o asesor de hipotecas inversas. Si un
consumidor, prestamista, asesor o representante de la industria de la vivienda tiene
una inquietud con respecto al asesoria de vivienda, debe comunicarse con la Oficina
de Asesoria de Vivienda de HUD en Housing.Counseling@hud.gov.

Las quejas sobre prestamistas de HECM (de apertura o administracion del préstamo)
deben enviarse a Respuestas@hud.gov o 1-800-225-5432. Ademas, las quejas deben
presentarse ante CFPB en consumerfinance.gov/complaint o llamando al 855-411-2372.

Hipotecas de conversion sobre el valor de la vivienda (HECM). Esta seccion proporciona
orientacion general sobre las HECM. Ademas de los requisitos para la asesoria sobre
hipotecas inversas detallados en la Seccion 4-1, los asesores que brindan asesoria sobre
HECM deben cumplir con las politicas relacionadas con HECM en este capitulo y en el
Apéndice 1: Protocolo HECM vy cualquier guia actualizada publicada por FHA o la
Oficina de Asesoria de Vivienda de HUD.

A. Caracteristicas de las HECM. La FHA asegura un tipo de hipoteca inversa conocida como
hipoteca de conversion sobre el valor de la vivienda (HECM). La Seccion 255(d) de la ley
Nacional de Vivienda establece que todos los posibles prestatarios de HECM y los
conyuges no prestatarios deben recibir asesoria sobre hipotecas inversas de acuerdo con la
informacion requerida en la § 255(f) de la NHA, segtin se implementa en la § 206.41 del
24 del CFR antes de que los prestatarios obtengan una HECM.

Esta asesoria debe ser proporcionada por asesores que estén en la lista de asesores de
HECM aprobados por HUD y que trabajen para una agencia participante. Solo los
asesores activos en la lista de asesores de HECM pueden emitir un formulario HUD-
92902, Certificado de Asesoria de HECM.

B. Proveedores de asesoria de HECM

1. Agencias de asesoria de vivienda. Para que una agencia proporcione asesoria de
HECM, dicha agencia debe emplear a un asesor de HECM e incluir la asesoria de
HECM en su plan de trabajo de asesoria de vivienda aprobado por HUD,
incluidas las areas geograficas especificas en las que la agencia proporcionara
dicha asesoria. Los asesores de HECM también deben cumplir con los requisitos
de certificacion que figuran en la § 214.103(n) del 24 del CFR.
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Una agencia puede proporcionar asesoria telefonica en todo el pais siempre que
esto esté incluido en el plan de trabajo de asesoria de vivienda, pero debe cumplir
con los requisitos del inciso 4-1(C) de este capitulo. Todas las agencias deben
cumplir con los requisitos estatales y locales aplicables. Por ejemplo, algunos
estados exigen que la asesoria se realice en persona o que la agencia de asesoria
tenga su domicilio dentro del estado.

HUD puede incluir, como parte de sus medidas de control de calidad de la
agencia, “clientes secretos” y otros métodos para evaluar la calidad de los
servicios de asesoria de vivienda en los que personal capacitado actuia como
cliente potencial, y otras acciones segln lo determine HUD.

2. Asesores de HECM de HUD. Solo los asesores activos en la lista de asesores de
HECM de HUD pueden brindar asesoria de HECM y emitir el formulario HUD-
92902, Certificado de Asesoria de HECM.

Para ser incluido en la lista de asesores de HECM, un asesor debe cumplir con los
siguientes criterios reglamentarios:

a. esta empleado por una agencia de asesoria de vivienda aprobada por HUD
o una filial de un intermediario aprobado por HUD o una agencia estatal
de financiamiento de vivienda;

b. ha aprobado con éxito el examen estandarizado de Asesor de HECM
administrado por HUD o por un tercero seleccionado por HUD dentro de
los tres aflos anteriores;

c. recibi6 capacitacion y educacion relacionada con HECM dentro de los dos
afios anteriores;

d. tiene acceso a tecnologia que permite a HUD realizar un seguimiento de
los resultados de la asesoria ofrecido a cada cliente de HECM;

e. no figura en:
1. la Lista de suspensiones o inhabilitaciones o lista de partes
excluidas de la Administracion de Servicios Generales,
2. lalista limitada de denegacion de participacion de HUD, o
3. el sistema de respuesta interactiva de alerta de crédito de HUD;

f. aprobd el examen de certificacion de asesoria de vivienda de HUD; vy,

g. cumple con los requisitos de registro, licencia o certificacion de la
autoridad estatal o local, segun corresponda.

C. Educacion continua y capacitacion de los Asesores de HECM. Para permanecer en la
lista de HECM aprobada por HUD, un asesor debe:
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a. estar empleado por una agencia de asesoria de vivienda aprobada por
HUD o una filial de un intermediario aprobado por HUD o una agencia
estatal de financiamiento de vivienda;

b. proporcionar a HUD prueba de capacitacion o educacion continua
relacionada con HECM cada dos afos; y

c. aprobar el examen de HECM cada tres afios.
Estos plazos entran en vigor a partir de la fecha en que el asesor es aprobado y
aceptado para la lista de HECM. Es responsabilidad del asesor estar al tanto de la

fecha de su aprobacion para la lista.

Los asesores de HECM no estan obligados a volver a tomar el examen de certificacion
de Asesor de Vivienda de HUD requerido por la § 203.214(n) del 24 del CFR.

Para que un curso de educacion continua sea aceptable a los efectos de cumplir con el
requisito reglamentario de capacitacion y educacion, el curso debe cumplir los

siguientes criterios:

a. cubrir temas relacionados con las HECM en las areas de asesoria, apertura
de préstamos, administracion del préstamo o incumplimiento de HECM;

b. disponer de un método para realizar el seguimiento de la asistencia y
finalizacion del curso;

c. emitir un certificado de finalizacion para los asistentes;

d. puede realizarse en un aula o en un formato alternativo en linea; y

e. puede incluir un examen final del curso.

. Uso de FHA Connection para administrar la lista de personal. Las agencias y asesores

participantes deben usar FHA Connection para administrar su certificacion de HUD y
el estado de la lista de HECM.

Solicitud para incluirse en la lista de asesores de HECM. Las instrucciones detalladas
sobre como solicitar la inclusion en la lista de asesores de HECM estan disponibles en
el sitio web de HECM de la Oficina de Asesoria de Vivienda.

Mantener el perfil en la lista de asesores de HECM. Todos los asesores deben
mantener sus perfiles en la lista de asesores de HECM de HUD. Esto incluye la
responsabilidad de realizar actualizaciones a lo siguiente dentro de los plazos
establecidos en el Capitulo 5, cuando corresponda:
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e cursos completados de educacion continua;

e laagencia de asesoria aprobada por HUD donde estan empleados; e

e informacion de contacto, incluida la direccidon de correo electronico
mas actualizada.

Las instrucciones detalladas sobre como actualizar los perfiles de los asesores estan
disponibles en el sitio web sobre HECM de la Oficina de Asesoria de Vivienda.

. Eliminacion de la lista de asesores de HECM. HUD puede eliminar a los asesores de

la lista por motivos que pueden incluir:

1.

2.

10.

1.

12.

hacer declaraciones falsas o engafiosas;

mala conducta durante el examen de HECM;

promocionar, representar o recomendar a un prestamista especifico;

no aprobar el examen de certificacion de asesores de vivienda de HUD;
no cumplir con los requisitos de educacion y capacitacion;

no responder a las consultas y solicitudes de documentacion de HUD dentro de un
tiempo razonable;

no cumplir con los requisitos aplicables en materia de vivienda justa y derechos civiles;
no cumplir con los estatutos, reglamentos o requisitos correspondientes de HUD;
no proporcionar informacion a los clientes sobre:

opciones distintas a las HECM,

las implicaciones financieras de una HECM,

las consecuencias fiscales de una HECM, y
cualquier otra informacion requerida por HUD o solicitada por el solicitante;

o oe

no cumplir con los requisitos de registro, licencia o certificacion de la autoridad
estatal o local correspondiente;

no proporcionar asesoria satisfactoria a los solicitantes de HECM; o

cualquier otra razon que HUD considere lo suficientemente grave como para

justificar una accién administrativa.

HUD proporcionaré al asesor d¢ HECM una notificacion por escrito de la eliminacién
propuesta con el motivo y la duracion de esta. El asesor tiene 30 dias a partir de la
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fecha de recepcion de la notificacion para presentar una apelacion por escrito y, si lo
desea, una solicitud de conferencia.

HUD revisara la apelacion y respondera dentro de los 30 dias posteriores a la
recepcion de la apelacion, o si el asesor de HECM ha solicitado una conferencia,
dentro de los 30 dias posteriores a la conferencia.

Si el asesor no presenta una respuesta escrita oportuna al aviso de eliminacion
propuesta de HUD, la eliminacion entrara en vigor 31 dias después de la fecha del
aviso inicial de eliminacion de HUD. Si el asesor presenta una respuesta por escrito y,
como resultado, se confirma o modifica la decision de eliminacion, la eliminacion
serd efectiva en la fecha del aviso de HUD que confirme o modifique la decision de
eliminacion inicial.

El plazo méximo para la eliminacion de la lista es de doce meses a partir de la fecha
efectiva de la eliminacion. Un asesor que haya sido eliminado debe solicitar su
reincorporacion a la lista de HECM después de que haya expirado el periodo de
eliminacion. HUD puede requerir que el asesor vuelva a tomar y apruebe el examen
de HECM.

. Prestamistas que dirigen al cliente a un asesor de HECM en particular. Los asesores
de HECM deben tener en cuenta que los prestamistas no pueden dirigir, indicar,
recomendar o alentar de otro modo a un cliente a buscar los servicios de un asesor o
agencia de asesoria en particular.

Los prestamistas de HECM deben proporcionar una lista que cumpla con ciertos
requisitos establecidos en el Manual 4000.1, II1.B.1.a. de HUD. Remision obligatoria
de la asesoria de HECM.

Si el asesor determina que un prestamista esta dirigiendo, indicando, recomendando o
alentando a un cliente a buscar sus servicios o los de sus agencias, el asesor debe
notificar a la Oficina de Asesoria de Vivienda.

Educacion de grupo o publicidad y difusion. Las agencias pueden proporcionar
informacion general sobre programas de hipotecas inversas, incluidas las HECM, a
los clientes a través de educacion de grupo o publicidad y difusion.

La agencia no emitira el Certificado de Asesoria de HECM, formulario HUD-92902,
a un cliente que asista inicamente a una sesion de grupo de educacion o de publicidad
y difusion, sino que solo podra emitirlo después de la asesoria individual requerido,
segun lo dispuesto en el inciso 4-2(J) y (K), a continuacion.

Asesoria individual en persona. Para cumplir con los requisitos legales para obtener
una HECM, el posible prestatario y otras partes que requieran asesoria deben recibir
asesoria de HECM personalizado y se les debe emitir el formulario HUD-92902,
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Certificado de asesoria de HECM. El asesor que emite el Certificado de Asesoria de
HECM debe estar en la lista de HECM de FHA.

Se permite y se alienta a los asesores a brindar asesoria de HECM a los herederos de un
posible prestatario. Si bien la FHA prefiere que todos los posibles prestatarios de
HECM vy sus conyuges no prestatarios participen en entrevistas cara a cara con un
asesor de HECM, este procedimiento puede crear dificultades para algunos posibles
prestatarios, en particular aquellos que viven en areas rurales o con movilidad limitada.

HUD permitira a los posibles prestatarios de HECM la opcion de utilizar los métodos
descritos en 4-1D, Métodos de asesoria sobre hipotecas inversas, para completar la
asesoria obligatoria.

Los asesores deben consultar los requisitos estatales y locales con respecto a los
métodos aceptables de asesoria de HECM. De manera similar, HUD permitira a los
posibles prestatarios de HECM opciones alternativas de comunicacion aprobadas por
HUD cuando trabajen con prestamistas de HECM aprobados por HUD para
completar actividades de apertura de préstamos.

. Contenido de la asesoria individual. Los asesores de HECM deben cumplir con los

requisitos de los incisos 3-1 (requisitos basicos) y 3-5 (servicios de asesoria) del
Capitulo 3. Ademas, los asesores de HECM deben cumplir con los requisitos del
Apéndice 1, Protocolo de HECM.

. Certificado de asesoria de HECM. El formulario HUD-92902, Certificado de asesoria

de HECM, se utiliza para el Certificado de asesoria de HECM. Un Certificado de
asesoria de HECM se emite a través de un sistema designado por HUD, para
demostrar al prestamista que se proporcioné la asesoria requerida por ley. No se
autorizan modificaciones a este formulario.

La emision de un certificado no indica si la agencia de asesoria recomienda o no al
cliente para una HECM o una hipoteca inversa privada.

Otros productos y programas de hipotecas inversas también pueden requerir una
certificacion de asesoria sobre hipotecas inversas. La emision de un Certificado de
Asesoria de HECM por parte de la agencia de asesoria solo da fe del hecho de que el
cliente asistio y participd en la asesoria de HECM requerido, que el asesor de HECM
brind¢ la asesoria requerida por ley para una HECM y no tiene como objetivo
satisfacer los requisitos de asesoria para otras hipotecas inversas de privadas.

Cargos de asesoria sobre HECM e hipotecas inversas. Una agencia de asesoria de vivienda

aprobada por HUD o una afiliada de un intermediario aprobado por HUD o una agencia
estatal de financiamiento de vivienda que brinde asesoria sobre HECM e hipotecas
inversas puede cobrar un cargo por estos servicios de asesoria, siempre que el costo:

e searazonable y habitual;
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sea proporcional a los servicios prestados;

no crea una dificultad financiera para el cliente;

si se trata de servicios de asesoria por incumplimiento o para personas sin
hogar, cumple con los requisitos del inciso 7-5 del Capitulo 7, Cargos de
asesoria de vivienda y servicios relacionados; y

si es para asesoria de HECM, cumple con los demads requisitos de la
normativa de HECM.
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CAPITULO 5. MANTENIMIENTO DE REGISTROS Y PRESENTACION DE INFORMES

5-1

5-2

5-3

54

Introduccidn. Todas las agencias participantes deben cumplir con los requisitos
correspondientes de mantenimiento de registros y presentacion de informes, incluidos en
la § 214.315, §214.317 del 24 del CFR y en la parte 200 del 2 del CFR, asi como los
requisitos de presentacion de informes contenidos en los NOFO (Avisos de oportunidad
de financiamiento) correspondientes, los acuerdos de subvencion y los Avisos de
Vivienda de HUD a las agencias participantes. Todos los archivos del cliente deben ser de
facil acceso para HUD para fines de monitoreo y auditoria.

Sistema de mantenimiento de registros. Cada agencia participante debe mantener un
sistema de mantenimiento de registros para que se puedan revisar los archivos de los
clientes (electronicos o una combinacion de electronicos y en papel) y para que los datos
de la actividad anual de la agencia se puedan verificar, presentar y analizar. El sistema
debe permitir que HUD acceda facilmente a toda la informacion necesaria para una
revision completa del desempefio. Este sistema debe cumplir con los requisitos de la parte
200 del 2 del CFR, y § 1.6 (Informacion de cumplimiento) y parte 121 (Recopilacion de
datos) del 24 del CFR.

Sistema de gestion de clientes (CMS). Un CMS es una herramienta en linea existente que
automatiza gran parte del proceso de asesoria de vivienda, incluida la admision de
clientes, el mantenimiento de archivos, el anélisis financiero y de asequibilidad de la
vivienda, la difusion, la notificacion a los clientes y la presentacion de informes. Consulte
el inciso 1-4 (D) del Capitulo 1 de este manual. Todas las agencias participantes deben
utilizar un CMS que interactiie con las bases de datos de HUD para la recopilacion y
presentacion de informes de los datos a nivel de agencia y cliente.

Para interactuar con la base de datos de HUD, cada agencia participante debe utilizar un
CMS con las siguientes capacidades:

A. Datos requeridos. Captar todos los elementos de datos obligatorios enumerados en el
sitio web de Asesoria de vivienda de HUD para uno o mas tipos tnicos de asesoria y
educacion. Este listado de datos se puede encontrar en el ultimo documento de control
de interfaz.

B. Campos de texto. Incluir los campos de texto en los que los asesores puedan ingresar
un registro de actividades y un plan de accion para el cliente; y

C. Acceso a archivos. Permitir a HUD acceso in situ, de solo lectura, en coordinacion
con las agencias participantes, para revisar archivos electronicos completos de
clientes con el proposito de realizar el monitoreo de la agencia.

Requisitos de conservacién de archivos. Los registros financieros, documentos de
respaldo, registros estadisticos y todos los demas registros pertinentes, tanto en formato
electronico como en papel, deben conservarse durante un periodo de tres afios a partir de
la fecha en que se dio por terminado el expediente del caso de asesoria de vivienda.
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Si la agencia participante es beneficiaria de una subvencion de asesoria de vivienda de
HUD, entonces los archivos del cliente atribuidos a la subvencion de asesoria de vivienda
deben conservarse durante un periodo de tres afos a partir de la fecha en que HUD pag6
la factura final de la subvencion.

HUD se reserva el derecho de solicitar documentacion relacionada con el cumplimiento
de los requisitos de este manual.

Recopilacion de datos del cliente. Datos sobre raza, etnia, religion, sexo, estado familiar,
ingresos y discapacidad. La ley de Equidad en la Vivienda, en la § 3608(e)(6) del 42 del
U.S.C., en la parte pertinente, establece que el Secretario de HUD debera anualmente
“informar al Congreso y poner a disposicion del publico datos sobre la raza, el color de
piel, la religion, el sexo (incluida la orientacion sexual y la identidad de género), el origen
nacional, la edad, la discapacidad y las caracteristicas familiares de las personas y los
hogares que son solicitantes, participantes o beneficiarios o potenciales beneficiarios de
los programas administrados por el Departamento.

Para que el Secretario pueda cumplir con este requisito:

. Datos sobre raza, etnicidad e ingresos. Las agencias participantes deben informar a HUD

los datos sobre raza, etnicidad e ingresos de los beneficiarios de asesoria y educacion,
independientemente de la fuente de financiamiento para el servicio prestado. Las
agencias participantes deben mantener bases de datos actualizadas y precisas sobre la
raza, etnicidad e ingresos de sus clientes de la asesoria y participantes en la educacion, a
menos que no lo exija la ley.

. Dominio limitado del inglés (LEP): Las personas con dominio limitado del inglés son

personas que, como resultado de su origen nacional, no hablan inglés como su lengua
principal y que tienen una capacidad limitada para hablar, leer, escribir o comprender
inglés. Las agencias participantes deben informar a HUD el estado LEP de todos los
beneficiarios de asesoria y educacion, independientemente de la fuente de financiamiento.

. Estatus de area rural. Las agencias participantes que atienden a la clientela rural, segun lo

definido por el Departamento de Agricultura de los EE. UU. (USDA) en la § 3550.10 del
7 del CFR, estan obligadas a informar estos datos a HUD para todos los destinatarios de
asesoria y educacion, independientemente de la fuente de financiamiento.

Confidencialidad de registros e informes de crédito.

A. Confidencialidad. Las agencias participantes deben tomar medidas afirmativas para
proteger la confidencialidad de la informacion personal y financiera de sus clientes,
incluidos los registros electronicos y en papel, los datos de CMS u otros sistemas
electronicos y los informes de crédito, independientemente de que la informacion se
reciba del cliente o de otra fuente. Las copias impresas de los archivos de los clientes
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deben guardarse en archivadores cerrados con llave y los archivos electrénicos deben
mantenerse seguros y solo personas autorizadas deben poder acceder a ellos.

Cada Agencia Participante debe asegurarse de que ni la agencia ni su proveedor de
CMS revelen ninguna informacion confidencial del cliente a nadie, excepto al
personal autorizado de la agencia y HUD, o a menos que la ley exija lo contrario. Las
agencias participantes también deben asegurarse de que su CMS mantenga la
confidencialidad de esta informacion. Téngase en cuenta que los destinatarios de
servicios de asesoria de vivienda pueden otorgar expresamente permiso para divulgar
informacion que de otro modo seria confidencial y protegida.

El personal de HUD no puede revelar a nadie, excepto al personal autorizado de
HUD, la informacién contenida en los archivos de casos individuales que puedan
muestrearse como parte del monitoreo o recibirse como parte de un informe.

El no mantener la confidencialidad de los informes de crédito o el uso indebido de los
mismos puede exponer a la agencia a penalidades de conformidad con la parte 16 del
Titulo 24 del CFR.

. Uso de la informacién del informe de crédito. Si una Agencia Participante contrata a
una agencia de informacion crediticia, el hecho de que se pueda o no divulgar dicha
informacion depende de los términos del contrato entre la Agencia Participante y la
agencia de informacion crediticia.

Los asesores deben obtener la autorizacion del cliente antes de solicitar un informe
de crédito.

. Violacién de la confidencialidad. Las agencias participantes deben cumplir con todas
las leyes de privacidad aplicables y, si es necesario, buscar asesoria legal sobre las
leyes pertinentes. Las agencias participantes también deben proporcionar garantias de
que los datos confidenciales no se compartiran con ninguna entidad que no sea HUD,
la agencia participante u otras agencias federales segun lo requiera la ley, a menos
que el propio cliente lo indique explicitamente y, en el caso de la informacion de la
agencia, la agencia de asesoria de vivienda.

1. Informacion de identificacion personal. Las agencias participantes no podran
divulgar Informacion de identificacion personal a destinatarios no autorizados.

a. Informacion de identificacion personal (PII) significa informacion que puede
usarse para distinguir o rastrear la identidad de un individuo; por ejemplo,
nombre, numero de Seguro Social, etc., solo o cuando se combina con otra
informacion personal o de identificacion que estd vinculada o puede
vincularse a un individuo especifico, como fecha y lugar de nacimiento,
apellido de soltera de la madre, etc.

65



Manual 7610.1
04/2024

b. Informacién de identificacion personal sensible (SPII) significa PII que,
cuando se pierde, se ve comprometida o se divulga, podria perjudicar
sustancialmente a una persona; por ejemplo, nimeros de Seguro Social o de
licencia de conducir y niimeros de cuentas bancarias o de tarjetas de crédito.

2. Cumplimiento. Las agencias participantes deben tomar las siguientes medidas
para ayudar a garantizar el cumplimiento de los requisitos de la ley de Privacidad
y otras leyes aplicables relacionadas con la privacidad:

a. limitar la recopilacion y el uso de PII. No cree, use, recopile ni mantenga
informacion de identificacion personal sensible sin la debida autorizacion.
Recopile unicamente la informacion PII que sea necesaria para los fines para
los cuales se recopila. La PII solo debe conservarse durante el tiempo que sea
necesario para lograr el propoésito;

b. administre el acceso a informacion PII sensible;

c. solo comparta o discuta la SPII con aquellos que tengan necesidad de
conocerla para realizar sus funciones oficiales;

d. no distribuya ni divulgue la SPII a otros, excepto cuando exista autorizacion
para divulgarla a personas especificas;

e. para los archivos de clientes en los que intervienen varias partes, elimine la
informacion SPII/PII antes de compartir el archivo con el cliente o clientes;

f. antes de discutir sobre la SPII por teléfono, confirme la identidad de la
persona individual o autorizada especificada por el cliente e informele que la
discusion incluird la SPII. No deje mensajes que contengan la SPII en el
correo de voz;

g. evite discutir la SPII si hay personas no autorizadas en areas adyacentes que
puedan escuchar la conversacion;

h. celebre las reuniones en espacios seguros si se va a hablar de la SPII;

1. garantice la confidencialidad de los archivos impresos y electronicos que
contienen informacion PII sensible. Etiquete claramente todos los archivos
que contengan SPII y guarde bajo llave los archivos impresos que contengan
SPII en archivadores seguros. No deje la SPII sin supervision en areas
abiertas. Destruya la informacion PII en forma impresa triturandola. La
proteccion de los archivos electronicos incluye el cifrado; la implementacion
de mecanismos de autenticacion mejorados, como la autenticacion de dos
factores; la limitacion del numero de personas a las que se les permite acceder
a los archivos; y la eliminacion de PII electronica mediante el vaciado de la
“papelera de reciclaje” de la computadora; y
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j. asegurese de la confidencialidad de la transmision electronica de PII sensible
por fax, correo electronico, etc. Al enviarla por fax, verifique que el
destinatario previsto esté disponible. Al enviar SPII por correo electrénico u
otro sistema de informacion no seguro, asegurese de que la informacion y los
archivos adjuntos estén cifrados. El cifrado es obligatorio para la transmision
de SPII por correo electronico al personal de HUD.

3. Notificacidén y respuesta a incidentes. Las agencias participantes deben
informar de inmediato sobre cualquier sospecha de compromiso de PII o SPII a
su punto de contacto (POC) de HUD y al servicio de asistencia nacional de
HUD al 1-888-297-8689.

Expediente de asesoria. La agencia de asesoria de vivienda debe mantener un expediente

confidencial separado que documente cada prestacion unica y distinta de servicios de
asesoria proporcionados a un cliente, como se describe en la § 214.300 del 24 del CFR y
el Capitulo 3 de este manual. El expediente del cliente puede ser de un individuo o de un
hogar o de un grupo de clientes con la misma necesidad de vivienda, como por ejemplo
inquilinos de un complejo de apartamentos con la misma queja contra su arrendador. El
expediente puede ser en papel o electronico, o una combinacién de ambos. El expediente
debe incluir los siguientes elementos:

A.

Datos requeridos. Todos los campos obligatorios figuran en el sitio web de Asesoria de
Vivienda. El sitio web de CMS contiene el listado de requisitos del Modulo de
presentacion de informes de la agencia (ARM) de todos los campos de datos requeridos;

Numero de expediente. Un nimero de expediente para el servicio de asesoria
especifico y tnico proporcionado.

Andlisis financiero y de asequibilidad de vivienda. La evidencia de un analisis de la
situacion unica financiera y de asequibilidad de vivienda del cliente debe
documentarse en el expediente del cliente de acuerdo con el inciso 3-5(D) del
Capitulo 3 de este manual.

. Registro de actividad/Registro de historial del cliente. Un registro de la fecha, hora,

duracién y descripcion de cada interaccion o actividad realizada en nombre del cliente
y por este.

Plan de accién. Para cualquier asesoria, excepto el de hipotecas inversas, el
expediente del cliente debe incluir un plan de accion. El asesor de vivienda prepara
un plan de accidn individual de asesoria de vivienda. El plan identifica claramente la
necesidad o el problema del cliente y describe lo que la agencia y el cliente haran para
alcanzar los objetivos de vivienda del cliente. Se debera entregar una copia del plan
de accion al cliente y mantenerla en su expediente.

67



Manual 7610.1
04/2024

Hacer un seguimiento. Se debe documentar un registro de todos los esfuerzos de
comunicacion de seguimiento con el cliente, como se describe en el inciso 3-5(F) del
Capitulo 3 de este manual. Esta documentacion también debe incluir un relato de
todos los intentos escritos y verbales realizados para contactar a los clientes, cuando
sea posible, a fin de realizar sesiones de seguimiento. En ciertos casos, si no es
posible hacer seguimiento con un cliente, el expediente del cliente debe incluir
documentacién que indique por qué no fue posible hacerlo.

. Documentos pertinentes. Los documentos pertinentes se refieren a copias (electronicas
o en papel) de registros o correspondencia recibidos del cliente o creados en su
nombre y relacionados con los servicios prestados de asesoria de vivienda.

. Divulgacioén de la agencia a los clientes. Una copia de la declaracion de divulgacion
proporcionada a cada cliente individual o una anotacion de la fecha en que la
declaracion de divulgacion se proporcion6é verbalmente durante la asesoria telefonico
o por video en vivo. La redaccion de la declaracion de divulgacion debe cumplir con
lo establecido en el inciso 6-1(G) del Capitulo 6 de este manual.

Terminacién. La Agencia Participante debe documentar en el expediente del cliente
cuando se terminan los servicios de asesoria de vivienda. El asesor de vivienda debe
anotar en el expediente del cliente la fecha y la causa o explicacion de la terminacion.
Los expedientes de clientes no deben permanecer abiertos indefinidamente (consulte
el inciso 3-5(H) del Capitulo 3 de este manual para obtener informacién adicional
sobre la terminacion del contrato del cliente).

Resultados. Documentacion de los resultados de la asesoria.

. Cargos. Si corresponde, las agencias participantes deben documentar el monto y la
fuente de los cargos pagados por los clientes u otras partes, como los prestamistas,
excepto en el caso de los prestamistas de HECM. Consulte la seccion 255(d)(2) de la
NHA. El expediente de asesoria de cada cliente al que se le cobran cargos debe
documentar que se le inform6 al cliente el monto del cargo de asesoria de vivienda y
la politica de la agencia para una reduccion o exencion de cargos antes de la
prestacion de los servicios de asesoria. El expediente también debe demostrar que la
agencia de asesoria evalud la capacidad de pago del cliente y redujo o eximi¢ el cargo
si fue necesario, de acuerdo con los procedimientos escritos establecidos en el plan de
trabajo de asesoria de vivienda aprobado por HUD de la agencia. Si el cliente no esta
dispuesto a proporcionar la informacion necesaria para evaluar su capacidad de pago,
el asesor debe documentar el expediente del cliente para reflejar la negativa del
cliente a facilitar la informacion solicitada. Para obtener mas informacién sobre los
cargos de la asesoria para la vivienda y servicios relacionados, consulte el inciso 7-5
del Capitulo 7.

. Actividad de subvencién de la asesoria para la vivienda de HUD. Si los servicios de
asesoria para la vivienda del cliente fueron financiados parcial o totalmente mediante
una subvencion de asesoria para la vivienda de HUD, documente las fuentes de

68



Manual 7610.1
04/2024

financiamiento, el tiempo dedicado a la asesoria y los montos a los que se atribuye la
actividad de asesoria. Los beneficiarios tienen prohibido recibir pagos duplicados por
la misma actividad de asesoria. Si a un cliente se le cobra un cargo, el expediente
también debe indicar el monto cobrado ademas del monto cobrado a la subvencion de
HUD y otras fuentes de financiamiento, cuando corresponda.

M. Discusion de alternativas. Una lista de todos los proveedores de servicios, vendedores
de productos, productos, caracteristicas, servicios o propiedades sobre los cuales se
discutié informacion con el cliente (consulte el inciso 6-1(I) del Capitulo 6).

N. Autorizacion del cliente para solicitar informes de crédito. Documentacion que
acredite la autorizacion del cliente para solicitar el informe de crédito, si corresponde.

O. Varios. Otra informacion obtenida durante la admision y las sesiones de asesoria para
la vivienda posteriores no mencionadas anteriormente, que sea pertinente para los
servicios de asesoria para la vivienda prestados al cliente.

P. Asesoria sobre hipotecas inversas. Documentacién adicional requerida para los
expedientes de clientes de hipoteca inversa:

1. lista de personas distintas del/de los prestatario(s) que asistieron a la sesion de
asesoria sobre hipotecas inversas y una descripcion de su relacion con el
cliente(s);

2. certificado de asesoria de HECM firmado y fechado, si corresponde;

3. autorizacion del cliente. Si corresponde, el expediente debe incluir documentacion
de la autorizacion del cliente para enviar una copia del certificado de asesoria a un
tercero, como un prestamista. El asesor no debe dirigir ni parecer dirigir, directa o
indirectamente, al cliente hacia un prestamista en particular;

4. carta poder u otros documentos relativos a la competencia legal, si corresponde; y

5. andlisis del costo total anual del préstamo
a. Programas de amortizacion para opciones de préstamos hipotecarios inversos;
b. Anotacion de cualquier folleto o material distribuido al cliente sobre el

proceso de préstamo de hipoteca inversa, procedimientos, plazos, prestamistas

de hipotecas inversas y/o alternativas a una hipoteca inversa, y

c. Documentacioén que demuestre que se proporciond todo el contenido e
informacion de asesoria requeridos (consulte el Capitulo 4).

Q. Certificacion HUD. El expediente del cliente debe incluir el nombre y el nimero de
identificacion de certificacion del asesor de vivienda certificado por HUD. Ademas,
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los asesores de vivienda certificados por HUD que brindan asesoria de HECM
también deben cumplir con los requisitos de certificacion de la lista de HECM que
figuran en la subparte E de la § 206 del 24 del CFR, y como se describe en el
Capitulo 4 de este manual.

Expediente de educacion de grupo. La Agencia Participante debe mantener un expediente

confidencial separado para cada curso impartido. El expediente puede ser electrénico o
en papel, o ambos. El expediente debe incluir los elementos identificados a continuacion.
No es necesario establecer un expediente individual para cada asistente al programa de
educacion de grupo. Sin embargo, si un cliente tiene un expediente individual existente y
asiste a un taller de educacion de grupo, la participacion del cliente en el taller debe
documentarse en su expediente de asesoria.

A.

Numero de expediente de grupo. Un niumero de expediente que identifica la sesion
del taller de educacion de grupo.

Datos. Todos los campos obligatorios que se pueden encontrar en el sitio web de
HUD en el Gltimo Documento de control de interfaz.

Actividad de subvencion de la asesoria para la vivienda de HUD. Un registro de la
actividad y el monto financiado por fondos de subvencion del Programa de Asesoria
de Vivienda de HUD, cuando corresponda. Si se pagaron costos con dichos fondos,
documente la fuente o fuentes de financiamiento y los montos a los que se atribuye la
actividad del grupo. Si el beneficiario cobra tanto la subvencion del Programa de
Asesoria de Vivienda de HUD como otra fuente de financiamiento para la educacion
de grupo, el expediente del grupo debe demostrar claramente el costo total de la
actividad y los montos cobrados a cada fuente de financiamiento.

. Descripcidn del curso. Titulo del curso, descripcion general del curso o plan de

estudios establecido; y objetivos de instruccion.
Instructores. Nombre de cada asesor de vivienda, instructor o ponente.

Logistica del curso. La fecha, lugar y duracion de cada sesion.

Informacion de los participantes. Lista de hogares participantes y datos de raza,
etnia, ingresos, estado de dominio limitado del inglés (LEP) y estado de area rural
para cada hogar.

Divulgacién de la agencia al cliente. La declaracion de divulgacion proporcionada a
cada hogar que sea relevante al tema de la sesion (consulte el inciso 6-1(G) del
Capitulo 6).

Cargos. Las agencias participantes pueden cobrar cargos razonables y habituales por la

educacion de grupo, siempre que el costo no genere dificultades financieras para el
cliente. La lista de cargos de una Agencia Participante debe publicarse en un lugar
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destacado que los clientes puedan ver facilmente y estar disponible para que HUD la
revise. Si corresponde, el importe pagado por concepto de cargos de educacion de grupo
y copia del recibo entregado a los clientes. Ademas, documente el monto y la fuente de
financiamiento de otras partes para cubrir el gasto de cargos (por ejemplo, prestamistas).

Registros financieros. Las agencias participantes deben mantener y poner a disposicion
de HUD, cuando se solicite, el comprobante de que los fondos apalancados citados en la
solicitud de subvencion de la agencia participante fueron efectivamente proporcionados a
la agencia. Las agencias participantes también deben proporcionar comprobante de que el
presupuesto total de asesoria para la vivienda declarado por la agencia fue exacto y se
utiliz6 para fines de asesoria para la vivienda.

Documentacion de respaldo. Las agencias participantes deben mantener y poner a
disposicion de HUD, cuando se solicite, la documentacion de gastos operativos, como
planillas de horas, facturas pagadas y registros de ndmina, en respaldo de los gastos
evaluados para una subvencion de asesoria para la vivienda de HUD. Los beneficiarios de
subvenciones o concesiones de los fondos de las subvenciones para asesoria en materia
de vivienda deben mantener documentacion adicional y cumplir con los requisitos
identificados en el Aviso de oportunidad de financiamiento (NOFOQ) y el acuerdo de
subvencion correspondientes.

Informes para HUD. Las agencias participantes deben presentar informes de actividades
completos, precisos y oportunos. Los informes deben presentarse a través del CMS de la
agencia participante en el formato, antes de la fecha y de la manera prescrita por HUD. Las
agencias participantes que también son beneficiarias de fondos de subvencion de HUD
deben presentar informes adicionales tal como se describe en sus acuerdos de subvencion.

Las agencias participantes deben cumplir con los requisitos de presentacion de informes
de este manual. Si una Agencia Participante no cumple con los requisitos de presentacion
de informes, el incumplimiento se documentara como una determinacion en el informe de
revision de desempefio de la agencia o en el expediente oficial de la agencia mantenido
por HUD. Si la agencia no presenta los informes requeridos, se la puede dar por
terminada o colocar en estado inactivo. HUD puede tomar otras medidas correctivas que
considere apropiadas cuando las agencias no cumplan con los requisitos de presentacion
de informes.

A. Informes requeridos. Las agencias participantes deberan realizar los siguientes informes:

1. Informe de actividades de la agencia de asesoria de vivienda. Este informe del
formulario HUD-9902 recopila datos a nivel de cliente y de actividad del
programa. Todas las agencias participantes deben presentar este informe
trimestralmente segtn lo indique HUD. Consulte también el Kit de herramientas
en linea de asesoria para la vivienda 9902 con el fin de obtener ayuda para
completar el formulario HUD-9902.
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2. Datos a nivel de cliente. Reflejan la actividad de asesoria y educacion de grupo con
todas las fuentes de financiamiento, que debe transmitirse a HUD trimestralmente
a través del Sistema de Gestion de Clientes (CMS) de la agencia participante. Los
datos a nivel de cliente transmitidos por la agencia participante a través de su CMS
se compilardn y agregaran en el Sistema de Asesoria de Vivienda (HCS) de HUD,
donde deberan ser verificados por la agencia participante.

3. Auditoria independiente. La auditoria independiente mas reciente de los registros
financieros de la Agencia Participante debe estar disponible para HUD durante una
revision de desempeno. Los beneficiarios del financiamiento de subvenciones para
asesoria para la vivienda estaran sujetos a los requisitos de auditoria contenidos en
la § 200.501 del 2 del CFR y deberan presentar al HUD una copia del informe de
auditoria independiente dentro de los 30 dias posteriores a su finalizacion.

4. Otros informes. HUD puede requerir que las agencias participantes presenten
informes adicionales seglin se aclara en este manual.

B. Se requieren informes adicionales para los beneficiarios de asesoria para la vivienda.

Informes de actividades de los beneficiarios. Los beneficiarios de las subvenciones de
asesoria para la vivienda de HUD deben informar sobre las actividades realizadas en
el marco de la subvencion en un formato prescrito por HUD y dentro de los plazos
designados requeridos por el NOFO y el acuerdo de subvencion correspondientes.

5-12 Notificacidn de actualizaciones de la agencia, acciones que requieren aprobacidn previa 'y
divulgaciones obligatorias. Las agencias participantes deben notificar a HUD por escrito
sobre cualquier divulgacion requerida, cambios en el programa o perfil organizacional o
cambios que afecten el propdsito o la funcion de la agencia. Estas notificaciones deben
realizarse por escrito y deben ser realizadas por el funcionario autorizador o el agente
designado de la agencia participante.

A. Estado de empleo del asesor certificado. Las agencias participantes deben informar a
HUD siempre que un Asesor de vivienda Certificado por HUD sea contratado,
despedido o haya dejado su empleo en los ultimos 15 dias. Las agencias participantes
también deben actualizar FHA Connection para reflejar este cambio de personal
dentro del mismo periodo de 15 dias.

B. Cambios en el perfil de la agencia. Las agencias participantes deben asegurarse de
que su informacion de contacto y perfil actual esté incluida en la base de datos de
HCS. Cualquier cambio en dicha informacion debe enviarse a la base de datos de
HCS a través del CMS de la agencia. Ademas de informar los cambios en la
informacion de contacto y perfil a través de su CMS, las agencias participantes
también deben notificar a su punto de contacto (POC) de HUD sobre los cambios a
través de una comunicacion escrita firmada por un director o agente autorizado de la
agencia en los 15 dias posteriores a la ocurrencia del cambio. Las agencias
participantes deben informar de todo lo siguiente:
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1. La agencia pierde o cambia su estatus de organizacion sin fines de lucro o de
exencion de impuestos.

2. Laagencia ya no cumple con los requisitos del Programa de Asesoria de Vivienda
ni con ninguna otra ley federal, estatal o local.

3. Cambios en cualquiera de los elementos siguientes:

Direccion(es) fisica(s) y postal(es) de la oficina principal de la Agencia
Participante, y/o la(s) direccion(es) de sus Sucursales o Afiliadas. Esto incluye
cierres o reubicaciones de oficinas,

Numeros de teléfono de la oficina principal, Afiliadas y/o Sucursales, o

Personal responsable de la administracion de los servicios de asesoria para la
vivienda, como los asesores de vivienda, el personal administrativo, los
nuevos empleados, las renuncias o los despidos de los asesores de vivienda.
La agencia participante debe actualizar FHA Connection cuando un asesor de
vivienda certificado por HUD ya no sea empleado de la agencia y notificar al
POC de HUD.

4. Cualquier otro aspecto del proposito o funciones de la agencia participante que
pueda perjudicar su capacidad para cumplir con los requisitos del Programa de
Asesoria de Vivienda de HUD, o cualquier término o condicion aplicable de un
NOFO o acuerdo de subvencion.

C. Cambios de la agencia que requieren notificacién a HUD o aprobacion previa de

HUD. Todas las agencias participantes deben notificar a HUD con anticipacion sobre
cualquiera de los siguientes cambios:

1.

Fusiones, adquisiciones u otros cambios en la forma o estructura
organizacional deben informarse a mas tardar sesenta (60) dias antes de la
implementacion de dichos cambios al POC de HUD.

En el caso de una fusion, la entidad nueva o fusionada puede ser elegible para
recibir los fondos de subvencion otorgados al beneficiario original, siempre
que cumpla con los requisitos NOFO de la subvencion de asesoria para la
vivienda y pueda recibir la aprobacion de HUD como agencia de asesoria para
la vivienda.

La entidad nueva o fusionada demuestra que su solicitud, el plan de trabajo de
asesoria de vivienda, la comunidad objetivo y el personal brindan los servicios
para los cuales se otorgd la subvencion a la poblacion identificada y deben cumplir
con los estandares reglamentarios y NOFO para una Agencia Participante.
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Nota para los beneficiarios de la subvencion: Si un beneficiario cambia su
nombre o solicita una designacion de “razon comercial” pero no cambia
ningun otro aspecto de la estructura comercial o los documentos
organizacionales, HUD puede modificar la subvencion para reflejar el
nuevo nombre de la organizacion.

2. Cualquier posible conflicto de intereses por parte de una persona incluida en
la § 214.303(f) del 24 del CFR (por ejemplo, director, empleado, encargado,
voluntario) que pudiera llevar a administrar la operacion de asesoria para la
vivienda para beneficio personal o privado, o crear la apariencia de ello, como
se describe en el inciso 6-2 del Capitulo 6, en los quince (15) dias posteriores
a la ocurrencia.

3. plan de trabajo de asesoria de vivienda. Los cambios al plan de trabajo de
asesoria de vivienda de una agencia participante deben realizarse de acuerdo
con el inciso 3-2(B) del Capitulo 3. Para los intermediarios y las agencias
estatales de financiamiento de viviendas (SHFA), debe informarse al POC de
HUD cualquier cambio en la red de la agencia de asesoria para la vivienda,
sus sucursales y afiliadas, independientemente de que estén financiadas por
una subvencion de asesoria para la vivienda de HUD.

Las SHFA que no soliciten a HUD fondos de asesoria para la vivienda o no
reciban de HUD fondos de subvencion de asesoria para la vivienda deben notificar
al Punto de contacto (POC) de HUD sobre su intencion de continuar participando
en el Programa de asesoria para la vivienda de HUD y enviar un formulario HUD-
9900 Solicitud del Programa de asesoria para la vivienda a la Oficina de Asesoria
de Vivienda por correo electronico a housing.counseling@hud.gov.

No cumplir con los requisitos de mantenimiento de registros y presentacion de informes.
El incumplimiento de cualquiera de los requisitos de mantenimiento de registros y
presentacion de informes de asesoria para la vivienda de HUD podria resultar en un
retraso en el pago de los vales bajo una subvencion de asesoria para la vivienda de HUD;
la pérdida por parte del beneficiario de todos los fondos restantes en la cuenta de
subvencion; la calificacion negativa de las futuras solicitudes de subvencion de asesoria
para la vivienda del beneficiario debido a este incumplimiento; la colocacion en estado
inactivo o la terminacion del estatus aprobado o participante de la agencia y la
eliminacion de la lista de agencias aprobadas y participantes de HUD. Para obtener mas
orientacion, consulte el inciso 2-2 del Capitulo 2.

Revisién y andlisis de informes de agencias por parte de HUD. La Oficina de Asesoria de
Vivienda de HUD utilizara los informes de las agencias de la siguiente manera:

A. Monitoreo. La Oficina de Asesoria de Vivienda de HUD conserva todos los informes
para revisar y monitorear la participacion y el cumplimiento del programa de la
agencia en virtud de un programa de subvenciones de asesoria para la vivienda de
HUD, si corresponde.
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B. Indicadores de desempeio y asignaciones programaticas. Anualmente, la Oficina de
Asesoria de Vivienda de HUD puede poner a disposicion del publico, a través del
sitio web de HUD, datos sobre la actividad del programa.

Los datos obtenidos de los informes de la agencia se utilizaran para demostrar el
impacto del programa de asesoria para la vivienda, justificar las asignaciones anuales
y desarrollar e informar sobre indicadores de desempeio y medidas de eficiencia.

C. Puntuacion de las solicitudes de subvenciones. Los informes de la agencia se utilizaran
para calificar las solicitudes de subvenciones de asesoria para la vivienda de HUD.
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CAPITULO 6. CRITERIOS DE DESEMPENO Y MONITOREO

Criterios de desempefio. Ademas de seguir cumpliendo con los criterios de aprobacion de
la solicitud establecidos en la § 214.103 del 24 del CFR y el inciso 2-2 del Capitulo 2, una
agencia participante que brinda servicios de educacion y asesoria de vivienda directamente
debe cumplir con los siguientes criterios de desempefio. Si una agencia no cumple con los
criterios de desempeifio establecidos en este manual, el problema de incumplimiento se
documentaré en el expediente de la agencia o se documentara como una determinacion en
el informe de revision de desempefio de la agencia. Ademas, si la agencia no corrige el
problema de incumplimiento, se la puede expulsar del Programa de Asesoria de Vivienda o
colocarla en estado inactivo.

A. Carga de trabajo. Durante cada periodo de 12 meses, la agencia participante
debe proporcionar asesoria de vivienda de acuerdo con la parte 214 del titulo 24
del CFR. Las agencias que ofrecen inicamente servicios de asesoria de vivienda
limitados a hipotecas inversas, incluidas las hipotecas de conversion sobre el valor
de la vivienda (HECM), estan exentas del requisito minimo anual de 30 clientes.

B. Plan de trabajo de asesoria de vivienda de la agencia. La agencia participante
debe implementar su plan de trabajo de asesoria de vivienda como se describe en el
inciso 3-2(A) del Capitulo 3 y demostrar un logro razonable de los objetivos de
resultados aprobados por HUD. Si la agencia ha modificado sus actividades desde
que HUD aprobo el plan de trabajo, o no implemento el plan de trabajo en su
totalidad, HUD no emitir4 una nueva aprobacion incondicional (siempre que todos
los demas aspectos de la revision sean aceptables) ni una participacion continua, hasta
que la agencia cumpla con una de las dos opciones identificadas a continuacion:

1. Laagencia comienza la implementacion completa del plan de trabajo dentro de
los sesenta (60) dias posteriores a la notificacion por escrito de HUD a la agencia
a tal efecto y notifica a HUD por escrito que ha cumplido, o

2. Laagencia prepara y entrega a HUD un plan de trabajo revisado a mas tardar
quince (15) dias después de la notificacion escrita del revisor a la agencia a tal
efecto. HUD espera que, con el tiempo, los planes de trabajo se modifiquen para
adaptarse a los cambios en las condiciones del mercado inmobiliario dentro del
area objetivo de una agencia o el 4rea geografica donde se brindan sus servicios
de asesoria de vivienda. La agencia puede comenzar a operar bajo su plan
revisado inmediatamente después de recibir una carta que indique que el plan de
accion correctiva ha sido aceptado.

Cualquier aspecto del plan de trabajo puede modificarse segun lo descrito en el inciso
3-2(B) del Capitulo 3. Esto incluye cambios propuestos en cémo la agencia abordara
las necesidades y problemas de la poblacion objetivo; los servicios que se ofreceran;
la estructura de precios; y los limites geograficos.
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C. Practicas no discriminatorias. La agencia debe administrar sus actividades de
asesoria de vivienda de conformidad con el Titulo VI de la ley de Derechos Civiles
de 1964, la ley de Vivienda Justa, la Orden Ejecutiva 11063, la Seccion 504 de la ley
de Rehabilitacion de 1973, la ley de Estadounidenses con Discapacidades, el Titulo
IX de la ley de Enmiendas de Educacion de 1972 y la ley Contra la Discriminacion
Etaria de 1975. Estas leyes prohiben la discriminacion por motivos de raza, color de
piel, religion, sexo (incluida la orientacion sexual o la identidad de género), origen
nacional, discapacidad, estado familiar o edad.

Todas las agencias de asesoria de vivienda deben promover afirmativamente la
vivienda justa de conformidad con la reglamentacion del HUD”, como se especifica
en el inciso 3-7 del Capitulo 3 de este manual.

D. Remisiones de clientes de HUD y otras agencias participantes. Salvo lo descrito
en este inciso, todos los clientes que se comuniquen con la agencia como resultado de
estas remisiones deben ser atendidos. En los casos en que la agencia no ofrezca los
servicios unicos solicitados por el cliente, no pueda comunicarse efectivamente con el
cliente o no tenga recursos suficientes, esta obligada a atender a ciertos clientes solo
segun otros requisitos del programa de HUD o si el cliente esta fuera de la
jurisdiccion geografica de la agencia, la agencia debe remitir al cliente a otra agencia
participante, preferiblemente una agencia en el area del cliente. Si no hay una agencia
participante disponible, la agencia debe hacer un esfuerzo razonable para remitir al
cliente a otra agencia que pueda ayudarlo a satisfacer sus necesidades.

E. Ley de Procedimientos de Liquidacion de Bienes Raices. Una agencia
participante debe cumplir plenamente con la ley de Procedimientos de Liquidacion de
Bienes Raices de 1974 (§ 2601 del 12 del U.S.C., y las siguientes) o RESPA.

F. Conflictos de intereses. La agencia participante debe cumplir con las
disposiciones sobre conflicto de intereses del inciso 6-2 del Capitulo 6 y es
responsable de garantizar que sus directores, empleados, encargados, contratistas y
agentes entiendan y cumplan con estos requisitos.

G. Divulgacion a los clientes. Una agencia participante debe proporcionar a los
clientes una declaracion de divulgacion que identifique a la agencia y describa
explicitamente los diversos tipos de servicios proporcionados por la agencia, asi como
cualquier relacion exclusiva, financiera o de otro tipo entre esta agencia y cualquier
otro socio de la industria, que sea relevante para el cliente. El asesor debera
determinar inicialmente qué divulgaciones son relevantes para el plan de servicio del
cliente. Sin embargo, al realizar las evaluaciones de desempefio, el personal de HUD
evaluara los expedientes para determinar si se realizaron las divulgaciones adecuadas.

Las divulgaciones deben indicar claramente que el cliente no esta obligado a recibir,
comprar o utilizar ninglin otro servicio ofrecido por la organizacién o sus socios
exclusivos para recibir servicios de asesoria de vivienda. Para los clientes con
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quienes la agencia se reine cara a cara, se debe proporcionar una divulgacion por
escrito. Para los clientes que reciben asesoria a través de otro formato, por ejemplo,
asesoria telefonica o por video, la agencia debe proporcionar verbal o
electronicamente una divulgacion que cumpla con los requisitos de este inciso.

Las declaraciones de divulgacion deben conservarse en el expediente de asesoria o
educacion de grupo. Se debe conservar en los expedientes de todos los asesorados
una nota que indique la fecha de la divulgacion verbal o la documentacion de la
divulgacion electronica.

H. Tarifas. Las agencias participantes deben informar a los clientes de asesoria y
educacion sobre cualquier estructura de precios y la politica de la agencia para
reducir o eximir de los cargos antes de brindar servicios de asesoria de vivienda.
Ademas, las tarifas de una agencia deben publicarse en un lugar destacado en la
oficina de la agencia o en el sitio web de la agencia que los clientes puedan ver
facilmente; sin embargo, las agencias participantes también deben comunicar
verbalmente las tarifas directamente a los clientes. Las agencias no deben negarse a
proporcionar servicios de asesoria si un cliente no puede pagar las tarifas.

Documente esta comunicacion en el expediente de asesoria o educacion; por
ejemplo, con una copia de las tarifas por escrito y una nota que indique la
comunicacion, incluyendo que la agencia evalu6 la capacidad de pago del cliente y
redujo o eximio de la tarifa, si fue necesario. También se debe conservar en los
expedientes de todos los asesorados una nota que indique la fecha de divulgacion
verbal de las tarifas, o la documentacion de la divulgacion electronica de las tarifas.
HUD puede revisar la estructura de precios de la agencia para garantizar el
cumplimiento de todos los requisitos del programa descritos en este manual y la
parte 214 del titulo 24 del CFR.

I. Informacidn alternativa sobre servicios o productos. Si el asesor proporciona
informacion sobre un servicio, programa, caracteristica o producto especifico, el
asesor también debe proporcionar informacion sobre alternativas relevantes como se
describe en el inciso 3-5(B) del Capitulo 3. El asesor debera documentar en el
expediente del cliente la informacion proporcionada al cliente sobre los productos
adicionales disponibles.

J. Experiencia y certificacion del personal. La agencia debe tener uno o mas asesores
de vivienda certificados por HUD en plantilla para brindar servicios de asesoria de
vivienda. El personal de la agencia debe estar capacitado en asesoria de vivienda, y al
menos la mitad de los asesores deben tener al menos seis meses de experiencia en el
puesto que ocupan en el programa de Asesoria de Vivienda de la agencia. Ademas, si
HUD descubre durante una evaluacion de desempefio que menos de la mitad de los
asesores de la agencia tienen la experiencia requerida, esto se documentara en el
informe de evaluacion de desempefio de la agencia como una determinacion y se
documentara en el expediente oficial de la agencia mantenido por HUD. Si la agencia
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no mantiene personal certificado y experimentado, se la puede despedir o colocar en
estado inactivo hasta que se alcancen los niveles de personal requeridos.

K. Supervision del personal. Los supervisores de los asesores de vivienda deben supervisar el
trabajo de los asesores de vivienda revisando los expedientes de los clientes con el asesor de
vivienda para determinar la idoneidad y eficacia de la asesoria de vivienda. Los supervisores
también deben verificar que el asesor cumpla con las normas y los requisitos del Programa de
Asesoria de Vivienda de HUD, incluida la prestacion de la asesoria segun lo requerido en el
inciso 3-5 del Capitulo 3, y el mantenimiento de los expedientes de los clientes de acuerdo con
los requisitos del programa tal como se describe en el inciso 5-7 del Capitulo 5 de este manual.
La agencia debe documentar estas actividades de monitoreo y poner la documentacion a
disposicion de HUD cuando se la solicite.

L. Fondos. La agencia debe mantener un nivel de fondos que le permita brindar asesoria de
vivienda al menos a la carga de trabajo requerida de clientes cada afio, independientemente de
que la agencia reciba o no fondos de HUD.

M. Auditoria. De acuerdo con la Parte 200, Subparte F del Titulo 2 del CFR, los beneficiarios
de subvenciones y de concesiones de los fondos de las subvenciones que gasten $750,000 o
mas en un afio en adjudicaciones federales deben someterse a una auditoria financiera tnica o
especifica del programa realizada para ese ano. Las agencias de asesoria de vivienda
participantes que estén sujetas a este requisito deben presentar para dicho afio fiscal una
auditoria financiera realizada por el Contador Publico Independiente de la agencia, que
certifique que la agencia mantiene controles internos sobre las adjudicaciones federales; cumple
con las leyes, reglamentos y disposiciones contractuales o de subvencion correspondientes; y
prepara estados financieros apropiados. La auditoria debe realizarse de conformidad con las
disposiciones previstas en la Parte 200 del Titulo 2 del CFR, Subparte F. Las agencias deben
consultar la Parte 200 del Titulo 2 del CFR para conocer requisitos adicionales.

Las agencias de asesoria de vivienda que gastan fondos de subvenciones federales
pero menos de $750,000 en subvenciones federales por afio pueden presentar una
auditoria unica o especifica del programa o pueden enviar a su OHC POC otros
estados financieros auditados. Las agencias de asesoria de vivienda deben cumplir
con el requisito permanente de tener fondos disponibles de inmediato o
proporcionar un compromiso escrito de fondos para cubrir el costo de llevar a cabo
su plan de trabajo durante 12 meses. Consulte la § 214.103(g)(1) del 24 del CFR.
Los beneficiarios pueden estar sujetos a requisitos adicionales descritos en el
acuerdo de subvencion. Las agencias de asesoria de vivienda que gastan menos de
$750,000 por afio en fondos de subvenciones federales no pueden usar los fondos
de subvenciones de asesoria de vivienda para pagar una auditoria financiera unica o
especifica de un programa.

Las agencias de asesoria de vivienda que no gastan fondos de subvenciones federales
atn deben cumplir con el requisito continuo de tener fondos disponibles de inmediato
o proporcionar un compromiso de fondos por escrito para cubrir el costo de llevar a
cabo su plan de trabajo durante 12 meses. Consulte la § 214.103(g)(1) del 24 del
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CFR. Para demostrar el cumplimiento de este requisito, los ejemplos de
documentacién que las agencias pueden presentar pueden incluir, entre otros, una
auditoria tinica o especifica del programa, otros estados financieros auditados y/o
cartas de financiamiento que muestren compromisos escritos.

Se debe proporcionar a HUD una copia de todos los informes de auditoria dentro de
los 30 dias posteriores a su finalizacion.

N. Capacitacion. Se anima a las agencias participantes a enviar a sus asesores de vivienda a
cursos de capacitacion formal. La informacion sobre capacitacion estd disponible en la pagina
web de Asesoria de Vivienda.

O. Presentacion de informes. La agencia debe presentar a HUD informes de actividad
completos, precisos y oportunos como se describe en la § 214.317 del 24 del CFR y el inciso 5-
11 del Capitulo 5 de este manual.

6-2

Conflictos de intereses. De conformidad con la § 214.303(f) del 24 del CFR, un
director, empleado, encargado, contratista o agente de una agencia participante no
participara en actividades que creen un conflicto de intereses real o aparente.

Conflicto de intereses significa una incompatibilidad real o aparente entre los intereses
privados o personales de un director, empleado, funcionario, contratista o agente de la agencia,
y sus deberes y responsabilidades fiduciarios hacia la agencia de asesoria y sus clientes.

A. Una persona en una posicion de confianza incluyendo un director, empleado,
encargado, contratista o agente de una agencia participante, debe evitar cualquier
accion que pudiera llevar a administrar la operacion de asesoria de vivienda para
beneficio personal o privado, o crear la apariencia de ello.

Constituye un conflicto de intereses para cualquiera de las partes antes mencionadas
brindar un trato preferencial a cualquier organizacion o persona, o emprender
cualquier accioén que pueda comprometer la capacidad de la agencia de garantizar el
cumplimiento de los requisitos de conflicto de intereses aqui establecidos y de servir
a los mejores intereses de sus clientes.

B. Interés directo. Para los efectos de esta seccion, un interés directo se definira
como la administracion de la operacion de asesoria de vivienda para beneficio
personal o privado. Esto incluiria recibir cualquier cosa de valor, incluida una
compensacion basada en una comision, por cualquiera de los servicios antes
mencionados al cliente relacionados con el asunto sobre el cual el cliente esta
recibiendo asesoria.

Sin embargo, esto no impedird que un director, empleado o encargado que
proporcione multiples servicios de vivienda asequible en nombre de la agencia
participante sea compensado en forma de un salario razonable por parte de esa
agencia participante.
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Un conflicto de intereses surgiria si el director, empleado, encargado, contratista o
agente de una agencia participante, o el conyuge, hijo o socio comercial de cualquier
persona que ocupe estos puestos de confianza o cualquier organizacion en la que
estas personas se desempenen como empleados (que no sean la agencia de asesoria
participante), o con quien esté negociando un empleo futuro, tiene un interés directo
en el cliente en virtud de su funcién:

1. como arrendador del cliente;

2. como agente o corredor de bienes raices del cliente;

3. como acreedor del cliente;

4. como corredor hipotecario del cliente;

5. originador de préstamos; que tiene un interés financiero en la propiedad
del cliente o brinda servicio o suscribe una hipoteca sobre la propiedad del
cliente;

6. ser propietario o comprador de una propiedad que el cliente desea alquilar

O comprar; O

7. actuar como agente de cobranza para el prestamista hipotecario, el
arrendador o el acreedor del cliente.

Las agencias participantes o sus asesores tienen prohibido brindar servicios de
asesoria de HECM a un posible prestatario si la agencia participante o el asesor esta,
directa o indirectamente, involucrado en la apertura o servicio de la HECM, el
financiamiento del préstamo de HECM o la venta de anualidades, inversiones, seguro
de atencion a largo plazo o cualquier otro tipo de producto financiero o de seguro.

Remisiones. Es un conflicto de intereses que un director, empleado, encargado,
contratista o agente de una Agencia Participante remita a clientes a entidades que
brindan un servicio al cliente relacionado con el asunto sobre el cual el cliente esta
siendo asesorado y en el que ellos, o su conyuge, hijo o socios generales, tienen un
interés financiero, incluyendo, entre otros:

1. arrendadores;

2. agentes de bienes raices o corredores inmobiliarios;

3. acreedores;

4. corredores hipotecarios;
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5. originadores de préstamos;
6. propietarios que desean vender o alquilar a clientes; o

7. agentes de cobranza para el prestamista hipotecario, el arrendador o el acreedor
del cliente.

También constituye un conflicto de intereses que el director, empleado,
encargado, contratista o agente de una agencia participante acepte un honorario o
cualquier otra contraprestacion para beneficio personal o privado por recomendar
a su(s) cliente(s) de asesoria de vivienda a cualquiera de esas partes, o que
adquiera la propiedad del cliente del sindico de quiebras, o que acepte un
honorario o cualquier otra contraprestacion por recomendar a un cliente a las
partes mencionadas anteriormente.

D. HUD puede investigar las précticas de la agencia y puede tomar medidas para
inactivar o finalizar la aprobacién o participacion de la agencia en el programa de
Asesoria de Vivienda.

E. Las agencias participantes deben notificar a HUD sobre los conflictos de intereses a
mas tardar 15 dias naturales después de que se descubra el conflicto e informar a
HUD sobre las medidas correctivas tomadas para solucionar el conflicto. El informe
del conflicto de intereses descubierto debe presentarse por escrito mediante carta o
correo electronico al POC de HUD de la agencia participante. Si la agencia
participante no cumple con este requisito del programa, la agencia puede ser
cancelada o colocada en estado inactivo hasta que implemente una accion correctiva
para abordar el conflicto de intereses.

Revisiones de desempefio. HUD puede realizar revisiones periddicas del desempefio en
el sitio o en el escritorio de todas las agencias participantes. La revision del desempefio
consiste en una revision del cumplimiento de la agencia participante con los requisitos
del programa, incluidos los requisitos de derechos civiles correspondientes, y la
capacidad de la agencia para brindar servicios de asesoria de calidad. HUD puede
evaluar el cumplimiento de una agencia participante con dichos requisitos utilizando las
respuestas proporcionadas en el formulario HUD-9910 u otro medio electronico. Las
agencias que tengan programada una revision de desempefio pueden recibir una
notificacion previa sobre el alcance de la revision. La revision de la agencia puede
consistir, sin caracter limitativo, en los requisitos establecidos en los incisos 6-1 y 6-2
del Capitulo 6.

A. Acceso a la informacion. La agencia participante debe permitir que el personal de
HUD obtenga la informacidn necesaria para completar las revisiones de desempefio y
proporcionar cualquier informacion que HUD solicite. Cuando se necesita
informacion para esos fines, el POC generalmente solicitara la informacion mediante
correspondencia oficial con las fechas y horas requeridas para su presentacion. El
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miembro del personal de HUD asignado para revisar las actividades de asesoria de
vivienda de una agencia participante puede solicitar a la agencia expedientes de
clientes especificos y expedientes de educacion de grupo para su revision. Estos
archivos, en formato papel o electronico, o una combinacién de ellos, deben
proporcionarse al revisor de HUD. Otra documentacion que se puede solicitar
incluye, sin caracter limitativo, el plan de trabajo de asesoria de vivienda mas
reciente; evidencia de apalancamiento; estados financieros; documentacioén que
respalde los retiros o asignaciones de subvenciones o concesiones de los fondos de las
subvenciones; e informes de auditoria. Las agencias participantes también deben
proporcionar los nombres, direcciones y otra informacién de identificacion tnica de
los clientes cuando asi lo solicite la oficina de HUD que realiza la revision. El
personal de HUD revisara la mayoria de la informacion y los archivos mientras
realiza las revisiones de desempefio en el lugar. Sin embargo, en ocasiones el personal
de HUD puede solicitar a una agencia que envie la informacién o los archivos
requeridos al POC de HUD antes de una revision en el sitio o como preparacion para
una revision de escritorio.

B. Confidencialidad de los registros de clientes. El personal de HUD que realice la
revision protegera la confidencialidad de todos los registros de clientes que mantenga
la agencia. El personal de HUD no revelara informacion a ninguna persona o entidad
fuera de HUD ni a ninguna persona que no sea un agente de HUD, a menos que asi
lo ordene una autoridad legal debidamente constituida, como un tribunal de justicia,
o si se esta llevando a cabo una investigacion oficial con la Oficina del Inspector
General de HUD o una agencia similar del orden publico. La tinica excepcion se
sefiala en el inciso 6-3 (D) a continuacion.

C. Registros falsificados o fraude. La oficina revisora del HUD puede informar las
determinaciones negativas que indiquen la posibilidad de registros falsificados o
fraude a la Oficina del Inspector General correspondiente y al Subsecretario Adjunto
de Asesoria de Vivienda.

Resultados de una revision de desempeiio. Con base en la revision del desempeiio, HUD
puede determinar si renovara la aprobacion o continuaré la participacion de manera
incondicional, condicional, cambiara temporalmente el estado a inactivo o terminara la
aprobacion o participacion de la agencia. Ademas, los resultados de una revision de
desempefio también pueden servir como base para determinar la elegibilidad de la
agencia para futuras subvenciones para el Programa de Asesoria de Vivienda.

A. Reaprobacion incondicional o participacion continua de organizaciones
afiliadas. Si la agencia cumple plenamente con los requisitos programaticos,
HUD puede volver a aprobar la agencia incondicionalmente por hasta tres afios
o permitir la participacidon continua de la organizacion afiliada. HUD notificara a
la agencia sobre su nueva aprobacion o participacion continua.

B. Reaprobaciéon condicional o participacidén continua de organizaciones afiliadas. Si la
agencia no cumple con los requisitos programaticos, pero el incumplimiento no afecta
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gravemente la capacidad de asesoria de la agencia segun lo exige este manual y las
reglamentaciones aplicables, HUD puede extender la aprobacion de la agencia o
permitir la participacion continua por hasta ciento veinte (120) dias naturales. HUD
notificara a la agencia sobre su aprobacion o participacion condicional.

1. HUD puede otorgar esta extension condicional solo si la agencia acepta
intentar corregir las deficiencias de su programa dentro del periodo de la
extension. De lo contrario, HUD puede terminar la aprobacion o la
participacion continua de la agencia. HUD notificara a la agencia y
nuevamente especificara las deficiencias.

2. Una vez que HUD recibe lo que considera una carta aceptable que
documenta las correcciones requeridas de las deficiencias, HUD puede
realizar una revision de seguimiento para determinar si se han corregido las
deficiencias. HUD puede otorgar aprobacion incondicional o participacion
continua si se han corregido las deficiencias. HUD determinaré si las
deficiencias se han corregido mediante: una revision de la respuesta de la
agencia; los documentos presentados; una revision de seguimiento en el sitio
o una combinacion de cualquiera de estos. St HUD determina que se han
corregido las deficiencias, enviara una carta de nueva aprobacién y un nuevo
certificado de aprobacion a la agencia o una comunicacion otorgando la
participacion continua.

3. Si la agencia no responde dentro del plazo o si HUD determina que la
respuesta es inadecuada, HUD puede terminar la aprobacion o
participacion de la agencia, notificar a la agencia y especificar
nuevamente las deficiencias.

C. Estado inactivo. HUD puede cambiar temporalmente el estado de una agencia a
inactivo. Consulte el inciso 6-5 a continuacion para obtener mas informacion sobre
este estado.

D. Terminacion del estado de participacion o aprobacion de HUD y acuerdos de
subvencion. HUD puede terminar la aprobacion o participacion de la agencia.
Consulte el inciso 6-6 a continuacion para obtener mas informacion sobre este estado.

Estado inactivo. Segun la § 214.200 del 24 del CFR, HUD puede cambiar el estado de
una Agencia Participante a inactivo, en lugar de terminar el estado aprobado por HUD o
eliminarla de la lista de agencias aprobadas por HUD, si una agencia estd experimentando
ciertas circunstancias que pueden impedirle temporalmente cumplir con su plan de
trabajo de asesoria de vivienda. El estado de una agencia puede cambiarse a inactivo caso
por caso por un periodo que no exceda los seis meses, a menos que HUD proporcione una
extension. HUD puede cambiar el estado de cualquier agencia a través de una solicitud
enviada a HUD o como resultado de la informacion obtenida por el Departamento.
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A. Condiciones para esta accion. Algunas de las condiciones bajo las cuales se
puede considerar el estado inactivo incluyen, entre otras:
1. La agencia carece de asesor(es) certificado(s);
2. Dafios a las instalaciones por desastres naturales que impidan que la
agencia funcione adecuadamente;
3. Pérdida significativa e inesperada de financiamiento;
4. Reubicacion de la agencia;
5. Otras circunstancias causadas por razones ajenas a la voluntad de la agencia;
6. Resultados de la revision de desempefio;
7. Agencias que no responden;
8. HUD detecta practicas comerciales cuestionables o conflictos de intereses; o
0. Infracciones de vivienda justa.

B. Proceso para solicitar el estado inactivo. Las agencias que deseen el estado
inactivo deben presentar una solicitud por escrito al HUD. Junto con la solicitud, si
es posible, se debe presentar documentacion que evidencie la(s) condicion(es) que
hicieron que la agencia fuera incapaz de llevar a cabo su plan de trabajo de
asesoria de vivienda.

C. Respuesta del HUD. Al recibir la solicitud, HUD la revisard y notificara a la agencia
sobre su aprobacion o rechazo. Si se aprueba, el nombre de la agencia y la informacion
de contacto se eliminaran temporalmente de la lista web de agencias aprobadas por
HUD y de las agencias participantes y del sistema de remision telefonica.

D. Se remediaron las condiciones temporales. La agencia debe notificar a HUD
por escrito y proporcionar documentacion de respaldo o evidencia cuando esté lista
para reanudar sus operaciones o a mas tardar al final del periodo de inactividad.
Después de la revision y aceptacion por parte de HUD, la informacion de contacto
de la agencia puede restaurarse a la lista web de agencias participantes y aprobadas
por HUD y al sistema de remision telefonica gratuita.

E. Extensiones. A discrecion de HUD, si las condiciones atn existen después de
seis meses, se puede considerar una extension del periodo de inactividad o se puede
dar por terminada la agencia o eliminarla del programa de Asesoria de Vivienda.
HUD notificaré a la agencia por escrito su decision.
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F. Accién no solicitada por la agencia. Si HUD obtiene informacion sobre
circunstancias que pueden impedir temporalmente que una agencia cumpla con su
plan de asesoria de vivienda, o si HUD tiene conocimiento de practicas comerciales
cuestionables, HUD puede iniciar un cambio de estado de agencia a inactivo hasta
que se pueda completar una investigacion integral. La notificacion a la agencia se
realizara por escrito y proporcionara la forma en que la agencia puede responder.
Consulte el Capitulo 8 para obtener informacion sobre los derechos de apelacion de
una agencia.

Estado terminado. Cuando HUD determina que las deficiencias del programa de la
agencia perjudican gravemente la capacidad de la agencia para cumplir con este manual
o las reglamentaciones aplicables, incluidos los requisitos de no discriminacion o de
Vivienda Justa, HUD puede dar por terminada la aprobacién o participacion de la
agencia. HUD también puede terminar la aprobacion o participacion cuando la agencia
no corrige las deficiencias identificadas durante la revision. HUD envia un aviso a la
agencia sobre la determinacion de terminar la aprobacion o participacion. Si HUD no
restablece la aprobacion o termina la participacion, la agencia puede presentar una
apelacion, como se analiza en el Capitulo 8.

HUD puede terminar la aprobacion de una agencia, eliminar una SHFA u otras unidades
del gobierno local, del gobierno del condado o del gobierno estatal, eliminar una o mas
sucursales o afiliadas de la parte de HUD de un intermediario, una organizacién
multiestatal (MSO) o un programa de asesoria de vivienda de SHFA, y rescindir
cualquier acuerdo de subvencion (si corresponde) tras la confirmacion de cualquiera de
las siguientes razones:

1. incumplimiento de todos los requisitos reglamentarios y del programa, incluido
el incumplimiento de los requisitos de certificacion de asesores de vivienda;

2. incumplimiento de los requisitos federales en materia de vivienda justa y
derechos civiles;

3. no implementar total o parcialmente el plan de trabajo de asesoria de vivienda
aprobado por la agencia; no notificar a HUD sobre cambios en el plan de trabajo
de la agencia de asesoria de vivienda; o no aceptar las decisiones de HUD con
respecto al plan de trabajo;

4. falta de capacidad para llevar a cabo las actividades de asesoria de vivienda
descritas en su plan de trabajo aprobado de asesoria de vivienda;

5. no lograr los resultados descritos en el plan de trabajo;
6. mal uso de los fondos de subvencion;

7. proporcionar fondos de subvencién a una organizacion que haya sido
condenada por una infraccion de la ley federal relacionada con una eleccion para
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un cargo federal, o cualquier organizacion que contrate o emplee a personas
condenadas por tales delitos; o

8. HUD determina que existe otro motivo fundado.

Si se determina que la agencia infringi6 los requisitos del programa de asesoria de vivienda
de alguna manera, HUD puede terminar la aprobacion o participacion de la agencia y puede
imponer sanciones de conformidad con las partes 180 y 2424 del titulo 2 del CFR.

Suspension, terminacién, exclusion y denegacidn limitada de participacioén. En los casos
en que HUD haya encontrado fraude, mal uso de fondos que constituya una infraccién
sustancial, transgresiones de la ley electoral, tergiversacion o cualquier otro acto o
actividad que HUD determine que es insatisfactorio, HUD puede ejercer su capacidad
bajo las partes 180 y 2424 del titulo 2 del CFR para suspender, inhabilitar, terminar o
imponer una denegacion limitada de la participacion de un participante del programa.

Retiro de la agencia. La agencia participante puede retirarse del programa de
Asesoria de Vivienda en cualquier momento. La agencia debe notificar a HUD por
escrito su intencion de retirarse. Los certificados de aprobacion de la agencia que no
hayan vencido deben devolverse y no pueden seguir exhibiéndose, si corresponde.

Requisitos posteriores a la terminacidn y al retiro. Todas las terminaciones por parte de
HUD, o el retiro de una agencia, deben comunicarse por escrito. Cuando se produce una
terminacion o retiro, la agencia debe devolver su “Certificado de Aprobacion” al POC de
HUD. Una agencia terminada o inactiva no puede seguir mostrando el certificado. HUD
también dejard de mostrar la agencia como agencia de asesoria de vivienda aprobada por
HUD en el sitio web de HUD y actualizara su estado en HCS. Si HUD ha determinado
que una agencia dejara de participar en el programa de Asesoria de Vivienda y la agencia
no se retira voluntariamente, entonces HUD puede seguir las disposiciones que se
encuentran en las partes 180 y 2424 del titulo 2 del CFR.

87



Manual 7610.1
04/2024

CAPITULO 7. FINANCIAMIENTO

Subvenciones de asesoria de vivienda de HUD.

A.

Aviso de oportunidad de financiamiento (NOFO) del Programa de subvenciones para
asesoria de vivienda. Si hay fondos disponibles que se otorgaran de manera competitiva,
HUD notificara al publico a través de un Aviso de oportunidad de financiamiento
(NOFO) en el Registro Federal y por medio de Internet u otros medios electronicos. El
NOFO indicara las instrucciones para la solicitud. Es responsabilidad de la agencia de
asesoria de vivienda determinar cuando se realiza la publicacion del NOFO.

Quién puede hacer la solicitud:

e agencias locales de asesoria de vivienda (LHCA) aprobadas por HUD;

¢ intermediarios nacionales y regionales aprobados por HUD (Intermediarios);
e organizaciones multiestatales (MSO) aprobadas por HUD; y

e agencias estatales de financiamiento de vivienda (SHFA).

Como hacer la solicitud

1. Grants.gov. HUD requiere que los solicitantes de subvenciones de asesoria de
vivienda envien sus solicitudes electronicamente a través de grants.gov.

2. SAM.gov. Los solicitantes de subvenciones deben tener un registro vigente en el
Sistema de Gestion de Subvenciones, SAM.gov, para poder solicitar subvenciones
al gobierno federal. Los solicitantes deben verificar que la agencia esté autorizada
a presentar la solicitud y que su registro en SAM.gov no caduque antes de la fecha
limite de solicitud.

. La aprobacion de HUD o la participacién en el programa NO garantizan el

financiamiento de HUD. El financiamiento para el programa de Asesoria de Vivienda
depende de la recepcion de asignaciones del Congreso y se otorga de manera
competitiva conforme a la ley federal, y al reglamento y las politicas del HUD que
rigen los programas de asistencia, incluidas las Secciones 102 y 103 de la ley de
Reforma del Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de 1989 (§§ 3535(d),
3537ay 3545 del 42 del U.S.C.).

Fondos del programa de la agencia. Los fondos de asesoria de vivienda de HUD
otorgados bajo un NOFO NO estan destinados a cubrir todos los gastos incurridos por
una agencia para brindar servicios de asesoria de vivienda. Se espera que todas las
agencias que reciben fondos de subvenciones de asesoria de vivienda de HUD
utilicen otras fuentes de financiamiento, tanto privadas como publicas, para
complementar el financiamiento de las subvenciones de HUD. Los beneficiarios
deberan demostrar que se proporcionaron fondos apalancados a la agencia.
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F. Facturacion duplicada. Los beneficiarios no deben solicitar al HUD el reembolso de

los costos totales o parciales de los servicios de asesoria de vivienda bajo una
subvencion de asesoria de vivienda del HUD y cobrar a otras fuentes de
financiamiento por el mismo servicio total o parcial al mismo cliente. Se puede
obtener orientacion adicional en los NOFO y acuerdos de subvencion
correspondientes. Los ejemplos de facturacion incluyen, entre otros:

1.

La agencia puede utilizar multiples fuentes de financiamiento para pagar a un
asesor especifico o actividades de asesoria especificas, siempre que el
financiamiento combinado no exceda el costo real. Por ejemplo, si un programa
de subvenciones que no es de HUD reembolsa a una tasa fija por cada hogar
asesorado, y el reembolso no cubre el costo real de la asesoria, la agencia puede
facturar a HUD el saldo del costo.

Si una agencia cobra a un cliente un cargo por un servicio de asesoria de vivienda y el
cargo cobrado no cubre el costo total de la sesion, solo la parte de la sesion no cubierta
por el cargo se puede facturar a la subvencion de Asesoria de Vivienda de HUD.

G. Limitacion en la distribucion de fondos debido a infracciones de la ley electoral. Las

agencias participantes no empleardn a una persona que haya sido condenada por una
infraccion de la ley federal relacionada con una eleccidon para un cargo federal.
Ademas, no se distribuiran fondos a:

1.

Ninguna organizacion que haya sido condenada por una infraccion de la ley
federal relacionada con una eleccion para un cargo federal ni a ninguna
organizacion que emplee a las personas aplicables. A los efectos de esta seccion,
se entiende por persona aplicable una persona que:

a. estd empleada por la organizacion de manera permanente o temporal;
b. est4 contratada o retenida por la organizacion; o

c. actia en nombre de la organizacion o con la autoridad expresa o aparente
de esta; y

d. ha sido condenada por una infraccion de la ley federal relacionada con una
eleccion para un cargo federal.

e. Para los efectos de este inciso (G)(1), una infraccion prevista en la ley
federal relacionada con una eleccion para un cargo federal incluye, sin
caracter limitativo, una infraccion de una o mas de las siguientes
disposiciones legales relacionadas con el fraude electoral federal, la
intimidacion de votantes y la supresion de votantes: §§ 241-242,
245(b)(1)(A) y 592-611 del 18 del U.S.C., y § 1973 del 42 del U.S.C.
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f. Para obtener mas informacion sobre las leyes electorales, visite el sitio
web de la Comision Federal Electoral.

H. Limitacion en la distribucion de fondos por falta de certificacion de HUD. No se
distribuiran fondos de subvencion para asesoria de vivienda a una agencia
participante que brinde servicios de asesoria de vivienda a través de asesores que no
sean asesores de vivienda certificados por HUD de conformidad con la § 214.103(n)
del 24 del CFR.

I. Uso indebido de fondos. Si HUD determina que alguna agencia participante que
recibe fondos bajo el Programa de Asesoria de Vivienda ha utilizado los fondos de
una manera que constituye una infraccion sustancial de los estatutos y reglamentos
aplicables, o de cualquier requisito o condicion bajo los cuales se proporcionaron
dichos fondos:

1. HUD exigira que, dentro de los 12 meses siguientes a la fecha de determinacion
de dicho uso indebido, la agencia reembolse a HUD por dichos montos mal
utilizados y devuelva a HUD todos los montos que permanezcan sin usar o no
estén comprometidos para su uso; y

2. Dicha agencia no sera elegible, en ningiin momento después de la fecha de dicha
determinacion de uso indebido sustancial, para solicitar o recibir fondos
adicionales bajo el Programa de Asesoria de Vivienda.

3. Los recursos enumerados en (1) y (2) anteriormente se suman a cualquier otro
recurso que pueda estar disponible por ley.

El que HUD considere que un uso indebido de los fondos de la subvencion del Programa
de Asesoria de Vivienda constituye una infraccion sustancial dependera de los hechos,
junto con los estatutos aplicables, el Aviso de oportunidad de financiamiento (NOFO), los
manuales de HUD y otras orientaciones politicas, y el acuerdo de subvencion del
Programa de Asesoria de Vivienda de HUD.

Administracion de subvenciones. La Oficina de Asesoria de Vivienda de HUD administra
las subvenciones de asesoria de vivienda otorgadas a los siguientes tipos de agencias:
Agencias locales de asesoria de vivienda (LHCA), organizaciones multiestatales (MSO),
agencias estatales de financiamiento de vivienda (SHFA), asi como intermediarios
nacionales y regionales. Las agencias que reciben fondos de subvencion bajo el programa
de Asesoria de Vivienda del Departamento deben cumplir con todos los requisitos de
financiamiento provistos en este manual, el acuerdo de subvencion correspondiente, la
parte 214 del 24 del CFR, la parte 200 del 2 del CFR y el aviso de oportunidad de
financiamiento (NOFO) correspondiente.

A. Designacion de Puntos de Contacto (POC). Los puntos de contacto (POC) son
responsables de la administracion de las subvenciones. Para la definicion de POC
consulte el inciso 1-4 del Capitulo 1.
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. Solicitud de reembolso de HUD en virtud de una subvencion de asesoria de vivienda.
El acuerdo de subvencion de asesoria de vivienda proporciona instrucciones
especificas sobre como solicitar el reembolso a HUD por el pago de una subvencion
de asesoria de vivienda a través de un sistema de pago administrado por HUD.

. Punto de contacto (POC) para la aprobacién de vales. Solo el POC o su designado
pueden aprobar los vales de solicitud de pago presentados por los beneficiarios.

. Aprobacion de solicitud de vale. El1 POC o su designado puede aprobar la solicitud de
pago del vale de subvencion solo si la agencia cumple con el acuerdo de subvencion.
Consulte el acuerdo de subvencion correspondiente para conocer los requisitos
especificos relativos a la retirada de fondos.

. No aprobacién. De conformidad con el acuerdo de subvencion correspondiente, si
hay informes pendientes de entrega o si un vale es incorrecto, ello es motivo para que
el POC o su designado no apruebe el vale.

Los beneficiarios que buscan informacidn sobre el estatus de un vale, debe
comunicarse con el POC o su designado.

. Pagos de HUD a los beneficiarios. HUD realiza pagos mediante deposito directo a la
institucion financiera del beneficiario. Parte del proceso de concesion de la subvencion
incluye que el beneficiario complete el Formulario estandar 1199A (SF-1199A),
Formulario de inscripcion para depdsito directo. Se puede acceder a este formulario en
este enlace. El SF-1199A también esta disponible en instituciones bancarias locales.

. Documentacion de gastos. Los beneficiarios deben mantener la documentacion fuente
de los costos (facturas, cheques cancelados, informes de salarios, etc.) para respaldar
todas las solicitudes de pago. Esta informacion debera ponerse a disposicion de HUD
si se la solicita. Los registros financieros, documentos de respaldo, registros
estadisticos y todos los demads registros pertinentes, tanto electronicos como en papel,
se conservaran durante un periodo de tres (3) afios a partir de la fecha en que se dio
por terminado el expediente del caso para asesoria de vivienda. Los beneficiarios de
la subvencion de asesoria de vivienda deben conservar los expedientes (registros
financieros, documentos de respaldo, registros estadisticos y otros registros
pertinentes) durante tres (3) afios a partir de la fecha en que HUD pag¢ la factura final
de la subvencion.

Condiciones especificas. Ademas de los criterios previstos en la parte 214 del titulo 24
del CFR, HUD puede imponer requisitos adicionales o condiciones especiales a un
beneficiario, sujeto a la parte 200 del titulo 2 del CFR, que demuestre las caracteristicas
o el comportamiento especificado en la § 200.208 del titulo 2 del CFR. Si corresponde,
dichas condiciones especificas se documentaran en el acuerdo de subvencion.
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J. Incumplimiento y recursos. Consulte el Acuerdo de subvencidn para obtener detalles
sobre el incumplimiento y los recursos.

K. Auditoria. Los beneficiarios y subbeneficiarios de subvenciones de asesoria de
vivienda estardn sujetos a los requisitos de auditoria contenidos en la parte 200 del
titulo 2 del CFR. Se debe proporcionar a HUD una copia del informe de auditoria
dentro de los 30 dias posteriores a su finalizacion.

L. Ley de Lugares de Trabajo Libres de Drogas de 1988. La ley exige que los
beneficiarios de las agencias federales aclaren que proporcionaran lugares de trabajo
libres de drogas. Cada posible beneficiario debe certificar que cumplira con los
requisitos de un lugar de trabajo libre de drogas de acuerdo con la parte 21 del titulo
24 del CFR. Consulte el CFR para conocer los requisitos especificos.

Fuentes de financiamiento alternativas. HUD recomienda que las agencias aprobadas y
las agencias participantes busquen y obtengan financiamiento de varias otras fuentes de
financiamiento potenciales que pueden incluir gobiernos locales y estatales, fundaciones
privadas, organizaciones de préstamos o bienes raices y donaciones individuales. Las
agencias también deben garantizar que dichos acuerdos no infrinjan las disposiciones
sobre conflictos de intereses descritas en la § 214.303(f) del 24 del CFR y en el inciso 6-2
del Capitulo 6.

7-4  Servicios de asesoria financiados por prestamistas.

Con excepcion de la asesoria para hipotecas inversas, los prestamistas pueden pagar a las
agencias por los servicios de asesoria, a través de una suma global o caso por caso, siempre
que el nivel de pago no exceda un nivel que sea acorde con los servicios prestados, sea
razonable y habitual para el area y no infrinja los requisitos de la ley federal, incluida la ley
Nacional de Vivienda y la ley de Procedimientos de Liquidacion de Bienes Raices (§ 2601
del 12 del U.S.C., y las siguientes). Estas transacciones y relaciones deben ser reveladas al
cliente seglin lo exige la § 214.303(g) del 24 del CFR y el inciso 6-1(G) del Capitulo 6.

Las agencias también deben asegurarse de que dichos acuerdos no infrinjan las
disposiciones relativas a los conflictos de intereses descritas en la § 214.303(e) del 24 del
CFR y en el inciso 6-2 del Capitulo 6.

La ley de Procedimientos de Liquidacidon de Bienes Raices y de procedimiento para la
liquidacion de bienes inmuebles proporciona informacidn y proteccion para los
consumidores durante el proceso de cierre de un préstamo hipotecario. Para obtener
informacion adicional, visite la Oficina de Proteccion Financiera del Consumidor (CFPB).

Si una agencia de asesoria de vivienda ha decidido entablar una relacién con un
prestamista en particular, HUD requiere que la agencia de asesoria de vivienda celebre un
acuerdo, firmado por ambas partes, para formalizar la relacion. El propdsito del documento
es delinear las expectativas de ambas partes. Los términos del acuerdo deben describirse
para garantizar el cumplimiento de los requisitos de RESPA. Ademés, el acuerdo de la
agencia debe especificar que el asesor proporcionara informacion sobre tres productos
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comparables y que los ingresos por cargos se basan en los servicios prestados, no en el
monto del préstamo.

Cargos de asesoria de vivienda y servicios relacionados.

Las agencias participantes pueden cobrar cargos razonables y habituales por servicios de
educacion y asesoria de vivienda (incluida la asesoria de HECM, consulte la orientacion
adicional a continuacion) siempre que el costo no genere dificultades financieras para el
cliente. Las agencias participantes deben evaluar los ingresos del hogar y los gastos
mensuales de un cliente para determinar si cobrarle un cargo por el servicio le creara
dificultades financieras. La agencia debe examinar factores que incluyen, entre otros, los
ingresos del hogar y las obligaciones de deuda para determinar la capacidad de un cliente para
pagar los servicios de asesoria, incluso cuando se requieren servicios adicionales para cumplir
con las solicitudes de adaptacion razonable. Si el cliente no esta dispuesto a proporcionar esta
informacion, la agencia no esta obligada a ofrecer un cargo de asesoria reducido.

Si una agencia atiende a un cliente con unos ingresos del hogar anuales iguales o inferiores
al 200 por ciento del Nivel Federal de Pobreza, la agencia debera considerar eliminar el
cargo en su totalidad o reducirlo a un monto que el cliente pueda pagar.

Ademas, no se deben cobrar cargos por la educacién o la asesoria brindados en las
siguientes areas de servicio: morosidad hipotecaria, incumplimiento o falta de vivienda.

La lista de cargos de una agencia debe publicarse en un lugar destacado, facilmente visible
para los clientes, y debe estar disponible para que HUD la revise. Las agencias deben
informar a los clientes sobre la estructura de precios antes de prestar servicios. Las
agencias pueden solicitar a un cliente el reembolso del costo de obtener una copia de su
informe crediticio si esto no le causa dificultades. Si una agencia recibe un descuento en el
costo de los informes de crédito, este descuento debe trasladarse al cliente. Si una agencia
cobra cargos por informes de crédito, dichos cargos deben estar claramente documentadas
en las tarifas. Ademas, las tarifas deben comunicarse verbalmente a todos los posibles
destinatarios de asesoria y educacion antes de la prestacion de los servicios.

Las agencias que tienen tarifas deben documentar la comunicacion sobre estas en el
expediente de asesoria o educacion.

Solo la parte de la sesion de asesoria o educacion no cubierta por los cargos se puede
cargar a la subvencion NOFO de asesoria de vivienda de HUD si los cargos cobrados al
cliente no cubren el costo total de la sesion. A los clientes no se les puede cobrar por la
admision inicial de un cliente (consulte el inciso 3-3 del Capitulo 3). A los clientes solo se
les puede cobrar un cargo por los servicios prestados de asesoria y educacion para la
vivienda como se describe en el Capitulo 3.

A. Si decide cobrar cargos, la agencia debe cumplir con las siguientes pautas:

1.  brindar asesoria gratuita a personas que no pueden pagar los cargos;
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2. los cargos deben ser proporcionales al nivel de servicios prestados y ser razonables y
habituales para la zona;

3. las agencias no pueden imponer cargos a los clientes por la misma parte o por la
totalidad de un servicio que ya esté financiado con fondos de subvencion de HUD; y

4. laagencia debe revelar verbalmente todos los cargos que se cobraran o pueden
cobrarse al cliente, antes del inicio de los servicios de asesoria.

B. Orientacion adicional sobre cargos para clientes de HECM: de acuerdo con el
reglamento establecido en la § 214.313 del 24 del CFR, la Administracion Federal de
Vivienda (FHA) ha determinado que las agencias que participan en el programa de
Asesoria de Vivienda de HUD pueden cobrar un cargo por los servicios de asesoria de
HECM siempre que el costo sea razonable y habitual, no cree una dificultad financiera
para el cliente y cumpla con los demas requisitos del reglamento. La agencia de asesoria de
vivienda debe tomar una determinacion sobre la capacidad de pago de un cliente, que debe
incluir factores como, entre otros, los ingresos y las obligaciones de deuda. La agencia de
asesoria de vivienda debe tener procedimientos escritos para determinar la capacidad de
pago. Estos procedimientos deben garantizar que una determinacion se base en criterios
objetivos y no en una determinacion subjetiva. El expediente de asesoria de cada cliente al
que se le cobran cargos debe incluir documentacion que demuestre que el costo no crea
una dificultad financiera.

No se debe rechazar a un cliente por no poder pagar. Ademas, la agencia de asesoria de
vivienda no puede retener la asesoria o el Certificado de Asesoria de HECM por falta de
pago. Consulte la Seccion 1.4 del Protocolo de HECM.

Cargos de servicios de gestion de deudas. HUD considera el servicio de gestion de deudas
como una actividad relacionada con el proceso de asesoria de vivienda, pero separada del
mismo. Implica que el cliente entregue fondos a la agencia, que luego los distribuye a los
acreedores mediante cheques de la agencia. El inciso 7-3 de este capitulo no se aplica a los
cargos por servicios de gestion de deudas incluso si los clientes también son clientes de
asesoria de vivienda. Si se cobran al mismo cliente cargos de gestion de deudas y cargos de
asesoria de vivienda, la agencia debe diferenciar claramente entre ambas.
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CAPITULO 8. APELACIONES

Derecho a apelar. Si HUD emite alguna decision adversa debido a que una agencia
realiza una solicitud de aprobacion, una agencia aprobada o participante desea una nueva
aprobacion o participacion continua, una agencia a la que se le emitié una carta
terminando la aprobacion o participacion de HUD, o una agencia colocada en estado
inactivo involuntariamente, la agencia tendra el derecho, segun la § 214.205 del 24 del
CFR, de apelar esa decision adversa.

Proceso de apelacion. Una apelacion debe hacerse por escrito, a menos que se conceda
una adaptacion razonable para una necesidad relacionada con una discapacidad. Un
solicitante o agencia participante puede presentar una apelacién formal por escrito
siguiendo las instrucciones incluidas en la carta de decision adversa. La apelacion puede
incluir una solicitud de una reunion con el personal correspondiente de HUD.

Puntualidad de las apelaciones. HUD debe recibir notificacion de una apelacion dentro de
los 30 dias calendario a partir de la fecha de la carta de decision de HUD a la agencia
solicitante. Si la fecha de vencimiento cae en sabado, domingo o feriado federal, la
notificacion se aceptard si se recibe el siguiente dia habil. HUD no esté obligado a revisar
las apelaciones recibidas después de este periodo.

Otra accién. Nada de lo dispuesto en esta seccion prohibe a HUD tomar cualquier otra
accion contra una agencia segun lo dispuesto en la parte 24 del Titulo 24 del CFR,
Inhabilitacion y Suspension a Nivel Gubernamental (No Adquisicion) o solicitar cualquier
otro recurso contra una agencia disponible para HUD por estatuto o de otro modo.
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Objetivos de asesoria de HECM

El propdsito de este protocolo es brindar orientacion estandarizada a los asesores que
proporcionan asesoria acerca de las hipotecas de conversion sobre el valor de la vivienda
(HECM, por sus siglas en inglés) de la Administracion Federal de Vivienda (FHA, por sus siglas
en inglés), como exige la Seccion 255(f) de la ley Nacional de Vivienda (12 U.SC. 1715z-20).
Los asesores deben acatar esta guia para emitir un Certificado de Asesoria de HECM.

Las referencias que se hacen a los asesores en este protocolo son a los incluidos en la Lista de
HECM, a menos que se indique lo contrario. Este protocolo ofrece orientacion limitada sobre la
discusion de otras hipotecas inversas que no sean HECM.

El objetivo de la asesoria de HECM es educar a los clientes acerca de:

coémo funcionan las HECM vy otras hipotecas inversas privadas;

las implicaciones de las HECM u otras hipotecas inversas y las alternativas a ellas; y
la conveniencia de una HECM u otra hipoteca inversa para los clientes que reciben
asesoria, teniendo en cuenta su situacion personal y financiera individual.

Por lo general, durante cada sesion de HECM, los asesores deben abordar a fondo los siguientes temas:

1.

2.
3.
4

>

10.

11

12.

las necesidades y circunstancias del cliente;

las caracteristicas de las hipotecas inversas;

la elegibilidad del prestatario y de la propiedad para una HECM u otra hipoteca inversa;
las opciones disponibles para el propietario, aparte de una HECM u otra hipoteca inversa,
en materia de vivienda, servicios sociales, salud y finanzas;

las opciones de conversion sobre el valor de la vivienda que tenga o pudiera tener
disponibles el propietario, como otras hipotecas inversas, una HECM para compra, un
financiamiento de venta con arrendamiento, un préstamo de pago diferido y un
aplazamiento de pago del impuesto predial,

las responsabilidades del prestatario y del conyuge no prestatario (NBS, por sus siglas en
inglés) con una HECM;

el costo de obtener una HECM u otra hipoteca inversa;

las implicaciones financieras de suscribir una HECM u otra hipoteca inversa;

una advertencia de que las HECM vy otras hipotecas inversas pueden tener consecuencias
fiscales, y afectar la elegibilidad para recibir asistencia al amparo de programas estatales
y federales, asi como el patrimonio y a los herederos de los propietarios de vivienda;

si el propietario ha firmado o no un contrato o acuerdo con una empresa de servicios de
planificacion patrimonial que exija o pretenda exigir que, al momento del cierre o
después, el prestatario pague un cargo que pudiera exceder los montos que permita el
Secretario de Vivienda y Desarrollo Urbanos o la Parte 206 del reglamento del
Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano (HUD, por sus siglas en inglés) que
consta en el 24 del Codigo de Regulaciones Federales (CFR, por sus siglas en inglés);

. la medida en que los servicios prestados en virtud de un contrato o acuerdo de

planificacion patrimonial pudieran no ser necesarios, o estar disponibles sin costo o a un
costo nominal de otras fuentes, incluido el prestamista;

advertencias sobre posibles estafas relacionadas con HECM e hipotecas inversas o
seguros, y maltratos a personas mayores; y
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13. los problemas al término de un préstamo y el plazo de amortizacion necesario.
En el Anexo A encontrara recursos adicionales para asesores.

Los impresos obligatorios para los clientes se encuentran en el Anexo B.
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Funciones y responsabilidades del asesor de HECM

Funcion del asesor de HECM
Un asesor de HECM es un asesor de vivienda autorizado por HUD que cumple y mantiene los

requisitos reglamentarios para ser incluido en la Lista de Asesores de HECM del Departamento
(consulte el Capitulo 4 del Manual 7610.1 de HUD).

La funcion del asesor de HECM es educar al cliente sobre las caracteristicas de las HECM vy las
hipotecas inversas, asi como acerca de la conveniencia de una HECM, una hipoteca inversa u
otras opciones financieras que satisfagan sus necesidades. El asesor no debe decirle al cliente si
debe o no proceder con una HECM o una hipoteca inversa, ni qué hipoteca inversa especifica
usar, sino ofrecerle orientacion y recursos que le permitan tomar una decision educada. El asesor
debe brindar apoyo continuo al cliente y darle seguimiento a todo lo largo del proceso.

Responsabilidades del asesor de HECM
Cumplimiento con el protocolo para las HECM y las guias de HUD

Los asesores deben seguir este protocolo al asesorar a sus clientes. Los asesores deben asegurarse
de que los clientes reciban los impresos que exige HUD (enumerados en el Anexo B, Impresos
obligatorios para los clientes) y cualquier informacion adicional que necesiten para ayudarlos en
la toma de decisiones. La agencia, en su plan de asesoria de vivienda, también debe estar de
acuerdo con las medidas de control de calidad de HUD, las cuales pueden incluir compradores
encubiertos, verificaciones de desempefio u otras medidas que determine el Departamento.

Los asesores también son responsables de entender y cumplir con los requisitos pertinentes del
programa HECM, incluido el reglamento de la parte 206 del 24 del CFR, los manuales de HUD
y las cartas para los acreedores hipotecarios.

Educacion del cliente sobre las HECM, las hipotecas inversas, y otras opciones financieras
y de vivienda pertinentes

Para ofrecer las opciones de vivienda mas adecuadas, el asesor debe evaluar la situacion
financiera del cliente con apego a los requisitos del Anexo A.5: Uso de la Herramienta de
Identificacion de Recursos y Presupuesto del Cliente (CBRIT, por sus siglas en inglés).

El asesor debe abordar con el cliente las HECM, los productos de hipoteca inversa y otras opciones
financieras, sociales y de vivienda dentro del marco de su situacion financiera El asesor debe
aconsejar al cliente en cuanto a las caracteristicas de una hipoteca inversa abarcadas en la seccion
“Caracteristicas de las hipotecas inversas” y ofrecer una descripcion general de las alternativas
financieras o de vivienda que se mencionan en “Alternativas y complementos financieros”.

Los clientes que demuestren tener un conocimiento detallado sobre las caracteristicas de las
HECM vy las hipotecas inversas pueden recibir un resumen general de los temas necesarios. El
asesor debe asegurarse de que el cliente entienda las caracteristicas de la HECM o hipoteca
inversa especifica de su interés.
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Objetividad, sin conflictos de intereses

El asesor debe atender a las necesidades y circunstancias individuales de cada cliente al abordar
las opciones apropiadas para €l o ella. El asesor debe mantener la objetividad al hablar de estos
productos y opciones, y no debe predisponer al cliente para que siga una direccion en particular.

Los asesores no deben participar en transacciones de venta o préstamo como valuadores ni como
agentes de bienes raices o de préstamo, ni tampoco como agentes que vendan anualidades o
polizas de seguro de salud a largo plazo. La seccion 255(0) de la ley Nacional de Vivienda (12
U.S.C. 17152z-20 (0)) prohibe a los prestamistas o a cualquier otra parte exigir a los prestatarios
de HECM que compren seguros, anualidades o cualquier otro producto similar como requisito o
condicion de elegibilidad para recibir un préstamo de HECM, a excepcion de los seguros de
desgravamen, contra riesgos, contra inundaciones o multirriesgos, asi como otros productos tales
de contratacion habitual y normal en virtud del inciso (c), seglin lo determine el Secretario. Los
asesores no deben prestar, ni ofrecerse a prestar, ningun servicio que entre en conflicto, o que
parezca hacerlo, con lo que sea en el mejor interés financiero del cliente.

Sensibilidad a las circunstancias de los clientes

Los asesores deben ser sensibles a la participacion de un cliente en la sesion de asesoria. Si cree
que el cliente no se esta beneficiando de la sesion de asesoria debido a deficiencias auditivas,
falta de comprension del idioma u otro impedimento significativo, el asesor debe recomendar
que se reprograme con la participacion de un familiar, un amigo de confianza o un asesor que lo
acompaiie, o hasta que la agencia pueda proporcionar medios auxiliares de ayuda u otra
adaptacion especial necesaria (un intérprete, servicios de traduccion, etc.). Los asesores también
deben ser sensibles a cualquier problema cultural que interfiera con la comprension del cliente de
la sesion de asesoria y asegurarse de proveer ayuda en su idioma adecuada a los clientes con un
dominio limitado del inglés. El asesor no debe emitir un certificado cuando estos problemas
impidan que el cliente se beneficie de la orientacion.

Toda comunicacion debe incluir instrucciones sobre como comunicarse con la agencia por
teléfono de texto (TTY), retransmision de telecomunicaciones u otros medios de asistencia para
personas con problemas del oido. Toda comunicacién también debe informar a los clientes, tanto
actuales como potenciales, sobre los servicios de traduccion o interpretacion. Ademas, toda
comunicacion deben preguntar a los clientes, tanto actuales como potenciales, si necesitan
asistencia para atender discapacidades de movilidad, de la vista, del oido o de otro tipo. En
situaciones en las que un cliente necesita un intérprete o traductor, HUD insta a las agencias a
emplear uno que esté bajo su control directo.

Emision del Certificado de Asesoria de HECM

Los asesores pueden emitir el formulario HUD-92902, Certificado de Asesoria de HECM, a los
clientes que concluyan satisfactoriamente la sesion de asesoria de HECM (ver la informacion y
los procesos de certificacion en el Articulo III de este Apéndice).

Los asesores deben retener el certificado si creen, dentro de lo razonable, que el cliente:
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1. no tiene una comprension adecuada de lo que es una HECM, lo que implica para su
situacion individual y sus responsabilidades como prestatario de una HECM, segun lo
demuestre el hecho de no responder correctamente a cinco de las diez preguntas de la
primera sesion de asesoria;

2. esté siendo coaccionado para obtener una HECM; o

es una posible victima de fraude.

[98)

Verificacion del nivel de comprension del cliente

Para revisar la comprension que tiene un cliente de las HECM, los asesores deben hacerle diez

preguntas intercaladas a lo largo de la sesion, de conformidad con la guia de la Seccion I11.C.2,

Paso 2: Realizacion de la sesion de asesoria, de este protocolo para las HECM. Estas preguntas

deben atafier a la situacion del cliente y comprenderan:

1. la mecénica basica, los requisitos y las implicaciones de una HECM y de otras
hipotecas inversas;
2. el efecto que tiene sobre su situacion financiera personal el préstamo especifico en el
que esta interesado;

sus responsabilidades y los requisitos para la residencia en virtud de la hipoteca;

4. suresponsabilidad de pagar todas las tasas catastrales, que consisten en impuestos,
alquileres de terrenos, primas de seguro contra riesgos e inundaciones, y tasaciones
especiales; y

5. de corresponder, las responsabilidades de su conyuge no prestatario.

(98]

Si el cliente no puede responder correctamente cinco de las diez preguntas en la primera sesion,
el asesor debe retener el certificado, y anotar en el expediente del cliente que este fue retenido y
por qué. El asesor debe ofrecer una de las siguientes alternativas al cliente:
1. llamarlo en otro momento (por ejemplo, al dia siguiente a una hora diferente);
2. preguntar si hay alguien mas de confianza que pudiera acompafiarlo, o participar con ¢l
en una conversacion telefonica o videollamada en vivo; o
3. sugerirle que se retna en persona con otro asesor de HECM y ayudarlo a encontrar uno.

Una vez agotadas todas las opciones, si el cliente aun no puede responder correctamente a cinco
de las diez preguntas, el asesor le dara mas tiempo para entender mejor las HECM. No se debe
emitir un Certificado de Asesoria de HECM hasta que el cliente responda correctamente cinco de
las diez preguntas durante una sesion.

Seguimiento con los clientes

El asesor debe dar seguimiento a los clientes para responder a cualquier otra pregunta que tengan
y determinar el resultado de la sesion de asesoria. Los asesores deben hacer un esfuerzo
razonable por darle seguimiento a los clientes para asegurarse de que estan progresando en la
consecucion de sus objetivos de vivienda y satisfaciendo sus necesidades financieras, para
modificar o dar por terminada la asesoria de vivienda, y para conocer e informar de los
resultados a HUD. La Seccidn 111, La sesion de asesoria, de este protocolo para las HECM
proporciona mas detalles y los plazos de seguimiento al cliente.
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Deteccion y prevencion de fraudes y maltratos a personas mayores

Identificacion de maltratos a personas mayores
Entre las sefiales de maltrato a personas mayores estan: maltrato fisico, emocional, sexual o de
explotacion financiera, asi como situaciones de descuido o abandono.

La explotacion financiera puede incluir el uso ilegal o indebido de los fondos, bienes o activos de
una persona, o de las potestades que confiere una tutela, curatela o carta poder.

Actuacion del asesor

Muchos estados exigen que ciertas partes, incluidos los profesionales que prestan servicios sociales,
denuncien las sospechas de maltrato a personas mayores, incluida la explotacion financiera. Todos
los estados confieren inmunidad legal a quienes denuncian de buena fe un problema.

El asesor debe ser sensible a las intenciones del cliente de obtener una hipoteca inversa, asi como
a sus necesidades y circunstancias particulares. Los asesores deben advertir a los clientes que no
entreguen sus fondos a los agentes de préstamo ni otras partes involucradas en la transaccion
hipotecaria, y asegurarse de que entiendan las formas corrientes en que pueden acceder a los
fondos de su préstamo.

Si cree que el cliente estd siendo presionado por un familiar, un prestamista, un asesor financiero
o de inversiones, un agente de seguros, o cualquier otra parte, el asesor puede solicitar que otras
personas que no tengan ningun interés financiero en la HECM o la hipoteca inversa estén
presentes durante la sesion de asesoria (por ejemplo, un familiar, un abogado, un asesor de
confianza, etc.) para proteger el interés del cliente. El asesor debe recordarle al cliente que es su
decision proseguir con una HECM o una hipoteca inversa, y de nadie mas.

Si sospecha que una tutela, curatela o carta poder pudieran no ser validos, o que se esta
cometiendo un fraude, maltrato contra una persona mayor, explotacion o coercion, el asesor debe
acudir a la Oficina de Asesoria de Vivienda o la Oficina del Inspector General de HUD que se
indican en el protocolo para las HECM II.B.9, Denuncia de précticas de asesoria de HECM
cuestionables, y a otras autoridades que exija la legislacion local o estatal.

El asesor debe proporcionar a los clientes el nimero de la linea directa de denuncia de maltrato a
personas mayores de su estado; estos numeros estan disponibles en el sitio web del Centro
Nacional Contra el Maltrato a Personas Mayores, en: ncea.acl.gov.

Denuncia de practicas de asesoria de HECM cuestionables

El protocolo ofrece casos especificos, como de sospecha de fraude, maltrato contra una persona
mayor, explotacion o coercion, que deben denunciarse ante HUD o ante la Oficina del Inspector
General del Departamento. Los asesores deben acudir a HUD para obtener la orientacion
adicional necesaria sobre las politicas y a las autoridades locales, segun corresponda.

Escriba a la Oficina de Asesoria de Vivienda, a housing.counseling@hud.gov.
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https://ncea.acl.gov/

Para obtener mas informacion sobre la Oficina del Inspector General de HUD, visite: Linea directa
| Oficina del Inspector General del Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano (hudoig.gov).

Las denuncias pueden presentarse usando el Formulario de la linea directa | Oficina del Inspector
General del Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano (hudoig.gov).

Para comunicarse con la linea directa de la Oficina del Inspector General de HUD, llame gratis al
(800) 347-3735. Las personas con problemas de audicion o del habla pueden acceder a este
numero usando un dispositivo de telecomunicacion para sordos o un teléfono de texto
(TDD/TTY, por sus siglas en inglés) y marcando el (800) 877-8339 TTY/ASCII (Codigo
Estandar Estadounidense para el Intercambio de Informacion).
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https://www.hudoig.gov/es/hotline
https://www.hudoig.gov/es/hotline
https://www.hudoig.gov/hotline
https://www.hudoig.gov/hotline/hotline-form
https://www.hudoig.gov/hotline/hotline-form

La sesion de asesoria de HECM

Los asesores deben entender como funcionan las HECM vy las hipotecas inversas, y mantenerse
al corriente de las tendencias del mercado. También deben ser capaces de trabajar con un grupo
diverso de prestatarios potenciales con diferentes niveles de educacion y conocimientos
financieros. Cada sesion de asesoria debe consistir en una discusion sobre las caracteristicas de
las HECM y las hipotecas inversas que se adapten a las capacidades, necesidades y objetivos
financieros especificos del cliente.

Esta seccion abarca lo siguiente:
A. Establecimiento de los procesos de asesoria de HECM
B. Pasos del proceso de asesoria de HECM
C. Protocolo para la sesion de asesoria de HECM (los procedimientos que los asesores
deben seguir para establecer, realizar y dar seguimiento a la sesion de asesoria sobre
hipotecas inversas)

Establecimiento de los procesos de asesoria de HECM
Pago de la asesoria

Establecimiento de los precios
Las agencias de asesoria pueden establecer una estructura de precios para la asesoria de HECM,
siempre y cuando:
1. sean razonables y los acostumbrados;
2. no generen dificultades econdmicas para el cliente;
3. sean proporcionales a los servicios de asesoria prestados; y
4. no se cobren para pagar el mismo servicio, o parte de uno, que ya se haya financiado con
fondos de subvencidn para asesoria de vivienda de HUD o con cualesquier otros fondos
recibidos para asesoria de HECM o de morosidad.

La agencia de asesoria de vivienda debe establecer procedimientos por escrito para determinar la
capacidad de pago del cliente. Estos procedimientos deben aplicarse de manera sistematica y sin
discriminacion para todos los clientes, incluso cuando se necesiten servicios adicionales para
atender las solicitudes de adaptaciones especiales razonables. Las agencias de asesoria que
cobren algun costo deben:

1. Utilizar criterios objetivos a fin de establecer una politica por escrito para determinar la
capacidad de pago de un cliente en funcién de:
a. sus ingresos;
b. sus obligaciones; y
c. otros gastos.
2. Describir como se implementard y supervisara esta politica para las dificultades
econdmicas en su plan de trabajo sobre asesoria de vivienda.
3. En el expediente del cliente, documentar:
a. la determinacién de su capacidad de pago;
b. que se le informo del costo de la asesoria que podria cobrarsele a la firma del préstamo;
c. que se le informo de su politica sobre las dificultades econdmicas; y
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d. sisolicito una exencion de pago por dificultades econdémicas, la informacidon que
la agencia analiz6 para tomar esa decision.

El importe maximo que puede cobrar una agencia es el costo real de la asesoria. Las agencias de
asesoria de HECM pueden ajustar los precios de acuerdo con los costos reales, siempre y cuando
sean razonables y los acostumbrados. Las agencias pueden cobrar un precio mas alto a los
clientes que necesitan sesiones de asesoria prolongadas, a domicilio o varias de ellas, si es
proporcional al servicio prestado. Sin embargo, este precio mas alto solo puede cubrir el costo
real de los servicios prestados. Si un cliente tiene una necesidad de sesiones tales relacionada con
una discapacidad para obtener un acceso significativo a la asesoria de HECM, las agencias deben
proporcionar las adaptaciones especiales razonables que sean necesarias.

Toda agencia que cobre por la asesoria de HECM debe documentar en el expediente del cliente
el costo real de ofrecer la sesion de asesoria.

Precios para otras personas que participen en una sesion de asesoria de HECM

Las agencias pueden cobrar un precio razonable y acostumbrado por cada sesion de asesoria de
HECM que se proporcione a todas las demas partes relacionadas con el cliente, como conyuges,
hijos, fideicomisarios y beneficiarios de un fideicomiso, que elijan participar en la sesion o que
estén obligadas a hacerlo.

Si la asesoria para estas partes relacionadas se realiza durante la misma sesion que la del cliente,
la agencia la cobrard una sola vez. A solicitud del cliente, las agencias deberan ofrecer una sola
sesion para ¢l y para las demads partes.

Si la asesoria para estas partes relacionadas se realiza en sesiones independientes de la del
cliente, el precio debe considerarse como razonable y puede cobrarse por cada una de estas
sesiones aparte.

Cobro

Las agencias deben informar a los clientes de la estructura de precios antes de prestar los
servicios. La agencia de asesoria de vivienda debe tomar una determinacion sobre la capacidad
de pago de un cliente en funcion de factores como, entre otros, sus ingresos y sus obligaciones.
Las agencias de asesoria no deben rechazar a los clientes debido a una incapacidad real o
potencial para pagar.

Las agencias que opten por cobrar la asesoria de HECM pueden hacerlo antes de la sesion
programada, pero no deben ofrecer ninglin descuento en funcion de la capacidad del cliente para
pagar los servicios de asesoria por adelantado. Los clientes que paguen los servicios de asesoria
con los fondos del préstamo no deben ser penalizados por ello.

Las agencias no deben cobrarle a un cliente cuyos ingresos se ubiquen por debajo del 200 por
ciento del nivel federal de pobreza al momento de la sesion de asesoria. Es responsabilidad de
los clientes demostrar que sus ingresos estan por debajo del 200 por ciento del nivel federal de
pobreza proporcionando comprobantes de ingresos, tales como talones de pago del Seguro
Social, declaraciones de impuestos u otras formas de verificacion de ingresos. Las agencias
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pueden cobrar a estos clientes la asesoria de HECM al momento del cierre si se les informd de su
costo durante la sesion de asesoria.

La asesoria de HECM se puede pagar de dos maneras:
1. Elcliente de asesoria de HECM o las partes relacionadas pueden pagar la asesoria
directamente a la agencia; el costo puede cobrarse al comienzo o al término de la sesion.
2. Los clientes pueden pagar la asesoria con los fondos del préstamo de la HECM. En este
caso, el prestamista, el prestatario y la agencia de asesoria deben acordar que el agente de
cierre asume la responsabilidad de remitir el pago a la agencia de asesoria al momento
del cierre. Este pago debe reflejarse en la Notificacion de Cierre.

Prestacion y pago de la asesoria de HECM., vy certificado
Las agencias participantes no pueden postergar ni afectar negativamente la disponibilidad de la
asesoria ni retener el Certificado de Asesoria de HECM por una la incapacidad del cliente para pagar.

Pago por parte del prestamista
Un prestamista que financie o administre el préstamo de HECM no pagara por la asesoria de
emision de una HECM, ni de forma directa ni indirecta.

Privacidad y comunicacion con el cliente

La agencia de asesoria debe mantener en estricta confidencialidad toda la informacion del
cliente, independientemente de la fuente o fuentes de las que se reciba.

Para salvaguardar aun mas la privacidad de sus clientes, los asesores no deben:

1. aceptar solicitudes de asesoria de ninguna persona que lo haga “en nombre del”
consumidor, a excepcion de aquellas legalmente autorizadas para representar al cliente
asesorado; ni

2. proporcionar informacion sobre la calendarizacion, el progreso ni el resultado de un caso
de asesoria a persona alguna sin el permiso expreso previamente firmado por el cliente,
segun lo documente el asesor en su expediente.

Al enviar documentos al cliente, el asesor puede hacerlo por correo postal (ya sea ordinario o
prioritario) o electronico, o por fax, teniendo cuidado de proteger la informacion confidencial
del cliente.

Colaboracion con los prestamistas

La politica y el reglamento de HUD restringen las actividades de los prestamistas con respecto a
los prestatarios de HECM. Los asesores deben tener una comprension de cuéles actividades del
prestamista son apropiadas y cudles no antes de ofrecer la asesoria, para que puedan indicar a los
clientes como evitar las practicas predatorias.

Responsabilidades del prestamista
Ningun prestamista, o parte relacionada con ¢l o que actie en su nombre, puede comunicarse con
una agencia de asesoria en nombre de un cliente.
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Los prestamistas y sus representantes, incluidos los corredores y sus agentes, no pueden estar
presentes ni participar en las sesiones de asesoria. Los prestamistas no proporcionaran de
antemano a los clientes copias de las respuestas a las preguntas de verificacion del prestatario
utilizadas para evaluar si entienden bien el préstamo de HECM.

Los prestamistas pueden realizar las siguientes actividades antes de la asesoria de HECM:

1.

explicar el programa o los productos de HECM privados;

discutir si el posible prestatario tiene o no derecho a recibir financiamiento de HECM;
proporcionar informacidn sobre los costos y los cargos que conllevan las HECM vy las
hipotecas inversas;

describir las posibles implicaciones financieras de una HECM o una hipoteca inversa;
proporcionar al posible prestatario copias del instrumento de garantia, el pagaré y el
acuerdo de préstamo de la HECM;

ordenar una busqueda limitada (pero no completa) del titulo de propiedad, desde la fecha
de la busqueda hasta remontarse a la escritura mas reciente registrada;

utilizar modelos automatizados de valoracion (MAYV) para realizar una estimacion
preliminar del valor del inmueble que servira de garantia para la hipoteca inversa. Sin
embargo, el MAV no sustituye una valuacion. Independientemente de si firma o no el
acuerdo para una HECM, al posible prestatario no se le debe cobrar el MAV; o
solicitar una calificacion de crédito.

Los prestamistas tienen prohibido realizar las siguientes actividades antes de llevar a cabo la asesoria:

1.
2.
3.

4,
5,

iniciar el tramite de una solicitud de préstamo;

ordenar un avaluo;

solicitar una busqueda completa del titulo de propiedad desde la fecha de la busqueda
hasta remontarse a la escritura original;

obtener un nimero de caso de FHA; o

cobrar una tasa de solicitud o cualquier otro cargo de servicio relacionado con la HECM.

Una vez concluida la sesion de asesoria y que el asesor haya proporcionado al cliente un
Certificado de Asesoria de HECM, el prestamista puede comunicarse con el asesor si recibe el
permiso verbal o por escrito del cliente para ello. Esta comunicacion debe limitarse a lo siguiente:

1.

2.
3.

el nombre y direccion de la propiedad que se utilizaran en el campo de emision del
nimero de caso en FHA Connection (Conexién con FHA);

el namero de fax para transmitir el Certificado de Asesoria de HECM ya firmado; o
cualquier inquietud relacionada con el maltrato a personas mayores que no se haya dado a
conocer al momento de la admision, para su posible remision a las autoridades locales, a
HUD o al Centro Nacional Contra el Maltrato a Personas Mayores, seglin corresponda.

Ademas, un prestamista no debe presionar al prestatario para que proceda con el financiamiento
de una HECM u otra hipoteca inversa ni desalentar la participacion de familiares o asesores de
confianza. Los prestamistas tampoco pueden vender de forma cruzada otros productos
financieros a los prestatarios. Especificamente, los prestamistas no pueden aconsejar a los
clientes productos especificos ni motivarlos a comprar productos de inversion especificos, tales
como anualidades, con los fondos del préstamo.
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Responsabilidades del asesor cuando un prestamista recomienda a un cliente
Los clientes deben acudir directamente y en persona a una agencia de asesoria para iniciar el
proceso y hacer una cita.

Los asesores deben dejar claro que:
1. tienen una relacion con el cliente, no con el prestamista, y que las conversaciones entre
ellos y el cliente son confidenciales;
2. su funciodn esta separada de la del prestamista; y
3. su trabajo es proporcionar informacion sin sesgos.

Los asesores no deben aceptar solicitudes de asesoria directamente de los prestamistas en
nombre de los clientes ni proporcionarles informacion sobre la calendarizacion, el progreso o el
resultado de una sesion de asesoria sin el permiso del cliente.

Si un cliente ya ha estado en comunicacidon con un prestamista, el asesor debe respetar esa
relacion ya establecida al no alentar ni desalentar que contintie. Los asesores deben tener en
cuenta que el cliente no estd obligado a proceder con un préstamo de HECM con el prestamista
que haya recibido la solicitud inicial o hablado del programa de HECM con ellos antes de
completar la asesoria. Lo apropiado es que los asesores aborden las caracteristicas presentadas en
la medida en la que atafian al cliente. El asesor debe continuar enfocandose en las circunstancias
financieras individuales del cliente. Los asesores deben utilizar una herramienta de comparacion
de préstamos hipotecarios inversos para comparar los productos propuestos con otras hipotecas
disponibles. Los asesores deben abordar los resultados de la comparacion con los clientes y no
recomendar ni vetar prestamistas o productos de hipoteca inversa especificos.

Los asesores deben confirmar que los clientes entienden que el prestamista puede recibir, pero no
tramitar una solicitud de préstamo ni cobrar por servicio alguno relacionado con la solicitud,
hasta que reciba una copia firmada del certificado de asesoria del cliente.

Comunicacion entre el prestamista y el asesor

Los prestamistas tienen prohibido promover, alentar o de otro modo presionar al asesor para que
recomiende una HECM u otro préstamo de hipoteca inversa. Los prestamistas unicamente
proporcionaran la informacion solicitada por el asesor.

El prestamista no se pondra en contacto con un asesor o agencia de asesoria con el fin de:
1. programar una sesion de asesoria para uno o mas clientes potenciales;
2. discutir la informacion personal de un cliente, incluido el momento o la fecha de la
asesoria, sin su permiso;
solicitar informacion sobre los temas tratados en una sesion de asesoria;
comprobar el progreso de la sesion de asesoria; ni
5. interceder para que los asesores apoyen o recomienden que el cliente obtenga
financiamiento para una HECM ni instarlos a hacerlo.

P w

Si un prestamista se comunica directamente con una agencia de asesoria para concertar una cita
en nombre de un cliente, el asesor debe advertirle que esta actividad esta prohibida y, de
persistir, acudir a la Oficina de Asesoria de Vivienda.
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Para denunciar casos en los que el prestamista intenta influir en el resultado de la sesion de
asesoria, el asesor debe acudir a la Oficina del Inspector General de HUD, como se indica en la
Seccion I1.B.9, Denuncia de précticas cuestionables, de este protocolo para las HECM.

Un asesor puede iniciar el contacto con el prestamista, siempre y cuando:
1. el prestamista obtenga y acepte la autorizacion del cliente para comunicarse con ¢l y para
acceder a los registros del prestatario;
2. solo contacte al prestamista especificamente identificado por el cliente;
3. documente el motivo de su contacto con €l (no debe pedirse permiso a todos los clientes
de forma rutinaria para contactar a los prestamistas); y
4. exista un motivo valido para ello.

El asesor debe asegurarse de documentar toda comunicacion, asi como cualquier autorizacion
firmada, entre ¢l y el prestamista en el expediente del cliente.

Comunicacion del asesor con el prestamista después de la admision
Un asesor puede comunicarse con el prestamista para obtener informacion adicional después de
completar el proceso de admision del cliente. El asesor de HECM debe limitar cualquier discusion
con el prestamista a la obtencion de informacion especifica considerada como necesaria para
celebrar la sesion de asesoria de HECM. Esta informacién puede incluir, entre otra:
1. el nombre y direccion de la propiedad que apareceran en el Certificado de Asesoria de
HECM, segln sea necesario para que coincida con la solicitud del nimero de caso en
FHA Connection;
2. el valor inicial estimado de la propiedad que el prestamista utiliza para la admision del
cliente, si no esta disponible de otras fuentes;
3. laidentidad de cualquier otra persona que pudiera necesitar asesoria, como un conyuge
no prestatario, un apoderado, el beneficiario de un fideicomiso o un nudo propietario;
4. un posible problema de crédito que pudiera afectar la evaluacion financiera que realice el
prestamista; o
5. Laposible necesidad de tener una cuenta de custodia para reparaciones o de reserva que
esté parcial o totalmente financiado.

Los asesores no proporcionaran la siguiente informacion a los prestamistas durante ninguna
conversacion previa a la asesoria sin el permiso del cliente:
1. lafechay hora de la sesion de asesoria de HECM;
2. el o los nombres de otras partes que esté programado que asistan a la sesion de asesoria
junto con el cliente;
3. lainformacion relativa a los cargos que se cobraran al cliente o si se le exentara de pagar
la asesoria; o
4. los datos personales del cliente.

Comunicacion del asesor con el prestamista tras prestarse la asesoria
Después de la fecha de la sesion de asesoria y antes del cierre del préstamo, los asesores pueden
comunicarse con el prestamista designado por el cliente durante la etapa posterior a la asesoria
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para obtener informacion adicional que no se proporcion6 durante una llamada previa a la
asesoria, de haberse realizado una, o para aclarar la proporcionada durante la sesion de asesoria.

Los asesores no revelaran ninguna informacion abordada durante la sesion de asesoria sin el
permiso del cliente y a menos que atafia a la solicitud de informacion o aclaracion adicionales.
Los asesores pueden comunicarse con el prestamista si el cliente lo solicita en caso de que surjan
dudas después de la emision del préstamo.

Prohibicion para no predisponer a los prestamistas

Predisponer a los prestamistas significa inducir a un cliente a seleccionar, evitar o acudir a un
prestamista o prestamistas especificos. Esta predisposicion por parte de un asesor o de una
agencia de asesoria crea un conflicto de intereses, real o aparente.

Los asesores deben proporcionar a sus clientes el impreso del Anexo B.2, Informacion
importante sobre la hipoteca de conversion sobre el valor de la vivienda (HECM) y otros
asesores de hipoteca inversa, ademas de cumplir con los siguientes criterios:

Los asesores no deben:

1. promover, representar ni recomendar a ningin prestamista o prestamistas especificos;

2. hablar en nombre de ninglin prestamista o prestamistas sobre lo que cobran a los clientes

como cargos de apertura o administracion, o como costos de cierre de terceros:

a. al proporcionar informacién sobre los cargos de apertura o administracion
especificos que cobra un prestamista o prestamistas especificos;

b. al sugerir que un cliente no acepte pagar mas de una cantidad especifica (que no
sean los maximos establecidos por HUD) por los cargos de apertura o
administracion, o por los costos de cierre de terceros, o

c. al proporcionar extractos de préstamos basados en los cargos de apertura o
administracion especificos, o en los costos de cierre de terceros, que un asesor
identifique como los montos que actualmente cobra algun prestamista o
prestamistas especificamente identificados, a menos que el cliente haya obtenido
esta informacion de forma independiente y solicitado su inclusion;

suponer que un cliente desea ponerse en contacto con prestamistas especificos; ni

4. inducir a un cliente a acudir a un prestamista o prestamistas especificos. Por ejemplo, las
agencias de asesoria no deben proporcionar el nombre de un prestamista ni una lista de
prestamistas a un cliente que no haya pedido ayuda para encontrar uno, ni discutir con ¢l
ninguna experiencia previa que haya tenido con prestamistas especificos.

(98]

Los asesores deben explicar a sus clientes que:

1. Los asesores no promueven, representan ni recomiendan ningiin prestamista o
prestamistas especificos.

2. Los asesores no hablan en nombre de ningiin prestamista o prestamistas sobre lo que
cobran a los clientes por concepto de cargos de apertura o administracion ni acerca de los
costos de cierre de terceros, ni proporcionan informacion sobre tales cargos y costos que
cobran los prestamistas; estos ultimos son la mejor fuente de informacion al respecto.

3. Todos los prestamistas pueden cobrar la misma prima de seguro hipotecario (MIP, por
sus siglas en inglés) en los préstamos de HECM.
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4. Las tasas de interés de las HECM y otros productos de hipoteca inversa, los cargos de
apertura y administracion, y los costos de cierre de terceros pueden variar de un prestamista
a otro. También pueden variar de un prestatario a otro y pueden ser negociables.

5. Los cargos de apertura y administracion de una HECM no excederan los montos
maximos establecidos por HUD, mismos que el asesor también proporcionara.

6. HUD limita los costos de cierre de terceros a lo que es “normal y acostumbrado” en una
zona dada. El cliente debe recibir un estimado actualizado del total de todos esos costos,
senalando que el total realmente cobrado por cualquier prestamista dado puede
“aproximarse mas o menos al estimado, pero podria ser mayor o menor que esa cantidad”.

La lista de prestamistas de HECM de HUD esté disponible en: Lista de prestamistas de HUD |
HUD.gov / Departmento de Vivienda y Desarrollo Urbano de los EE. UU. (HUD).

Impacto de las recomendaciones de los prestamistas y las condiciones del mercado

Los asesores deben conocer el nivel de conocimiento que tiene el cliente acerca de las HECM y
otras hipotecas inversas, asi como cualquier sesgo o preocupacion que pudiera tener con respecto
a las hipotecas inversas en general o a cualquier producto especifico.

Asesoria presencial

HUD aconseja la asesoria presencial y ciertos estados la exigen para todos los prestatarios que
estén considerando la posibilidad de solicitar una HECM u otra hipoteca inversa. Los asesores
que se reunen con los clientes en persona pueden evaluar mejor las necesidades y el nivel de
comprension del cliente. Los asesores que no pueden reunirse con los clientes en persona y que,
en cambio, realizan asesorias telefonicas o por videollamada en vivo deben estar especialmente
atentos a la participacion del cliente en la sesion y su comprension de los temas tratados.

Asesoria telefonica

Los clientes pueden recibir asesoria por teléfono y por videollamada en vivo, a menos que tales
modalidades estén prohibidas en su estado. El asesoria telefonica y por videollamada en vivo no
debe iniciarse sino hasta que el cliente haya recibido los impresos obligatorios de HUD (ver el
Anexo B) y tenido el tiempo necesario para leer los documentos. Como pudiera tener dificultad
para evaluar la participacion del cliente durante la sesion de asesoria, el asesor debe ser
particularmente sensible al nivel de comprension del cliente; debe preguntarle si tiene preguntas,
inquietudes o cosas que desee aclarar durante y después de la sesion.

Los asesores deben evaluar si un cliente tiene la capacidad necesaria para participar en la sesion
de asesoria, tomar decisiones razonables con sustento en la informacion proporcionada por ellos,
y entender los riesgos y consecuencias de sus decisiones en relacion con una HECM. Los
asesores deben informar a los clientes sobre los diversos medios auxiliares de ayuda y servicios
que tienen disponibles para acceder a una llamada telefonica.

Asesoria de emergencia

HUD permite ofrecer asesoria de emergencia sin cita previa. Esta es la asesoria de HECM
prestada sin que el cliente haga una cita por adelantado. El cliente puede recibir asesoria de
emergencia por teléfono o videollamada en vivo, o en persona, solo si:
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e corre un peligro inminente de perder su casa; o
e necesita acceder a fondos para pagar por un tratamiento médico inminente y no puede
hacerlo sin los fondos de una HECM.

HUD exige que los prestatarios proporcionen documentacion que demuestre que la asesoria de
emergencia es necesaria. Esta documentacion debe indicar que la vivienda del cliente corre el
peligro inminente de verse sujeta a una ejecucion hipotecaria o que el cliente necesita tratamiento
médico inmediato.

HUD reconoce que, en circunstancias de emergencia, es poco probable que el cliente haya
recibido los impresos que exige HUD. Por lo tanto, a diferencia de la asesoria programada en
persona, o por teléfono o videollamada en vivo, los asesores que ofrecen asesoria de emergencia
no estan obligados a proporcionar los materiales necesarios a los clientes antes de la sesion.
Aunque los asesores pudieran describir las caracteristicas del producto a los clientes durante el
transcurso de la sesion, estos no tendran los materiales sobre las HECM u otras hipotecas
inversas, a menos que un prestamista se los haya proporcionado previamente. Asimismo, los
asesores deben proporcionar a todos los clientes que reciben asesoria de emergencia los impresos
que exige HUD y demas materiales sobre los recursos disponibles, ya sea durante o
inmediatamente después de la sesion. Los impresos obligatorios para los clientes se encuentran
en el Anexo B de este protocolo para las HECM.

Pasos del proceso de asesoria de HECM

El proceso de asesoria contempla cuatro pasos necesarios:
[.  Laadmision

II. La sesion de asesoria

III. La actualizacion del expediente del cliente

IV. El seguimiento

Protocolo para la sesion de asesoria
Paso 1: Admision del cliente

El primer paso del proceso de asesoria es una evaluacion inicial del cliente y la admision de sus datos.
La admision la puede llevar a cabo un asistente capacitado o el asesor y debe incluir lo siguiente:

Los datos del cliente

1. Nombre, direccion y fecha de nacimiento del cliente o los clientes
2. Valor estimado, ubicacion y tipo de vivienda

3. Adeudo que pese sobre la vivienda

4. Cualquier deuda federal sin pagar

Los objetivos del cliente
1. Determine el o los motivos principales del cliente para indagar acerca de las hipotecas inversas
2. Aborde los objetivos personales y financieros del cliente

Las declaraciones del asesor

1. Los asesores deben declarar la estructura de precios para la sesion de asesoria al inicio de
la sesion o al momento de la admision.
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2. Los asesores deben determinar si los cargos relacionados con la HECM le acarrearan
dificultades econdmicas al cliente y advertirle a este que las agencias no pueden retener la
asesoria ni el Certificado de Asesoria de HECM por una incapacidad de pago al momento
de prestar dicha asesoria.

Una explicacion de la asistencia disponible para el cliente
1. Discapacidades auditivas, visuales o de otra indole para las que pudieran necesitarse
adaptaciones especiales
2. Dominio limitado del idioma inglés
3. Personalidad juridica y personeria
4. Cartas poder

Descripcion del proceso de asesoria

El asesor debe informar al cliente de su funcion y de los temas a tratar durante la asesoria sobre
las hipotecas inversas. También debe informarle que tiene la opcion de que la sesion de asesoria
sea en persona, o por teléfono o videollamada en vivo. Esta eleccion debe documentarse en el
expediente del cliente.

Informacion individualizada

Al momento de la admision, el asesor debe recalcar los beneficios de que el cliente reciba y lea
los materiales de la seccion “Impresos obligatorios para los clientes™ a continuacion antes de la
sesion de asesoria.

Los extractos de préstamo deben atafier a la situacion del cliente para facilitar la sesion de asesoria.
El asesor también puede proporcionar los enlaces al sitio de HUD sobre las HECM, disponibles en:
HECM | HUD.gov / Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de los EE. UU. (HUD).

El asesor debe establecer que el cliente ha recibido y leido los impresos educativos antes de la
sesion de asesoria, y anotarlo en el expediente del cliente.

Excepto en situaciones en las que sea necesaria una asesoria de emergencia, los clientes no
procederan a la sesion de asesoria sino hasta que hayan recibido el paquete informativo
obligatorio (ya sea del asesor o de un prestamista especializado en hipotecas inversas) y tenido
tiempo suficiente para leerlo. Si recibid la asesoria de emergencia, el asesor debera enviar los
materiales inmediatamente después de completar la sesion.

Participantes de las sesiones de asesoria de HECM

Las siguientes son los criterios sobre quién tiene que asistir a una sesion de asesoria de HECM
y quién puede beneficiarse de hacerlo. Es importante que los asesores comuniquen esta
informacion a cada cliente para que puedan procurar la ayuda adicional de amigos o familiares,
cuando asi lo amerite.

Quién debe recibir asesoria de HECM vy firmar el certificado:
1. Prestatarios potenciales, incluidos los conyuges y los propietarios no prestatarios: el
prestatario, y cualquier conyuge o propietario no prestatario, deben recibir asesoria.
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Beneficiarios actuales de un fideicomiso: los beneficiarios actuales de un fideicomiso o
los prestatarios de una HECM que satisfacen los requisitos y que procuran obtener un
préstamo de HECM deben asistir a una asesoria sobre hipotecas inversas y firmar el
certificado de HECM.

Apoderado legal del prestatario (para un prestatario que sea incompetente): para
cualquier posible prestatario que carezca de la capacidad legal necesaria para tomar
decisiones (segun lo determine un tribunal de justicia), la sesion de asesoria debera
celebrarse con la participacion de una persona que tenga una carta poder, o de un tutor o
curador designado por el tribunal, en nombre y representacion del propietario.

Poder de representacion legal por tiempo indefinido: la sesion de asesoria puede
celebrarse con la participacion de una persona que tenga un poder de representacion legal
por tiempo indefinido disefiado especificamente para sobrellevar una incapacidad.
Curatela: si un juez ha declarado al propietario como legalmente incompetente, los
documentos del préstamo los puede firmar un tutor/curador designado por el juez y la
asesoria sobre hipotecas inversas puede celebrarse con dicho tutor/curador estando presente.
El asesor debe obtener una copia del poder de representacion legal por tiempo indefinido
o de la orden judicial como parte del expediente del cliente. La asesoria no debe prestarse
sino hasta que la agencia de asesoria de vivienda reciba la carta poder.

Si sospecha que la carta poder es fraudulenta o que el agente esta abusando de ella, el
asesor debe remitir el asunto a quien corresponda, de conformidad con la Seccion 11.B.8.,
Deteccion y prevencion de fraudes y maltratos a personas mayores.

Quién puede recibir asesoria de HECM:
El prestatario tiene la opcion de permitir o no que haya participantes opcionales en la sesion
de asesoria.

Los participantes opcionales incluyen:

1.

Las personas con un interés futuro en la propiedad o fideicomisarios y beneficiarios de un
fideicomiso: la asesoria no es necesaria para las personas con un interés futuro en la
propiedad o fideicomisarios y beneficiarios de un fideicomiso que no sean prestatarios de
una HECM. FHA recomienda encarecidamente a estas personas que procuren recibir
asesoria sobre hipotecas inversas. En este sentido, se establece que:

a. Los asesores deben brindar asesoria si lo solicitan personas con un interés futuro
en la propiedad o fideicomisarios y beneficiarios de un fideicomiso.

b. Las personas con un interés futuro en la propiedad o los fideicomisarios y
beneficiarios de un fideicomiso pueden acudir a una agencia de asesoria de
vivienda aprobada por HUD de su eleccion.

c. Laasesoria para estas personas no tiene que llevarse a cabo con la misma agencia
que proporciond la asesoria sobre las hipotecas inversas al cliente original.

d. Al prestarse servicios de asesoria a personas con un interés futuro en la propiedad
o a fideicomisarios y beneficiarios de un fideicomiso que no sean prestatarios de
una HECM, estos no necesitan firmar el certificado de HECM.

e. Las personas con un interés futuro en la propiedad o los fideicomisarios y
beneficiarios de un fideicomiso que no asistan a una asesoria sobre hipotecas
inversas, de cualquier modo deben conocer los requisitos del programa para la
HECM asegurada por FHA.
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2. Los hijos del propietario

3. Los hijos de un posible prestatario de una HECM que no satisfagan los requisitos para
obtener una HECM pero que actualmente residan en la propiedad, o que estén incluidos
en la escritura en virtud de la hipoteca inversa, pero que seran eliminados de ella antes
del cierre, no estan obligados a recibir asesoria sobre las hipotecas inversas, pero tienen
permitido y se les recomienda encarecidamente que asistan a la asesoria. Los asesores
deben anotar la asistencia de los miembros de la familia en el expediente del cliente. Si se
solicita, la asesoria de HECM estara disponible a través de una agencia de asesoria de
vivienda aprobada por HUD. La asesoria para los hijos de un posible prestatario no tiene
que llevarse a cabo con la misma agencia que proporciono la asesoria sobre las hipotecas
inversas al prestatario.

4. Las personas cuya asistencia es solicitada por el propietario: los miembros de la familia
del propietario, su abogado, sus amigos y otros empleados de la agencia de asesoria de
vivienda aprobada por HUD pueden asistir a la sesion de asesoria de vivienda si asi lo
solicita el propietario y no estd de otro modo prohibido.

Participantes prohibidos:

Los prestamistas tienen prohibido participar en la sesion de asesoria de HECM. NINGUN
representante de la entidad prestamista, y NINGUN tercero involucrado en la apertura y tramite
del préstamo de una HECM, pueden participar, ya sea de forma directa o indirecta, en la sesion
de asesoria de un prestatario. Los asesores no se comunicaran con el prestamista una vez que la
sesion de asesoria haya comenzado.

Impresos obligatorios para los clientes antes de la asesoria

Excepto en los casos de asesoria de emergencia o segn lo dispuesto en este protocolo, las
agencias deben proporcionar a los clientes un paquete de informacion antes de la sesion de
asesoria de HECM para que tengan por lo menos un dia para leer los materiales y preparar sus
preguntas. En los casos en que sea necesaria una asesoria de emergencia, el asesor debe enviar la
informacion al cliente inmediatamente después de completar la sesion y documentar en el
expediente el motivo para recurrir a la sesion de emergencia. El asesor debe documentar cuando
proporciono el paquete de informacion al cliente. Los asesores deben confirmar que el cliente
recibid y leyo de la informacion recibida con anticipacion.

Informacion obligatoria
El paquete informativo debe incluir la siguiente informacion:
1. el formulario de divulgacion de la agencia y las tarifas de asesoria sobre hipotecas inversas;
2. los impresos obligatorios de “Como prepararse para su sesion de asesoria” y otros que se
incluyen en el Anexo B de este protocolo para las HECM;
3. una copia impresa de las comparaciones de préstamos (los extractos de préstamo deben
atafier a la situacion del cliente para facilitar la sesion de asesoria); y
4. el extracto del costo total anual del préstamo (TALC, por sus siglas en inglés; este calculo
puede hacerse con la herramienta de célculo designada por HUD para que los asesores
prepararen los extractos de préstamos y del TALC);
el plan de amortizacion del préstamo; y
6. el impreso designado por HUD, ya sea en forma impresa o en linea (acceda al impreso
actual que se proporcionara al cliente en la plataforma de internet HUD Exchange).

N
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El asesor debe proporcionar estos documentos, de forma independiente de los documentos de
los prestamistas.

Informacion opcional
Ademas de los impresos obligatorios para los clientes, HUD aconseja a los asesores que les
proporcionen cualquiera de los impresos siguientes a los clientes como complemento. Esta
informacion se puede proporcionar a los clientes antes, durante o después de la asesoria. Estos
impresos para los clientes se incluyen en el Anexo B:
1. Informacidon importante sobre la hipoteca de conversion sobre el valor de la vivienda
(HECM) y otros asesores de hipoteca inversa

2. Requisitos de elegibilidad de una hipoteca inversa

3. Pasos del proceso de préstamo para una HECM

4. Consideraciones sobre las hipotecas inversas para los consumidores

5. Preguntas a hacer a su prestamista sobre las HECM y otras hipotecas inversas

6. Obligaciones del prestatario de una HECM

7. Obligaciones del prestatario de una hipoteca inversa; una lista de verificacion para
los prestatarios

8. Coémo usar una hipoteca inversa para comprar una anualidad

9. Preguntas mas frecuentes acerca de la asesoria sobre las hipotecas inversas

10. Cémo puede uno acceder a la plusvalia de su vivienda con una hipoteca inversa: opciones
de pago

Paso 2: Realizacion de la sesion de asesoria

El asesor debe abordar cada uno de los elementos del protocolo, prestando atencion a la
pertinencia de cada elemento para la situacion especifica del cliente. El asesor debe asegurarse
de que el cliente entienda cada elemento y sus implicaciones.

Teniendo en cuenta la complejidad del programa de HECM, los asesores deben dedicar no
menos de 60 minutos a la sesion de asesoria. Si lleva a cabo una sesion de asesoria de acuerdo
con las politicas que se detallan a continuacidon en menos de 60 minutos, el asesor debe incluir en
el expediente del cliente una explicacion de por qué no durd por lo menos ese tiempo.

Confirme los datos del cliente
Recopile cualquier dato adicional del cliente que no se haya registrado durante su admision
inicial y confirme todo dato tal previamente registrado.

Determine las inquietudes e intereses del cliente en relacion con las HECM vy otras
hipotecas inversas

1. Determine el o los motivos principales para investigar las hipotecas inversas.

2. Aborde los objetivos personales y financieros que pudieran afectar las decisiones en
cuanto a la solicitud de una hipoteca inversa.

3. Ayudar al cliente a entender como una HECM u otra hipoteca inversa puede afectar su
situacion financiera, incluidos sus ingresos, activos, pasivos y deudas, y los gastos
actuales o potenciales. Algunos clientes pueden sentirse incomodos hablando de su
situacion financiera. Si es asi, el asesor debe explicarle al cliente que es necesaria cierta
informacion financiera para abordar las hipotecas inversas y otras alternativas.
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10.

11.

12.

Atienda las preocupaciones sobre como conservar los activos.

Aborde el tiempo que el cliente piensa permanecer en su vivienda.

Aborde las condiciones de la vivienda y si se deben o no hacerse reparaciones o modificaciones.
Hable de los problemas relacionados con la movilidad/salud, asi como del mantenimiento
futuro que probablemente sea necesario.

Determine si el cliente pretende asegurar una inversion o anualidad con el préstamo de la
hipoteca inversa.

Notifique al cliente que los prestamistas y HUD no exigen que contrate servicios de
planificacion patrimonial para obtener una HECM.

Establezca un presupuesto en funcion de los ingresos, los activos, las deudas y los gastos
del cliente.

Hable del posible efecto sobre la elegibilidad para recibir prestaciones sociales y sugiera
al cliente que procure obtener asesoria financiera o fiscal adicional, segin sea necesario.
Proporcione informacion sobre equidad en la vivienda, practicas de préstamo equitativas,
préstamos usureros y, segin corresponda, otros temas detallados en la seccion 3-7
(Requisitos de equidad en la vivienda y derechos civiles).

Discuta las necesidades v circunstancias del cliente

1.

Esta seccion presenta muchas de las situaciones mas comunes de los clientes. Todos
asesor debe familiarizarse con estos problemas comunes y las posibles soluciones. No es
necesario repasar toda esta seccion con el cliente.

Los asesores deben usar los extractos obtenidos con las herramientas en linea de HUD
(ver el Anexo A.4: Software de calculo de HECM, y el Anexo A.5: Uso de la
Herramienta de Identificacion de Recursos y Presupuesto del Cliente[ CBRIT]) para guiar
a sus clientes a través de sus ejemplos de préstamos preferidos; estos deben ayudar a los
clientes a entender lo que exige una hipoteca inversa, el plazo para los pagos de una
hipoteca inversa, y los propositos y beneficios del préstamo, asi como a abordar otros
ejemplos pertinentes. Si el cliente solo busca informacion general, entonces el asesor
debe usar ejemplos de préstamos, pero si lo que le interesa es un préstamo o caracteristica
de préstamo en particular, debe usar esta informacion, ademas de proporcionar ejemplos
de préstamos con diferentes caracteristicas, para hacer la comparacion.

Hable sobre la elegibilidad del cliente v de la propiedad

Si bien el asesor generalmente puede describir los requisitos basicos de elegibilidad para el
prestatario, el conyuge no prestatario admisible y la propiedad en la obtencion de una HECM u
otra hipoteca inversa, solo un prestamista que satisface los requisitos esta autorizado para hacer
determinaciones de elegibilidad.

I.
2.
3.

los requisitos relacionados con el prestatario, como las restricciones etarias y a la propiedad,
la carta poder y el tutor o curador (si corresponde);
los requisitos basicos de elegibilidad para la obtencion de una HECM u otra hipoteca inversa:
a. las tasas catastrales como y otras, el impuesto predial, el seguro contra riesgos, los
cargos relacionados con la propiedad de vivienda y otras (es responsabilidad del
prestatario consultar los estados de cuenta y hacer un seguimiento a los
desembolsos por concepto de cargos prediales),
b. los asesores deben abordar la responsabilidad del prestatario y, si corresponde, del
conyuge no prestatario, de pagar las tasas catastrales, como la disponibilidad de
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una cuenta de reserva acorde a la esperanza de vida total o parcialmente proveida
de fondos, y

c. el asesor debe explicar la responsabilidad del prestatario de asegurarse de que el
prestamista haya pagado la tasacion, asi como la obligacion de continuar con los
pagos después de haberse gastado por completo la reserva;

la residencia y el tiempo permitido para ausentarse por motivos de salud, asi como el
tiempo que se pase en una casa vacacional;

las reparaciones necesarias, incluyendo (si corresponde) la regla del 15 por ciento;

las propiedades mantenidas en un fideicomiso (si corresponde);

las obligaciones del conyuge no prestatario admisible y el periodo de exclusion para las
HECM (si corresponde); y

los requisitos para el prestamista de cumplir con la evaluacién financiera y una
explicacion del proposito de la cuenta de reserva acorde a la esperanza de vida total o
parcialmente proveida de fondos cuando las circunstancias del cliente indiquen que
pudiera necesitarse:

a. las cuentas de reserva acorde a la esperanza de vida parcialmente proveidas de
fondos son para ayudar al prestatario a pagar las tasas catastrales por su propia
cuenta, y

b. las cuentas de reserva acorde a la esperanza de vida totalmente proveidas de fondos
son para que el prestamista pague las tasas catastrales en nombre del cliente.

Explique las caracteristicas generales de la hipoteca inversa

1.
2.
3.

9]

7.

8.

9.

Deuda creciente/plusvalia decreciente

Retencion del titulo de propiedad

Obligaciones que pudieran volver exigible y pagadera la HECM , incluso cuando el
prestatario ya no ocupe la vivienda como su residencia principal, o cuando ya no haya un
prestatario o un conyuge no prestatario admisibles en la propiedad

Financiamiento limitado o ilimitado

Factores que determinan el limite principal

Opciones de planes de pago, como la posibilidad de que el prestatario solicite algin
cambio en cualquier momento durante la vigencia del préstamo, con excepcion de las
limitaciones iniciales de los primeros 12 meses (solo corresponde para las hipotecas con
tasa de interés variable)

Plusvalia remanente (implicaciones para el prestatario, y para el conyuge no prestatario y
los herederos, si corresponde)

Saldo pendiente del préstamo

Tasa de crecimiento de los planes de pago

10. Plan(es) de amortizacién negativa de préstamos individuales
11. Comparaciones y proyecciones futuras
12. Financiamiento sin aval de recursos

Aborde la HECM v otros costos de los préstamos de hipoteca inversa

1.
2.
3.

Cargos por apertura

Prima de seguro hipotecario

Costos de cierre de terceros, como los del avaluo, la calificacion de crédito y la
busqueda catastral
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Nowne

Cargo de administracién y cuenta de reserva

Tasa de interés

Costos del préstamo

Costos de asesoria y la opcion de pagar por adelantado o con los fondos del préstamo

Aborde las responsabilidades permanentes v las implicaciones de la hipoteca inversa

después del cierre

1.
2.

(98]

Reparaciones

Impuestos y seguros, y, si corresponde, el requisito de que los conyuges no prestatarios
admisibles contintien pagando impuestos y seguro durante un periodo de exclusion (HUD
no exige, como condicion de un periodo de exclusion para los conyuges no prestatarios
admisibles, que estos tengan o demuestren tener la capacidad para obtener un titulo
valido y negociable de la propiedad o el derecho legal de permanecer en ella de por vida)
Repercusiones econdmicas

Cambios en las relaciones con los prestatarios, incluidas aquellas con conyuges no
prestatarios

Proporcione informacion sobre las alternativas financieras

1.

Nownkwd

Vender y mudarse

Préstamos de pago diferido y para reparacion de vivienda

Préstamos con garantia hipotecaria

Alternativas de servicios sociales

Exclusion y desgravacion del impuesto predial

Seguridad de Ingreso Suplementario y Medicaid

Medicare (programa para Derechohabiente de Medicare Cualificados [QMB, por sus
siglas en inglés]/Derechohabientes de Medicare de Bajos Ingresos [SLMB, por sus siglas
en inglés], Parte D, etc.)

Otras opciones de vivienda (institucional, asistencial, etc.)

Si corresponde para las circunstancias y necesidades individuales del cliente, el proceso
entero de convertirse en propietario de vivienda

Proporcione informacion sobre el refinanciamiento de una hipoteca inversa

1.
2.

Refinanciamiento a una tasa de interés mas baja

Refinanciamiento para aprovechar la apreciacion del valor de una vivienda y el acceso a
una mayor plusvalia

Usted encontrara mas informacion sobre el refinanciamiento en la Seccion IX, Como
refinanciar una HECM

Proporcione informacion sobre la HECM para la compra, si corresponde

1.

2.

Los asesores que celebren sesiones con clientes que estén interesados en comprar una
residencia con una HECM deben consultar:

los requisitos para el prestatario y la propiedad que se establecen en el Manual 4000.1 de
HUD; y

los temas obligatorios de asesoria de la seccion VI., HECM para compra, de este
protocolo para las HECM.
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Aborde la compra de una anualidad con una HECM u otra hipoteca inversa
Anualidades
En general, una anualidad es un contrato entre un comprador y una compaiia de seguros.

Accion del asesor con respecto a las anualidades
Este paso es opcional si todos los fondos de una HECM u otra hipoteca inversa se usaran para
liquidar la hipoteca a plazo.

El asesor debe preguntarle al cliente si esta considerando la posibilidad de usar los fondos del
préstamo para comprar una anualidad y debe estar preparado para explicar estos productos.

Si el cliente estd considerando la posibilidad de comprar una anualidad, el asesor debe explicar
al cliente:
1. las caracteristicas y el propdsito de una anualidad;
2. otros métodos para obtener una anualidad que no sean a través de una hipoteca inversa;
3. los costos e implicaciones de comprar una anualidad con los ingresos de una hipoteca
inversa; y
4. coémo resistir la presion de los agentes de seguros, los asesores financieros u otras
personas con respecto al uso de los fondos del préstamo para comprar una anualidad o
invertir en una empresa arriesgada; solo los prestatarios de hipotecas inversas pueden
determinar como usar esos fondos.

Si el cliente sigue expresando interés en comprar una anualidad con los fondos del préstamo, el asesor
debe darle una copia del Anexo B.9, Como usar una hipoteca inversa para comprar una anualidad.

Documentacion necesaria

La ley federal de Veracidad en las Operaciones de Préstamo (TILA, por sus siglas en inglés)
reconoce la dificultad tinica de evaluar el costo total de una hipoteca inversa que se usa para
comprar una anualidad. Los asesores deben complementar las declaraciones especializadas de
costos que exige la TILA para estas transacciones bipartitas dando a los clientes que piensan
comprar anualidades el documento del Anexo B.9 de este protocolo.

Verifique la comprension del cliente del contenido de la sesion

Parte de la funcion del asesor es verificar, durante y al final de cada sesion, si el cliente ha sido
adecuadamente informado y tiene un nivel de comprension que indique que entiende los datos
fundamentales de una HECM. La comprension de las caracteristicas del producto es
fundamental. El asesor debe divulgar al cliente que durante la sesion de asesoria se haran
preguntas para determinar si entiende la informacion que se esta abordando.

Para evaluar la comprension del cliente, el asesor debe repasar los temas de la sesion y hacer al
cliente las preguntas abiertas que se enumeran a continuacion o las que elija de las 10 preguntas
de HUD que estan disponibles a través del software designado por el Departamento. Estas
preguntas ayudan a asegurarse de que el cliente entienda la informacion y pueda tomar una
decision educada.
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La intencién de HUD es que estas preguntas se intercalen a lo largo de la sesion. Por lo tanto, el
asesor hara preguntas como repaso a lo largo de la sesion de asesoria, en lugar de un examen al
final, para no intimidar o insultar al cliente.

Al seleccionar y hacer las preguntas, el asesor debe:

1. incluir las relativas a la situacion especifica del cliente (por ejemplo, a los clientes que tal
vez estén considerando la posibilidad de solicitar una HECM con un NBS se les deben
hacer preguntas de esa lista, ademas de otras preguntas generales);

2. hacer preguntas generales sobre el uso de una cuenta de reserva acorde a la esperanza de vida;

3. evitar hacer las preguntas como si fuera una prueba escrita, a menos que el cliente solicite
ese tipo de adaptacion especial;

4. evitar presentar las preguntas como una prueba que el cliente tiene que “pasar” para
obtener el préstamo. Esto significa que los asesores deben estar familiarizados con el
conjunto de preguntas proporcionadas de tal manera que puedan hacerlas a modo de
conversacion, exponiéndolas como un repaso de los conceptos mas importantes
presentados durante la sesion. Esto también le ofrece al asesor una manera de recalcar
algunos de los aspectos clave de una hipoteca inversa. Esta es la pregunta numero 1:
“¢Cuando tendra que saldar su HECM?” Si un cliente responde incorrectamente, el
asesor puede explicar el concepto mas a fondo y volver a hacer la pregunta; y

5. evitar las preguntas de si o no, siempre que sea posible.

Los clientes deben responder correctamente no menos de cinco de las diez preguntas para recibir
el Certificado de Asesoria de HECM.

Adapte las preguntas segtn el cliente
Los asesores deben prestar atencion a los clientes con conocimientos financieros al momento de
plantear las preguntas, y adoptar el tono y enunciacion adecuados.

Para los clientes que parecen tener problemas para recordar la informacion, el asesor puede
ofrecer recordatorios para ayudarlos a responder. Si el cliente responde mal una pregunta o solo
de manera parcialmente correcta, el asesor debe tratar de refrescarle la memoria o replantear la
pregunta para ver si eso ayuda, y luego repasar brevemente la respuesta correcta antes de pasar a
la siguiente.

Verificacion de la comprension de varios clientes

Si hay dos o mas prestatarios, el asesor puede solicitar que cada cliente tome turnos para
responder a las preguntas. Ademas, si un cliente parece ser mas callado y menos participativo
durante la sesion, el asesor puede dirigir las preguntas totalmente a ese cliente, mientras le pide
al otro que le dé oportunidad para responder. Si uno de los clientes no puede responder, entonces
puede permitir que el otro responda la pregunta. El asesor no debe permitir que un cliente
acapare por completo el intercambio de preguntas y respuestas.

Verificacion de la comprensién cuando hay no prestatarios presentes

Al asesorar a un cliente en compaiiia de un hijo adulto o en presencia de otro asesor que no sea
un prestatario, el asesor debe dirigir las preguntas al propietario y pedirle a la otra persona que le
permita responder. En algunos casos, tal vez haya que pedirle a la otra persona que abandone la
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sesion para tener una buena idea de si el cliente ha entendido o no las caracteristicas basicas de
las HECM.

Si al cliente lo acompafia un apoderado legal (por ejemplo, alguien que tenga un poder de
representacion legal por tiempo indefinido), dirija las preguntas al cliente siempre que sea
posible, pidiéndole al apoderado que le dé oportunidad para responder. Si el cliente no puede
responder como es debido, el certificado lo debe firmar tinicamente el apoderado legal e incluir
una anotacion indicando que el cliente no pudo participar plenamente en la asesoria.

Lista de preguntas
Los asesores pueden hacer preguntas adicionales de la lista si lo consideran beneficioso para el o
los clientes:

Preguntas generales sobre las HECM vy otras hipotecas inversas

1. Cuando tiene una HECM, ;quién es el propietario de la casa (la persona cuyo nombre
aparece en el titulo/la escritura)? ;Cuando hay que saldar el préstamo?

2. Existen varias opciones para recibir los fondos de la HECM. De ellas, ;cudl es la que le
interesa y como funciona? ;Qué pasa si cambia de parecer mas tarde y quiere cambiar su
plan de pago?

3. Cuando tiene una HECM, ;puede el prestamista exigirle que realice pagos mensuales?

4. (Cuando hay que terminar de pagar la HECM?

Preguntas sobre las implicaciones financieras de una HECM u otra hipoteca inversa

1. (Qué responsabilidades debe mantener como propietario de vivienda después de obtener
una HECM? ;Qué puede pasar si no cumple con estas responsabilidades?

2. Parauna HECM, puede necesitarse una cuenta de reserva acorde a la esperanza de vida
(LESA, por sus siglas en inglés) parcial o totalmente proveida de fondos al momento del
cierre, y disenada para cubrir el seguro de riesgos, los impuestos prediales y otras tasas
catastrales. ;De donde provendran los fondos para establecer la LESA y como afectara
esto los fondos generales de la HECM disponibles? Si tiene una LESA y todos los fondos
se han agotado luego del plazo previsto, ;quién es responsable de continuar pagando las
tasas catastrales?

3. ¢Qué pasa si usa todo el dinero disponible de la HECM? (Utilice ejemplos adaptados a
las circunstancias del cliente; por ejemplo, “;Qué pasa si ya no tiene acceso a los fondos
restantes de la HECM?” O “;Puede decirme como pagaria las tasas catastrales, el
mantenimiento y las reparaciones necesarias para que su casa sea segura y habitable?”).

4. Si se mudara a otra vivienda, /cudles son sus responsabilidades en relacion con el
préstamo de HECM? Cuando su casa se venda y la HECM quede saldada, ;podra pagar
la mudanza con los ingresos netos?

Preguntas para los clientes con un conyuge no prestatario (NBS), ya sea potencial o que se conozca

1. Sisu conyuge es el NBS que consta en la HECM y en la escritura, ;como afectara eso su
capacidad para permanecer en la casa si el prestatario se va por algun motivo?

2. (Se permitird que el NBS use los fondos de la LESA para seguir pagando las tasas
catastrales a la muerte del prestatario?

3. Siel prestatario fallece o se le ingresa de forma permanente en un centro de salud, ;hay
alguna circunstancia en la que el NBS reciba los fondos restantes del préstamo, los ingresos
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del préstamo o el limite del principal restante? (Tenga en cuenta que el saldo del préstamo
de HECM es diferente de los ingresos netos derivados de la venta de la propiedad).

4. (Qué condiciones de la hipoteca es responsable de mantener el NBS sobreviviente al

fallecer el deudor hipotecario?
Preguntas para los refinanciamientos
1. Sirefinancia su HECM actual, ;aun tendra que pagar el seguro hipotecario de FHA?
(Como entiende que se calculara este seguro?

2. (Cuales son algunos de los costos adicionales en los que incurrira si decide refinanciar?
Preguntas sobre las HECM para compra

1. Al comprar una casa con una HECM, ;pesara la HECM sobre su casa ya existente o

sobre la recién comprada?

2. (Como se determinan los costos de cierre de una HECM para compra? ;Qué fuentes de
financiamiento (dinero) esta permitido usar al comprar una casa con una HECM y pagar
los costos de cierre?

(Por qué es importante realizar una inspeccion de la vivienda?

4. (Cuales son algunas de las preguntas que le gustaria hacerle a un profesional inmobiliario
sobre una propiedad (sobre tasaciones, asociaciones de propietarios de vivienda, etc.)
comprada con una HECM?

[98)

Resultados de la verificacién

Los asesores deben tomar notas detalladas de las respuestas de los clientes a las preguntas
utilizando la funcién de 10 preguntas de la Calculadora de Préstamos y Herramienta de
Suscripcion de HECM (HLCUT, por sus siglas en inglés), o en la seccion del expediente
electronico de la agencia para el Centro de Servicios de Medicare y Medicaid (CMS, por sus
siglas en inglés) o en su expediente fisico. Dichas notas deben indicar cualquier dificultad que el
cliente tenga para responder a las preguntas. Esto es particularmente necesario cuando las
respuestas del cliente sean incompletas o incorrectas, ya que esto ayudara a respaldar cualquier
decision tomada en cuanto a retrasar la emision del certificado o retenerlo.

El propdsito de las preguntas de verificacion es evaluar los conceptos mas basicos sobre las
HECM. El asesor no debe emitir un Certificado de Asesoria de HECM sino hasta que el cliente
responda correctamente 5 de 10 preguntas.

Clientes que no pueden demostrar una comprension del producto
Si el cliente no puede proporcionar respuestas completas o correctas a por lo menos cinco de diez
preguntas, puede haber preocupaciones acerca de su capacidad para tomar una decision
debidamente educada sobre la HECM. Si esa es la determinacion, el asesor no debe emitir el
certificado de asesoria después de la primera sesion, sino proponer formas adicionales para
ayudar al cliente a adquirir los conocimientos necesarios, tales como:
1. programar una sesion adicional para tener mas tiempo de repasar temas importantes,
posiblemente a una hora diferente del dia;
2. ayudar al cliente a programar una sesion de asesoria en persona con el asesor original o
con otro;
3. preguntar al cliente si hay alguna otra persona que pudiera acompaiiarlo o conectarse a
una sesion de asesoria por teléfono o videollamada en vivo y programar otra sesion para
incluirla; o
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4. preguntar al cliente si hay alguna adaptacion que pudiera hacerse para apoyarlo durante
la sesion.

Estas opciones deben satisfacer las necesidades especificas del cliente.

El asesor puede suspender la sesion sin emitir el Certificado de Asesoria de HECM si es claro
que el cliente no puede entender el material.

Durante cualquier sesion adicional de asesoria, el asesor volvera a hacer las preguntas de repaso.
Si, nuevamente, el cliente no puede responder correctamente a 5 de las 10 preguntas, el asesor le
preguntara si desea tiempo adicional y lo invitard a regresar en una fecha posterior después de
que haya tenido mas tiempo para estudiar los materiales.

Aborde los proximos pasos a dar

1. Recomendaciones: los asesores pueden proporcionar a los clientes informacion sobre los
prestamistas aprobados. La lista de prestamistas de HECM aprobados esta disponible en
el sitio portal de HUD, en la Lista de prestamistas de HUD.

2. Recursos: Los asesores deben proporcionar a los clientes informacion o recursos
adicionales que puedan ayudarlos a decidir si desean o no procurar una hipoteca inversa u
otras alternativas. La lista de estos recursos esta disponible en el Anexo B.

3. Los asesores no pueden recomendar ni referirse a ningun prestamista especifico en particular.

Paso 3: Como completar el expediente del cliente

El asesor debe completar el expediente del cliente al final de la sesion. El uso de un expdiente
electronico es aceptable. Las agencias de asesoria deben mantener un expediente separado y
confidencial para cada cliente. El asesor debe asegurarse de que los expedientes tanto fisicos
como electronicos se almacenen de forma segura y solo sean accesibles para las personas
autorizadas. El asesor debe asegurarse de que el expediente contenga todo lo siguiente:

1. un numero de expediente: es un numero de expediente exclusivo para las interacciones
de asesoria;

2. un andlisis financiero/presupuesto: son comprobantes de que se analizaron las
circunstancias financieras y crediticias individuales del cliente en relaciéon con la HECM
u otra hipoteca inversa;

3. los datos necesarios: llenando todos los campos obligatorios enumerados en el
documento de control de interfaz (ICD, por sus siglas en inglés) del sistema de gestion de
clientes;

4. una bitacora de actividades: es un registro de la fecha, hora, duracioén y descripcion de
cada interaccion o actividad realizada con, en nombre de y a favor del cliente;

5. un seguimiento: hay que documentar toda comunicacion de seguimiento con el cliente
(esta documentacion también debe incluir una relacion de todos los intentos por contactar
a los clientes para realizar sesiones de seguimiento);

6. los participantes de la asesoria: es una lista de las personas, aparte del prestatario, que
asistieron a la sesion de asesoria de HECM y una descripcion de su relacion con el prestatario;

7. un certificado de asesoria: es el Certificado de Asesoria de HECM firmado y fechado (si
no se emiti6 un certificado, el motivo por el cual se retuvo);
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8. una declaracion de divulgacion de la agencia: cada uno de los clientes debe recibir una
copia de la declaracion de divulgacion en persona o una anotacion de la fecha en que la
declaracion se proporcion6d de forma verbal o electronica durante una asesoria telefonica
o por videollamada (la declaracion de divulgacion identifica a la agencia y describe
explicitamente los diferentes tipos de servicios que presta; debe indicar claramente que el
cliente no est4 obligado a recibir, comprar ni utilizar ningtin otro servicio que ofrezcan la
organizacion o sus socios exclusivos para poder recibir los servicios de asesoria; y, para
los clientes que reciben asesoria telefénica o por videollamada, la agencia debe
proporcionar una divulgacion verbal o electronica que satisfaga estos requisitos);

9. una carta poder u otro documento relativo a la autoridad de un tercero para actuar en
nombre y representacion del posible prestatario, si corresponde;

10. el costo total anual del préstamo (TALC): es una evaluacion de los costos anuales totales
de una hipoteca inversa, incluidos los pagos de intereses y otras tasas que haya que pagar;

11. los planes de amortizacion de las diferentes opciones de préstamo para una hipoteca inversa;

12. una estimacion comparativa de préstamos para hipotecas inversas: son comparaciones de
préstamos dirigidos a productos de HECM especificos para un cliente y, segun
corresponda, productos de hipotecas inversas privados, que muestran ejemplos de detalles
de préstamo tales como tasas de interés, limites de principal, cargos, costos de cierre y
fondos disponibles.

13. anotaciones/documentacion verificando que se proporcioné todo el contenido e
informacion de asesoria necesarios;

14. anotaciones de otros impresos o volantes proporcionados al cliente sobre el proceso
general de un préstamo de hipoteca inversa, los procedimientos o los plazos; los
prestamistas que ofrecen hipotecas inversas; o las alternativas a una hipoteca inversa;

15. los documentos, incluidas copias (electronicas o impresas) de registros o correspondencia
recibida del cliente o creada en su nombre, como la informacion varia obtenida durante la
admision y las sesiones de asesoria de vivienda subsiguientes, que no se mencionan en
esta seccion,;

16. la documentacion de cese que detalla cuando la agencia de asesoria de vivienda dio por
terminados los servicios (el asesor de vivienda debe anotar en el expediente del cliente la
fecha y la causa/explicacion del cese; el expediente del cliente no debe permanecer
abierto de forma indefinida);

17. la documentacion de los resultados de la(s) sesion(es) de asesoria;

18. los cargos cobrados al cliente o si se solicitd y aprob6 una exencion por dificultades
economicas, si corresponde, y el importe pagado mediante esos cargos, asi como copia
del/de los recibo(s) proporcionado(s) al cliente;

19. la actividad de subvencion de HUD, si corresponde, indicando si la actividad fue
financiada en todo o en parte con una subvencion primaria o secundaria de HUD para
asesoria de vivienda; y

20. una conversacion sobre las alternativas, enumerado los prestadores de servicios, los
proveedores de productos, los productos, las caracteristicas, los servicios o las
propiedades acerca de los cuales se abord6 la informacion con el cliente.

Paso 4: Seguimiento

El plan de trabajo de asesoria de vivienda debe detallar los procedimientos de la agencia para la
comunicacion de seguimiento con el cliente a fin de confirmar que el cliente estd progresando
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hacia la consecucion de sus objetivos de vivienda, conocer los resultados y determinar si la
agencia debe modificar o cesar la asesoria para el cliente. El asesor debe darle seguimiento al
cliente; esta prohibido contratar a una agencia externa para prestar los servicios de seguimiento.

El asesor debe hacer esfuerzos razonables por realizar un seguimiento verbal en un plazo de 60
dias a partir de la sesion de asesoria (en persona, telefonica o por videollamada). Si el asesor
hace varios intentos de seguimiento verbal, sin €xito, el asesor debe escribir una carta o enviar un
correo electronico al cliente indicando que intent6 darle seguimiento e informarlo de la
necesidad de tener una comunicacion de seguimiento. La carta o el correo deben pedirle al
cliente que se comunique con la agencia de asesoria de vivienda a mas tardar 30 dias a partir de
la fecha de envio, para ayudar a la agencia a evaluar si el cliente necesita servicios adicionales
para lograr sus objetivos de vivienda o si debe dar por terminados los servicios de asesoria.
Remitase a la carta de seguimiento de muestra del Anexo A.2. Hacer encuestas para evaluar los
resultados de vivienda no satisface el requisito de darle seguimiento al cliente.

Llamada telefonica de seguimiento

Si logra comunicarse con el cliente por teléfono, el asesor debe repasar la informacion abordada
durante la sesion de asesoria y los materiales proporcionados. El asesor debe recalcar que el cliente
puede comunicarse con ¢l después de esta llamada inicial si tiene alguna pregunta o inquietud.

Seguimiento de la asesoria de emergencia

Cuando el asesor ofrece asesoria de emergencia y el cliente recibe el paquete de informacion
durante o después de la sesion de asesoria, los asesores deben esperar de 24 a 48 horas para
comunicarse con el cliente. Esto le da al cliente tiempo para leer los materiales y sopesar sus
opciones. Nuevamente, el asesor debe recalcar que el cliente puede comunicarse con €l si tiene
alguna pregunta o inquietud.

Carta de cierre o de resultado

Después de que haya pasado el tiempo suficiente para que el cliente cierre un préstamo de
hipoteca inversa, el asesor debe enviarle una carta para recordarle cudles son las obligaciones del
prestatario. En general, esto debe ocurrir de tres a seis meses después de la sesion de asesoria. El
asesor debe recordarle al cliente los costos e implicaciones de comprar una anualidad con los
fondos de una hipoteca inversa y otros usos del dinero del préstamo que tal vez no sean lo mejor
para ¢l o ella.

La carta debe aconsejar al cliente que llame al asesor si tiene alguna otra pregunta o inquietud e
incluir una encuesta para que informe del resultado de la sesion. No es necesaria extender una
carta de resultado si el asesor ya llam¢ al cliente para darle seguimiento y registré el resultado
(por ejemplo, el cliente cerro el préstamo, el cliente no tiene ninguna otra pregunta adicional o el
cliente no procedera con la obtencion de una hipoteca inversa).

Paso 5: Preparacion y envio del Certificado de Asesoria de HECM

Descripcion general de los requisitos del certificado de asesoria
Todos los prestatarios deben tener un Certificado de Asesoria de HECM para proceder con una
solicitud de préstamo de HECM.
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Los asesores emiten el Certificado de Asesoria de HECM (HUD-92902) después de que el
prestatario completa con éxito la sesion de asesoria. El certificado no representa una opinién o
decision de la agencia de asesoria sobre la idoneidad de una hipoteca inversa para el cliente; mas
bien, certifica que el cliente:

e recibid los impresos que exige HUD;

e recibio asesoria;

e discutio cudles son sus necesidades y circunstancias, y el potencial de que una hipoteca

inversa satisfaga dichas necesidades; y
e tiene un entendimiento basico de qué son las hipotecas inversas.

El Certificado de Asesoria de HECM corresponde solo para la asesoria de HECM y no tiene como
proposito hacer ninguna garantia acerca de la asesoria para otros productos de hipoteca inversa.

El certificado incluye una lista de aspectos especificos que el asesor debe abordar a detalle con el
cliente antes de emitir el certificado, como:

1. otras opciones que no sean una HECM y que pudieran estar disponibles para el o los
propietarios, incluidas otras opciones de vivienda, de servicios sociales, de salud y financieras;

2. otras opciones de conversion sobre el valor de la vivienda que tengan o pudieran tener
disponibles el o los propietarios, tales como otros tipos de hipotecas inversas,
financiamiento de venta con arrendamiento, préstamos de pago diferido y aplazamientos
de pago del impuesto predial;

3. las implicaciones financieras de suscribir una hipoteca de conversion sobre el valor de
la vivienda;

4. una declaracion al efecto de que una hipoteca de conversion sobre el valor de la vivienda
puede: 1) tener consecuencias fiscales; 2) afectar la elegibilidad para recibir asistencia al
amparo de programas estatales y federales; y 3) afectar el patrimonio y a los herederos
del propietario o los propietarios de vivienda;

5. un aviso de que el propietario no tiene que pagar los servicios de un planificador
patrimonial para obtener un préstamo de HECM; y

6. un aviso de que la HECM es exigible y pagadera cuando no quede ningun prestatario que
viva en la propiedad hipotecada o cuando se haya contravenido algun otro convenio de la
hipoteca (los prestatarios son aquellas partes que firmaron el pagaré y la hipoteca o
escritura fiduciaria).

Elaboracion del Certificado de Asesoria de HECM

Los asesores generan el certificado exclusivamente en FHA Connection y no de ninguna otra
fuente. FHA solo aceptara Certificados de Asesoria de HECM generados en FHA Connection
cuando el prestamista presente el préstamo para su aseguramiento.

El asesor debe anotar en el certificado:
1. el nombre del asesor;
el nombre de la agencia de asesoria;
el nimero de empleador de la entidad asesora en el HCS (Sistema de Asesoria de Vivienda);
la fecha y firma tanto del asesor como de todos los prestatarios potenciales;
la fecha en que el cliente completo la asesoria;
la fecha de vencimiento del certificado proporcionado por el asesor;

AN
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7. el tipo de asesoria prestada (en persona o por teléfono);
8. la duracién de la sesion o sesiones de asesoria; y
9. en su caso, la firma del apoderado legal del cliente.

El asesor debe asegurarse de que el cliente firme el Certificado de Asesoria de HECM y que se
recopile toda la informacion pertinente.

La direccién en el Certificado de Asesoria de HECM debe reflejar la del cliente al momento de
prestarse la asesoria, pero no tiene que coincidir con la direccidon de la propiedad que servira
como garantia para el préstamo de HECM asegurado por FHA.

Firmantes obligatorios del Certificado de Asesoria de HECM
Solo quienes deben asistir a la sesion de asesoria de HECM tienen que firmar el Certificado de
Asesoria de HECM.

Cuando una persona con un poder de representacion legal por tiempo indefinido, o un tutor o
curador designado por el tribunal, asiste a la sesion de asesoria de HECM en nombre y
representacion del prestatario, dicho individuo debe firmar el Certificado de Asesoria de HECM.

Cuando el prestatario tiene un fideicomisario, este ultimo debe firmar la hipoteca, segiin sea
necesario para crear una primera hipoteca valida y una segunda, si corresponde, pero no tiene que
asistir a asesoria, a menos que sea también el recipiente del préstamo o un prestatario de HECM.

Los demas participantes de la sesion no tienen que firmar el certificado. Esto incluye, por
ejemplo, nifios u otras personas que no figuren en el titulo.

Sin embargo, otras personas tienen permitido firmar el certificado para documentar su presencia
en la sesion de asesoria. Los prestamistas pueden solicitar esto cuando la competencia del
prestatario esté en tela de juicio y su apoderado legal esté presente para la sesion de asesoria.

Como proporcionar el Certificado de Asesoria de HECM al cliente y al prestamista

El asesor puede enviar el Certificado de Asesoria de HECM al cliente o directamente al
prestamista por correo, fax o correo electronico en formato PDF, segun lo solicite el cliente
después de concluida la asesoria. Esto no predetermina el resultado de la asesoria ni acarrea el
riesgo de que los deseos de un prestamista se vean sustituidos por los del cliente.

Los asesores deben seguir estos pasos si envian el certificado por fax:

1. Si, en algin momento después de concluida la asesoria, un cliente le pide que envie un
certificado a un prestamista por fax, el asesor debe acatar esta peticion.

2. La peticion no tiene que ser por escrito. Si el cliente hace una peticion verbal, el asesor
debe anotar esto en su expediente. El asesor debe anotar en el expediente del cliente la
fecha del envio por fax y el nimero al que se envio.

3. Siun cliente hace una peticion tal antes de completar la asesoria, el asesor debe confirmar
que recibi6 su peticion y, luego, una vez completada la asesoria, preguntarle si atin quiere
que le envie el certificado por fax a un prestamista.
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4. Solo el cliente o su representante legalmente autorizado pueden solicitar que el asesor
envie el certificado por fax al prestamista.

En el caso de una asesoria telefonica o por videollamada en vivo, el asesor debe seguir estos pasos:

1. enviar por fax una copia del certificado firmado por ¢l al prestamista;

2. luego, enviar por correo una copia del certificado al cliente;

3. ver que el cliente firme el certificado y envie una copia firmada del mismo por fax o
correo postal al prestamista; y

4. ver que, una vez que reciba ambas copias, el prestamista pueda incorporarlas y
considerarlas como el Certificado de Asesoria de HECM completo y emitido en nombre
y representacion del cliente.

Recibo obligatorio del certificado del asesor de HECM por parte del prestamista
El prestamista no impondra ningun cargo ni continuara con el tramite de la solicitud de préstamo
de HECM hasta que reciba el certificado firmado tanto por el asesor como por el cliente.

El asesor debe informar al cliente de este requisito para que sepa que el préstamo no procedera
en modo alguno sino hasta que el certificado haya sido debidamente firmado y transmitido.

Periodo de vigencia del Certificado de Asesoria de HECM
El Certificado de Asesoria de HECM es valido por 180 dias naturales a partir de la fecha de complecion.
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Necesidades y circunstancias del cliente

Los asesores deben atender a las diversas necesidades y circunstancias de los clientes al realizar
la sesion de asesoria. También deben ser capaces de abordar los siguientes temas con referencia a
las circunstancias especificas de los clientes.

Efecto del valor de la propiedad sobre la plusvalia disponible:

El valor de la propiedad del cliente determina cudnto de la plusvalia pudiera tener disponible a
través de una hipoteca inversa. Los clientes que viven en viviendas de alto valor pueden obtener
un importe mayor a través de productos de hipoteca inversa privados que a través de una HECM,
ya que los préstamos de HECM estan sujetos a un limite de préstamo de FHA. Ademas, las casas
mas antiguas pueden tener avallios mas bajos y otras pueden requerir ciertas reparaciones para
satisfacer los requisitos de una hipoteca inversa. Al asesorar a los clientes en cuanto a solicitar
una HECM, el asesor debe proporcionar informacion sobre los productos de hipoteca inversa
privados, si estan actualmente disponibles en el mercado de crédito, asi como una comparacion
de costos y beneficios.

Las hipotecas inversas privadas no estan aseguradas por el gobierno federal.

Los asesores deben asegurarse de que los clientes entiendan los beneficios de un seguro
hipotecario de FHA.

Edad del prestatario
Efecto sobre la elegibilidad

Las HECM estan disponibles para personas de 62 afios en adelante y para parejas casadas con
una persona que tiene por lo menos 62 afios de edad. Otros productos de hipoteca inversa pueden
tener diferentes requisitos etarios. Consulte los requisitos del Programa de HECM en el Manual
de Vivienda Unifamiliar 4000.1 de HUD.

Efecto sobre el valor de la propiedad

Para las HECM, FHA incluye la esperanza de vida en la formula para determinar el importe de la
hipoteca inversa. Los prestatarios de mayor edad suelen satisfacer los requisitos para recibir
limites iniciales mas altos sobre el principal. Si hay més de un prestatario o un conyuge no
prestatario, FHA exige que el prestamista use la edad del prestatario mas joven para los céalculos
del préstamo de HECM.

Otros productos de hipoteca inversa pueden utilizar calculos diferentes para determinar el
importe en funcidon de la edad de uno o varios prestatarios.

Requisitos de ingresos: efecto sobre las hipotecas inversas

El Programa de HECM no tiene un requisito de elegibilidad segtin los ingresos. Conforme a los
requisitos de la evaluacion financiera, los prestamistas analizaran los recursos de un cliente para
determinar su capacidad de cumplir con sus obligaciones financieras con los ingresos y activos
que tiene documentados. El prestamista puede pedir a los clientes declaraciones de impuestos,
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recibos de nomina, comprobantes de ingresos del Seguro Social, estados de cuenta bancarios,
cuentas de jubilacion u otras fuentes de verificacion para documentar sus ingresos. El prestamista
deducira los gastos mensuales totales de los ingresos mensuales totales para determinar sus
ingresos residuales.

Si los ingresos residuales de un cliente no son suficientes y no tienen factores de compensacion
aceptables, un cliente atin puede satisfacer los requisitos para la HECM con una cuenta de
reserva acorde a la esperanza de vida para pagar los impuestos prediales, los seguros y otras tasas
catastrales obligatorias. Los prestamistas son responsables de determinar si un cliente satisface o
no los requisitos para recibir un préstamo en funcion de una evaluacion financiera.

Los asesores deben repasar los requisitos de la evaluacion financiera y destacar los posibles
aspectos que pudieran afectar al cliente, como la necesidad de contar con una cuenta de reserva
acorde a la esperanza de vida total o parcialmente proveida de fondos, o la posible denegacion de
una HECM. Para ello, el asesor debe utilizar la herramienta de HUD que consta en el Anexo A.4:
Software de calculo de HECM y el Anexo A.5: Uso de la Herramienta de Identificacion de
Recursos y Presupuesto del Cliente (CBRIT).

El asesor debe dejar en claro que la idoneidad para obtener una HECM la determina el prestamista.

Otros productos de hipoteca inversa pueden tener otros requisitos de ingresos que afecten la hipoteca.

Requisitos de crédito: efecto sobre las hipotecas inversas

Los prestamistas analizaran a los clientes para determinar su disposicion a pagar sus obligaciones
financieras. El prestamista analizard la calificacion de crédito del cliente, y su historial de pago
de impuestos y seguros, al momento de tomar esa determinacion. Si el cliente un monto
significativo de créditos incobrables, el prestamista puede pedirle una explicacion. El cliente
tendra la oportunidad de proporcionar documentacion sobre cualquier circunstancia de fuerza
mayor que haya contribuido a generar los créditos incobrables. Los clientes con créditos
incobrables y sin circunstancias atenuantes aceptables, pueden satisfacer los requisitos para
obtener una HECM con una cuenta de reserva acorde a la esperanza de vida total o parcialmente
proveida de fondos que cubra las tasas catastrales necesarias.

Es posible que haya otros productos de hipoteca inversa disponibles que sigan pautas diferentes
para determinar la solvencia del cliente.

Tiempo de permanencia en la vivienda: efecto sobre los costos y obligaciones

Los costos de una hipoteca inversa se cargan por adelantado. A diferencia de una hipoteca a
plazo, en la que los costos se incorporan a las mensualidades de la hipoteca y se pagan con el
tiempo, los costos de una hipoteca inversa se pagan (y pueden financiarse) como parte de los
cargos de apertura. Por consiguiente, el costo total de apertura del préstamo en relacioén con su
importe disminuye con el tiempo. Por lo tanto, el asesor debe discutir con el cliente cuanto
tiempo prevé permanecer en la vivienda. Los clientes que piensan mudarse pronto pueden
toparse con que los costos de la hipoteca inversa superan los de vender directamente la casa. Y,
por el contrario, los que piensan permanecer en su vivienda por un periodo mas largo tienen mas
probabilidades de beneficiarse a largo plazo con la HECM u otro préstamo de hipoteca inversa.
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Los clientes también deben tomar en consideracion las implicaciones de una hipoteca inversa
para con sus obligaciones y deudas; por ejemplo, ;podran pagar sus impuestos y seguros, y
seguir conservando la vivienda?, ;podran pagar atencion médica domiciliaria si se convierte en
una necesidad?

Planes pago y su efecto sobre las obligaciones financieras actuales y futuras

Para las HECM, los clientes pueden elegir entre varias opciones de planes de pago. Se recuerda a
los asesores que el programa de HECM limita las disposiciones iniciales de fondos a no mas del
60 por ciento del limite principal o la suma de las obligaciones requeridas mas el diez por ciento
del limite principal. Para todas las demés opciones que no sean la de un solo pago global, no se
puede disponer del saldo restante del préstamo sino hasta 12 meses después de la fecha de cierre.

Los siguientes son los planes de pago disponibles para las HECM (las hipotecas inversas
privadas pueden tener diferentes opciones de pago):

1. Linea de crédito

2. Tenencia

3. Anplazo

4. Combinacion de un plan de linea de crédito con uno de tenencia o a plazo

5. Un solo pago global
Consulte la Seccion V. Caracteristicas de una hipoteca inversa, para obtener mas informacion
sobre los planes de pago.

Pago de la hipoteca existente y todos los demas gravamenes

El importe de la HECM debe bastar al menos para pagar todos los gravamenes que pesen sobre
la vivienda. Algunos clientes consideran la posibilidad de usar una HECM para saldar otras
hipotecas ya existentes y otras deudas.

Gastos recurrentes y futuros

El asesor debe ayudar al cliente a tomar en consideracion sus gastos recurrentes y futuros, y
como sus ingresos actuales satisfacen las necesidades tanto actuales como futuras. El cliente
puede usar el dinero de una hipoteca inversa para pagar esos gastos. Los asesores también deben
tomar en consideracion la inflacion al momento de analizar los gastos recurrentes y futuros de
los clientes.

Los gastos recurrentes incluyen, entre otros:
1. Impuestos prediales, tasas, y cuotas de asociaciones de propietarios y de condominos
2. Seguro contra riesgos
3. Mantenimiento y reparaciones de vivienda

Los gastos futuros pueden incluir, entre otros:
1. Modificaciones tanto interiores como exteriores para facilitar el acceso
2. Atencion o asistencia médica domiciliaria
3. Otros gastos de salud

Disponibilidad de prestaciones sociales para el cliente

Los asesores deben determinar si el cliente recibe o no prestaciones sociales (por ejemplo,
Seguridad de Ingreso Suplementario, Medicare y Medicaid). De lo contrario, deben informar a

133



los clientes sobre su posible elegibilidad para recibir dichos beneficios. Los asesores utilizaran el
software de internet designado por HUD que permite a los usuarios verificar su elegibilidad para
participar en programas sociales frecuentemente utilizados. Si el cliente tiene un ingreso igual o
inferior al 200 por ciento del nivel federal de pobreza o tiene una discapacidad, los asesores usar
el software de internet para informarle sobre los programas cuyos requisitos podria satisfacer y
proporcionarle los formularios o recomendaciones apropiados.

Una hipoteca inversa puede representar un complemento considerable a las prestaciones sociales
que reciben las personas de la tercera edad; sin embargo, los asesores deben informar a los
clientes que una hipoteca inversa puede afectar su elegibilidad para recibir algunas de estas
prestaciones si permiten que los fondos de su préstamo se acumulen. Los asesores deben
recomendar que los clientes procuren asesoria legal o financiera con respecto a los posibles
efectos de varias prestaciones sociales. Consulte el Anexo B.9 para obtener mas informacion
sobre las prestaciones sociales, las alternativas financieras y los complementos.

Conyuges no prestatarios

HUD permite la exclusion de un estado de exigible y pagadero cuando el prestatario de HECM
tiene un conyuge no prestatario admisible que satisface los requisitos del Departamento
establecidos en la seccion I1.B del Manual 4000.1. Los asesores deben abordar los efectos y las
obligaciones de los conyuges no prestatarios de permanecer en la propiedad cuando la HECM
deviene en exigible y pagadera.

El asesor debe abordar la situacion en la que un prestatario se vuelve a casar después de obtener
una HECM vy su efecto sobre el nuevo conyuge. En estas situaciones, los asesores deben
informar a los clientes que el nuevo conyuge seria un “conyuge no prestatario sin derecho”.

El asesor debe informar al cliente que el conyuge no prestatario sin derecho puede incluirse en
un nuevo préstamo de HECM, cuando alcance los 62 afios de edad, mediante un
refinanciamiento de HECM. El asesor debe indicar que el refinanciamiento de una HECM en el
que los clientes se han vuelto a casar no esta garantizada; dependera de la elegibilidad de los
clientes, el valor y la plusvalia restante de su propiedad, y los prestamistas que suscriban al
amparo del requisito de evaluacion financiera.

Herederos y patrimonio del prestatario

A algunos clientes puede que les preocupe dejar una herencia a sus herederos. Los prestatarios de
hipotecas inversas que permanecen en la vivienda durante muchos afios pueden aprovechar una
gran parte de su plusvalia, reduciendo asi el monto que pueden dejar a sus herederos. Sin
embargo, los prestatarios de hipotecas inversas no tienen que usar toda la equidad disponible a
través de la hipoteca inversa; las diferentes opciones de pago les permiten conservar cantidades
variables de plusvalia.

Los asesores deben advertir a los clientes que las fluctuaciones en el valor de la propiedad a lo
largo del tiempo pueden aumentar o reducir la plusvalia. Ademas, la edad del prestatario mas
joven o del conyuge no prestatario admisible es un factor para calcular el monto del principal
permisible de un préstamo de HECM
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Caracteristicas de una hipoteca inversa

Descripcion de los programas de hipoteca inversa y caracteristicas del producto

Los asesores deben abordar las caracteristicas de la HECM o hipoteca inversa que atafian a la

situacion o interés de sus clientes.

Los clientes también deben tomar en consideracion cuales son las implicaciones de una HECM para
sus obligaciones y deudas; por ejemplo, ;podran pagar sus impuestos y seguros, y seguir conservando

la vivienda?, ;podran pagar atencion médica domiciliaria si se convierte en una necesidad?

Elegibilidad

1.

Nownkwd

Elegibilidad del prestatario y del conyuge no prestatario
Carta poder y tutor/curador (si corresponde)

Cumplir con los requisitos de la evaluacion financiera
Elegibilidad de la propiedad

Reparaciones necesarias

Propiedades mantenidas en fideicomiso (si corresponde)
Criterios para la evaluacion financiera

Caracteristicas del préstamo

1.

e A

9.

10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.

Costos
1.

2.
3.
4

Limite del préstamo

Limite del principal

Efecto de fijar la tasa de interés del préstamo
Opciones de pago

Linea de crédito

Tenencia

A plazo

Planes de pago combinados

Un solo pago global

Tasa de interés

Tasas de interés anual variables

Tasas de interés mensual variables

Tasas de interés fijas

Tope a la tasa de interés para una ARM (hipoteca con tasa de interés variable)
Margen/indice

Tasa esperada

Tasa nominal

Plusvalia remanente

Seguro hipotecario

Reserva del titulo de la propiedad

del préstamo

Prima del seguro hipotecario (inicial y anual)
Cargo de administracion y cuenta de reserva
Reparacion

Requisitos para la evaluacion financiera
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Cuenta de reserva acorde a la esperanza de vida

Cuenta de reserva acorde a la esperanza de vida parcialmente proveida de fondos
Costos de terceros (avaluo, calificacion de crédito y cargos de tramitacion)
Cargo por apertura

. Costos de cierre del financiamiento

10. Cargos por cambio de plan de pago

11. costo total anual del préstamo (TALC)

00N L

Después del Cierre.
1. Desembolso de los fondos
Derecho de rescision
Obligaciones del prestatario y, si corresponde, del conyuge no prestatario
Impuestos y seguro contra riesgos
Reparaciones o mantenimiento continuos
Ocupacion continua
Actos de préstamo pagaderos/Amortizacién de deuda
Anticipos
9. Cuenta de reserva acorde a la esperanza de vida (LESA) (total o parcial)
10. Efecto sobre las prestaciones sociales
11. Implicaciones del impuesto sobre la renta
12. Capacidad para cambiar las opciones de pago
13. Reparaciones necesarias
14. Amortizacion de deuda

e A

Elegibilidad para las HECM
Elegibilidad del prestatario

Todos los prestatarios de HECM deben ser mayores de 62 afios.

Un conyuge que no satisfaga el requisito de edad minima puede ser considerado como un
conyuge no prestatario.

Todos los prestatarios interesados en obtener una HECM deben ser asesorados por un asesor de
HECM de HUD que trabaje para una agencia participante del Departamento antes de presentar
una solicitud formal.

Los prestatarios deben mantener su residencia principal en la propiedad que garantiza el préstamo
de HECM. La propiedad debe ser la del residente principal por lo menos para un prestatario. Los
prestatarios solo pueden tener una residencia principal. Si piensa ausentarse de su residencia
principal por un periodo esperado de mas de dos meses, el prestatario debe notificar a su
prestamista con antelacion. Los prestatarios que tengan una hipoteca ya existente que pese sobre
su vivienda deberan pagarla antes de obtener una HECM o usar los fondos de esta al momento del
cierre. Si los fondos del cierre del préstamo de HECM no bastan para pagar los gravdmenes que
pesen sobre la propiedad, el prestatario no puede incurrir en obligaciones financieras adicionales,
como un anticipo de efectivo de su tarjeta de crédito o un gravamen adicional contra la propiedad
de un préstamo con garantia hipotecaria, para pagar los gravimenes existentes.
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El reglamento de FHA exige que los prestatarios no tengan obligaciones financieras federales
pendientes ni gravamenes que pesen sobre su propiedad para obtener un préstamo de HECM.

Para tener derecho a obtener una HECM para compra, los clientes deben poder realizar la
aportacion monetaria necesaria al momento del cierre. Esta aportacion es la diferencia entre el
limite principal del préstamo de HECM vy, ya sea el precio de venta de la propiedad, o el valor
del avaluo, el que sea menor. Los clientes pueden usar efectivo disponible, o fondos de la venta
de su propiedad existente o de la venta de activos personales, como cuentas de jubilacion y
acciones, para satisfacer el requisito de aportacion monetaria. Los clientes no pueden usar
“préstamos complementarios” ni otra forma de financiamiento provisional, tales como anticipos
de efectivo de su tarjeta de crédito , financiamiento del vendedor o cualquier otra obligacion
financiera que no pueda satisfacerse al momento del cierre. Ademas, los vendedores no pueden
ofrecer ninguna concesion, excepto reducir el precio de venta.

Los asesores deben advertir al cliente que los prestamistas verificaran las fuentes de sus fondos y
realizaran una verificacion de crédito durante el tramite de la solicitud.

Los requisitos de elegibilidad para otros productos de hipoteca inversa pueden diferir de los de
una HECM.

Requisitos para la propiedad

Para los préstamos de HECM, algunos tipos de propiedad admisibles son:
1. viviendas unifamiliares (propiedades de una a cuatro unidades);

casas prefabricadas (construidas después de junio de 1976);

condominios;

propiedades en complejos habitacionales planificados; y

casas adosadas (fownhouses).

el

Las propiedades mantenidas en un fideicomiso activo también satisfacen los requisitos para
usarse como garantia de un préstamo de HECM.

Ademas, deben ser propiedades de una a cuatro unidades mantenidas en pleno dominio, o en
arrendamientos que duren por lo menos 99 afios de duracion o no menos de 150 afios después de
la fecha de nacimiento del prestatario mas joven.

Las propiedades de reciente construccion solo son admisibles si las autoridades locales emitieron
una cédula de habitabilidad o su equivalente.

Los asesores deben estar al tanto de los cambios en el programa de HUD con respecto a la
elegibilidad de los diferentes tipos de propiedad, ya que estos requisitos pueden cambiar con el
tiempo. Los clientes deben confirmar la elegibilidad de su propiedad con su prestamista.

Algunas propiedades que no satisfacen los requisitos de una HECM son:
1. Unidades cooperativas
2. Casas de huéspedes
3. Establecimientos de bed and breakfast (alojamiento con desayuno incluido)
4. Complejos de condominios que no estan aprobados por HUD
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5. Casas prefabricadas que fueron construidas antes del 15 de junio de 1976
6. Casas prefabricadas que carecen de las etiquetas de certificacion de HUD y con cimientos
que no cumplen con el requisito de cimientos permanentes de HUD para este tipo de casas

Ademas, los siguientes tipos de propiedades no son admisibles para su compra con una HECM:
1. Propiedades vendidas por alguien que no sea el propietario registrado
2. Propiedades revendidas hasta 90 dias después de la venta anterior
3. Las propiedades que se revenden entre 91 y 180 dias después de la venta anterior, cuyo
nuevo precio de venta supera el 100 por ciento del precio de venta anterior, y que carecen
de documentacion adicional que valide su valor
Importante: La restriccion de tiempo para las ventas tiene ciertas excepciones. Los prestatarios
potenciales deben trabajar de la mano con sus prestamistas para determinar si estas restricciones
a las ventas corresponden para su propiedad especifica.

Seglin el programa de HECM para compra, los prestatarios deben ocupar la propiedad en un
plazo de 60 dias a partir de la fecha del cierre.

Para obtener mas orientacion sobre los requisitos, consulte el Manual 4000.1.11.B. de HUD.

Modificaciones y reparaciones necesarias

Los prestatarios deben considerar qué modificaciones pudieran ser necesarias para garantizar la
habitabilidad de la vivienda conforme envejecen. Por ejemplo, puede que haya que afiadir
rampas, barras de estabilidad en las bafieras o puertas de acceso mas anchas para las sillas de
ruedas. Los clientes deben tomar en consideracion si los fondos de la hipoteca inversa cubriran o
no los costos de estas modificaciones de salud.

Es posible que haya que hacer ciertas reparaciones que afectan la habitabilidad y seguridad de la
vivienda para que una propiedad satisfaga los requisitos de un préstamo de HECM. La firma de
la HECM puede hacerse antes de concluir las reparaciones necesarias si el costo estimado de
estas no excede el 15 por ciento del monto maximo para una reclamacion.

Las reparaciones necesarias que se estime que costaran menos del 15 por ciento del monto
maximo para una reclamacion se pueden concluir después de la firma del préstamo utilizando
una cuenta de reserva para reparaciones.

Con una cuenta de reserva para reparaciones para una HECM, se reserva el equivalente de un
150 por ciento del costo de las reparaciones, mas la comision de administracion, de los fondos
del préstamo. Los fondos no se retiraran sino hasta concluir las reparaciones. Si los costos
exceden los fondos reservados, el prestatario debe pagar las reparaciones directamente o con
cualesquier fondos de una linea de crédito de HECM que tenga disponibles. Las reparaciones
deben completarse dentro del plazo indicado en los documentos del préstamo al momento de
cierre (por lo general, 6 meses). De lo contrario, el prestamista debe suspender todos los pagos
del préstamo hasta que se concluyan las reparaciones.

Propiedades mantenidas en fideicomiso

Si se mantiene en un fideicomiso activo para beneficio del prestatario o interés futuro de otras
personas (como los herederos del prestatario), la propiedad de un cliente puede satisfacer los

138



requisitos de una HECM si cumple con todos los demas criterios de elegibilidad. El proceso de
solicitud para una HECM es el mismo que para las propiedades que no se mantienen en un
fideicomiso. La FHA no exige que un fideicomiso sea revocable para que la propiedad satisfaga
los requisitos de una HECM. Los prestamistas pueden imponer restricciones adicionales al
fideicomiso mas alla de los criterios que sigue FHA para aprobar una hipoteca inversa.

Evaluacion financiera

Para satisfacer los requisitos de una HECM, los ingresos, historial de crédito e historial de pago
de las tasas catastrales del cliente deben satisfacer ciertos criterios. Si no se satisfacen estos
criterios, es posible que el cliente tenga que establecer una LESA total o parcialmente proveida
de fondos con el dinero del préstamo para pagar los impuestos y seguros mientras viva el
prestatario mas joven.

Caracteristicas del préstamo
Hipotecas a plazo e hipotecas inversas

En una hipoteca a plazo, el prestatario realiza pagos mensuales al prestamista, aumentando
gradualmente la plusvalia de la propiedad. En una hipoteca inversa, el prestamista realiza pagos
al prestatario en la forma de un pago mensual o de una linea de crédito, de haber fondos
disponibles, que este puede utilizar a su eleccion. El prestatario continta reteniendo el titulo de la
propiedad, que constituye la garantia del préstamo.

Existen tres tipos de hipotecas inversas:

1. Hipoteca inversa asegurada por la Administracion Federal de Vivienda (FHA): La
hipoteca de conversion sobre el valor de la vivienda (HECM) es una hipoteca inversa
asegurada por el gobierno federal a través de FHA. FHA asegura a los prestamistas
participantes contra pérdidas en un préstamos de HECM, y disefia y administra los
lineamientos que rigen la elegibilidad del prestamista y del prestatario, asi como el uso de
los préstamos de HECM. No hay restricciones para los prestatarios sobre el uso que
hagan de los fondos del préstamo.

2. Productos de hipoteca inversa privados: Los prestamistas privados ofrecen este tipo de
hipoteca inversa, el cual no estd asegurada por el gobierno federal. Los prestatarios
pueden utilizar los fondos del préstamo para diversos propositos.

3. Hipoteca inversa de proposito unico: Por lo general, las agencias de gobierno locales y
estatales ofrecen este tipo de préstamo, en el que el prestatario puede usar los fondos de
una sola manera especifica. Por ejemplo, el prestatario puede usar los fondos para hacer
reparaciones a la vivienda o para pagar impuestos.

Limites de préstamo

La ley establece los limites de préstamo para las HECM. El monto maximo del préstamo de HECM
es el menor entre el limite del préstamo hipotecario de FHA o el valor del avalto de la vivienda.

El limite de préstamo de una HECM para compra es el menor entre el limite de préstamo
hipotecario de FHA, el valor del avaltio o el precio de venta.
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Las hipotecas inversas privadas pueden tener limites de préstamo mas altos que los de las
HECM, o no tener limites en absoluto. Los clientes podrian considerar la adquisicion de
productos privados si tienen una vivienda de alto valor. Los asesores deben informar a los
clientes que los productos privados pueden tener costos mas altos o relaciones de préstamo-valor
considerablemente mas bajas que las de las HECM.

limite principal

Para las HECM, el limite principal es el monto de dinero que un prestatario puede acceder a
través de una HECM. El limite principal se determina multiplicando el monto maximo para una
reclamacion de seguro de FHA (que es el menor entre el valor del avaltio de la propiedad o el
limite del préstamo de FHA) por un factor que depende de la edad del prestatario o del conyuge
no prestatario mas joven y la tasa de interés esperada, que no puede ser inferior al 5.5 por ciento.
Cuando un prestatario de HECM ha identificado a un conyuge no prestatario, el prestamista debe
basar el limite principal en la edad del prestatario o del conyuge no prestatario mas joven.

El limite principal neto se calcula al momento del cierre y aumenta cada mes en una doceava
parte de la suma de la tasa nominal y la tasa mensual de la prima del seguro hipotecario.

Opciones de pago

El prestamista desembolsa los fondos del préstamo de HECM al prestatario a través del plan de
pago de su eleccion: plazo, tenencia, linea de crédito, una combinacién de linea de crédito y plazo
o tenencia (“plazo modificado” o “tenencia modificada”, respectivamente), o un solo pago global.

Para los planes de pago que no sean de un solo pago global, un prestatario de HECM puede
solicitar el cambio de su plan en cualquier momento durante la vigencia del préstamo. El
prestamista puede cobrar una cargo, sujeto a los requisitos del programa de HUD, por el cambio.
Un prestatario puede cambiar el plazo de los pagos, recibir un pago no programado, suspender
los pagos, establecer o cancelar una linea de crédito, o recibir todo el limite principal neto (la
diferencia entre el limite actual al principal y el saldo pendiente del préstamo) en un solo pago.
El asesor debe aconsejar al cliente que verifique cualquier requisito o cargo necesarios para
cambiar su plan de pago.

Para las HECM, el prestamista establece planes con mensualidades para el prestatario (a plazo o
de tenencia) utilizando el limite principal neto, la duracion del plazo en meses (para la opcion de
tenencia, 100 afios menos la edad del prestatario actual) y la tasa nominal. Para cualquiera de
estos planes, los prestatarios pueden optar por recibir menos del pago mensual méximo permitido
por el plan, en cuyo caso los fondos restantes se ponen en una linea de crédito.

Los asesores deben sugerir a los clientes que consulten con un asesor financiero si un prestamista
los insta a comprar una anualidad u otra inversion. Los asesores que sospechen una influencia
indebida por parte del prestamista en el uso de los fondos de la HECM deben denunciarlo ante la
Oficina de Asesoria de Vivienda y a la Oficina del Inspector General.

Los siguientes son los planes de pago disponibles para las HECM.
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Linea de crédito

La linea de crédito le permite al prestatario retirar montos variables de dinero a intervalos no
programados hasta agotar la linea de crédito. Los clientes también pueden optar por retirar todos
los fondos disponibles al momento del cierre, cifiéndose a los limites del programa de no mas del
60 por ciento del limite principal, que incluyen todas las obligaciones requeridas. Los fondos
restantes estaran disponibles 12 meses después del cierre del préstamo.

La linea de crédito se agota cuando el saldo del préstamo es igual al limite principal neto. Como
con cualquier plan de pago de HECM, un prestatario con una linea de crédito que agote todo el
limite principal puede permanecer en la vivienda mientras continue pagando los impuestos
prediales del seguro de vivienda y realice las reparaciones necesarias. Los asesores deben
advertir a los clientes que no retiren todos los fondos al momento del cierre si no tienen una
necesidad inmediata de hacerlo. Los clientes que retiren todos los fondos al momento del cierre
acumularan intereses sobre el saldo del préstamo y no se beneficiaran de la opcion de aumento
de la linea de crédito.

Los fondos disponibles restantes de la linea de crédito creceran a la tasa nominal conforme vaya
ajustandose con el tiempo, proporcionando al cliente acceso a una linea de crédito mayor con el
tiempo. Los asesores no deben decir a los clientes que las lineas de crédito de las HECM
“devengan intereses”, porque el aumento de la linea de crédito no representa sino un mayor
acceso a la capacidad de endeudamiento, comparable a un aumento en el limite de crédito de una
tarjeta de crédito.

Las opciones de plan de pago de HECM abiertas experimentan un crecimiento del limite
principal a la tasa nominal y no solo la linea de crédito.

Los asesores deben informar a los clientes que las hipotecas inversas privadas pueden tener un
ritmo de aumento de la linea de crédito més lento, o ninguno en absoluto, lo que afectard el
monto del efectivo disponible para el prestatario durante la vigencia del préstamo.

Plazo

Con la opcion a plazo, los prestatarios eligen un periodo fijo de tiempo durante el cual reciben
pagos mensuales iguales. Al término del plazo, los prestatarios podran permanecer en la
vivienda, siempre y cuando cumplan con las obligaciones que les imponen las condiciones de la
hipoteca. Esto incluye, entre otras cosas, pagar sus impuestos prediales, el seguro contra riesgos,
las tasas catastrales y el mantenimiento de la vivienda.

Este plan brinda ingresos seguros a los clientes que saben cuanto tiempo permaneceran en su vivienda.
Como los fondos disponibles pueden desembolsarse en el transcurso de un periodo mas corto, los
clientes pueden recibir mensualidades mas grandes de lo que recibirian con un plan de tenencia.

Tenencia

Con la opcion de tenencia, el prestatario recibe mensualidades iguales, siempre y cuando
mantenga su residencia principal en esa vivienda. Incluso si el saldo del préstamo excede el
limite principal del préstamo, el prestatario continuara recibiendo pagos. El pago de tenencia se
calcula restando la edad del prestatario mas joven a 100 afios, aunque continuara recibiendo
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pagos si vive mas de 100. Este plan es particularmente util para los clientes que pretenden
permanecer en su vivienda por un periodo de tiempo prolongado.

Planes de pago combinados

Los prestatarios pueden combinar una opcién de linea de crédito con opciones de pago a plazo o
de tenencia. La tenencia modificada combina una linea de crédito con pagos mensuales mientras
el prestatario permanezca en la vivienda. La opcién a plazo modificada combina una linea de
crédito con pagos mensuales por un periodo fijo de tiempo determinado por el prestatario.

Esta opcion es beneficiosa para los clientes que necesitan una cantidad fija de dinero cada mes y
que desean reservar fondos para gastos imprevistos. Los asesores deben recordar a los clientes
que siguen estando sujetos al 60 por ciento del limite principal disponible, incluidas las
obligaciones requeridas.

Un solo pago de desembolso total

Esta opcion de pago se limitard a un solo desembolso al momento del cierre del préstamo, que no
puede exceder lo que sea mayor del 60 por ciento del limite principal o las obligaciones
requeridas mas el 10 por ciento del limite principal.

Tasa nominal

Los asesores deben asegurarse de que los clientes entiendan la tasa de interés que cobra el
prestamista por la HECM u otras hipotecas inversas.

Para los préstamos a tasa variable o fija, los costos de apertura mas altos pueden contrarrestar las
tasas de interés mas bajas. Los asesores deben informar a los clientes que los costos de apertura
mas altos (sujetos a los costos maximos permitidos por HUD para las HECM) y el financiamiento
de los costos de cierre pueden traducirse en menos efectivo disponible para el prestatario.

1. Tasa de interés variable: Las tasas de interés para los préstamos a tasa de interés variable
se componen de una tasa indexada mas un margen. Las tasas que se ajustan
mensualmente tienden a reflejar las condiciones econdmicas de manera mas oportuna. A
medida que cambien las condiciones econdmicas, la tasa variable subira o bajard hasta su
limite méximo o minimo.

2. Con una hipoteca a tasa variable, el limite principal neto crecera a la tasa vigente, la cual
fluctuard de forma mensual o anual, segun elija el prestatario.

3. Las HECM de tasa variable estan sujetas a las tasas del Tesoro (ajustadas a un plazo
constante de un mes o un afio, esto también se conoce como el indice de plazo constante
[CMT, por sus siglas en inglés] del Tesoro) o al indice de la tasa de financiamiento
garantizado a un dia (SOFR, por sus siglas en inglés). Consulte las aclaraciones sobre los
tipos de indices elegibles para los préstamos de HECM a tasa variable en el Manual
4000.1 de HUD.

4. Margen: El margen es un monto que el prestamista afiade al indice para determinar la tasa
nominal de la hipoteca de tasa variable. La tasa nominal, que es una combinacion del
indice y el margen, afecta lo que un prestatario paga del saldo del préstamo, asi como el
crecimiento del limite principal. El margen también se usa para determinar la tasa
esperada, lo que afecta el calculo del limite principal inicial.
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Cuanto mayor sea la tasa, menor sera el limite principal.

Los margenes pueden variar de un prestamista a otro y de un producto a otro.

Tope a la tasa de interés: Para las HECM, el tope a la tasa de interés es el monto maximo
establecido por HUD que el prestamista puede anadir a la tasa de interés inicial en un
préstamo de tasa variable.

Estos topes pueden variar seglin sea el producto a tasa variable seleccionado.

Los préstamos de HECM de tasa variable anual tienen un tope anual del 2 por ciento y un
tope del 5 por ciento a lo largo de su vida util.

Tasa de interés fija: Algunos prestamistas ofrecen HECM con una tasa de interés fija.

. Con una HECM de tasa fija, el prestatario debe recibir un solo pago global al momento

del cierre del préstamo. El limite primcipal y el saldo del préstamo creceran a la tasa de
interés determinada al momento del cierre, pero el prestatario no podra hacer retiros
adicionales en adelante.

Los asesores deben informar a los clientes que retirar el saldo entero del préstamo al
momento del cierre puede exponer al prestatario a riesgos, como la falta de una
disponibilidad futura de fondos de préstamo derivados del aumento de la linea de crédito.
Ademas, una vez retirado el monto total, el prestatario pagara intereses sobre el saldo de
ese préstamo durante su vigencia. Esto puede crear un gasto considerable e innecesario si
el prestatario no necesita todos los fondos al momento del cierre.

En la mayoria de los casos, la tasa de interés de una tasa fija serd mas alta (en un inicio)
que una tasa variable, porque la primera conlleva un mayor riesgo para el prestamista.
Como la tasa de interés de un préstamo de tasa variable puede aumentar con el tiempo,
uno de tasa variable puede, de hecho, poner una mayor capacidad de endeudamiento a
disposicion de algunos prestatarios.

Tasa de interés hipotecaria promedio esperada: La tasa de interés hipotecaria promedio
esperada es la tasa de interés utilizada para calcular el limite principal establecido al momento
del cierre. El prestamista calcula esta tasa al momento de la apertura y la utiliza para determinar
el limite principal y la cuenta de reserva para cargos administrativos (si corresponde).

Para un préstamo de HECM a tasa fija, la tasa de interés hipotecaria promedio esperada
es la misma que la tasa fija, y la misma que la tasa nominal. Cuanto mayor sea la tasa de
interés hipotecaria promedio esperada, menor serd el limite principal una vez que HUD
apruebe el tope minimo.

Para un préstamo de tasa variable, la tasa de interés hipotecaria promedio esperada es la
suma del margen del prestamista mas el rendimiento promedio semanal de los valores del
Tesoro de los Estados Unidos ajustados a un plazo constante de diez afios. HUD
establece un tope minimo para el indice de la tasa de interés mediante una carta al
acreedor hipotecario.

Tasa nominal: La tasa nominal equivale a la tasa de interés vigente (el indice vigente mas
un margen). El prestamista utiliza la tasa nominal para calcular el saldo del préstamo, el
aumento de la linea de crédito y los fondos del préstamo disponibles en un momento dado.

Reserva de plusvalia remanente

Cuando un prestatario obtiene una HECM, hay una parte de la plusvalia de la vivienda que se
reserva para reducir el riesgo del prestamista y de FHA. El monto reservado lo determina la
relacion entre el limite principal del préstamo y la cantidad de plusvalia de la vivienda.
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Seguro hipotecario

Las HECM estéan aseguradas por el gobierno federal. El prestatario paga una prima de seguro
hipotecario al momento del cierre y de forma mensual. FHA asegura los préstamos de HECM
para proteger a los prestamistas contra pérdidas si el saldo del préstamo excede el valor de la
propiedad al vencer el préstamo. Si los fondos de la venta no bastan para pagar el monto
adeudado, FHA pagara la diferencia al prestamista. Como a los prestamistas los protege el
seguro de FHA contra pérdidas, es posible que puedan proporcionar mejores condiciones de
préstamo, como un limite principal mas alto y costos menores para los prestatarios.

El seguro de FHA también protege directamente al prestatario. Si el prestamista no hace los
pagos adeudados al prestatario, FHA los hara por ¢€l.

Retencion del titulo de propiedad

Por la duracion de una hipoteca inversa, el prestatario retiene la propiedad de la vivienda. El
titulo de la propiedad en cuestion permanecera con el prestatario o con su patrimonio hasta que
se venda la casa.

Amortizacion de deuda

Un préstamo de HECM vence y es pagadero por cualquiera de las siguientes razones:

1. el Gltimo prestatario sobreviviente fallece y no hay un conyuge no prestatario que cumpla
con los requisitos y atributos de cualificacion del programa de HECM;

2. la propiedad ya no es la residencia principal del prestatario (la vivienda en la que pasa la
mayor parte del afo civil);

3. durante un periodo de mas de 12 meses consecutivos, el ltimo prestatario sobreviviente
0 conyuge no prestatario que satisface los requisitos no ocupa fisicamente la residencia
principal debido a una enfermedad fisica o mental; o

4. el prestatario o conyuge no prestatario que satisface los requisitos no cumple con una
obligacion de la hipoteca, como pagar los impuestos y el seguro contra riesgos, o el
mantenimiento de la propiedad.

El prestamista enviara al albacea del patrimonio, a sus herederos o a otras partes con derecho
legal a la propiedad que garantiza la HECM un aviso, con opciones como las siguientes:
e saldar el préstamo de HECM;
e vender la propiedad por lo que sea menor del saldo pendiente del préstamo o el 95 por
ciento del valor del avaluo; o
e proporcionar al prestamista una escritura de propiedad inmobiliaria en lugar de la
ejecucion de la hipoteca.
Para obtener orientacion adicional sobre la gestion de los requisitos de vencimiento y pago para
las HECM, consulte el Manual 4000.1 de HUD .

Los préstamos de crédito “abierto” permiten el reembolso de todo o parte del principal, mismo
que el prestatario puede volver a pedir prestado en alguna fecha futura. Los préstamos de crédito
“cerrado” no permiten que el prestatario vuelva a pedir prestado del principal pagado del
préstamo. Por lo general, las HECM de tasa fija son préstamos de crédito cerrado.
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Otras hipotecas inversas pueden tener diferentes condiciones para el vencimiento del préstamo.

Opcion sin aval de recursos

“Sin aval de recursos” significa que, si un prestamista toma medidas legales contra el prestatario
por incumplimiento del préstamo, el prestatario no esta legalmente obligado a pagarle mas de lo
que pudiera obtener por la venta de la propiedad. Para las HECM, esta norma de pago también
corresponde para los herederos o el patrimonio del prestatario cuando la propiedad se vende para
saldar el préstamo pendiente.

Sin embargo, si los herederos o el albacea del patrimonio desean conservar la propiedad, los
herederos pueden comprarla. Los herederos deben notificar al prestamista su intencioén de
comprar la propiedad a lo que sea menor de:
1. el saldo pendiente de la HECM; o
2. el 95 por ciento del valor de la propiedad, con sustento en un avalto oportuno ordenado
por el prestamista.

Para una HECM, el prestamista esta limitado a seis meses que puede dar a los herederos o al
albacea del patrimonio para saldar el préstamo. El prestamista puede solicitar la aprobacion de
HUD para hasta dos prorrogas de 90 dias si los herederos o el albacea pueden demostrar que
estan anunciando activamente la propiedad. Las solicitudes de prorroga deben realizarse antes de
que venzan los seis meses iniciales o el plazo ya antes prorrogado. El prestamista debe confirmar
de inmediato la intencion de los herederos o del albacea de vender la propiedad a un tercero o de
conservarla y saldar el préstamo. Cuando no se haya proporcionado informacion, el prestamista
no tendra mas remedio que iniciar la ejecucion de la hipoteca.

Costos del préstamo

Los asesores deben estar familiarizados con los costos de las HECM vy las hipotecas inversas.
Deben ser capaces de explicar a los clientes como:
1. las hipotecas inversas son mas costosas al inicio del plazo del préstamo;
2. el costo anual promedio de una hipoteca inversa suele disminuir con el tiempo; y
3. en general, las hipotecas inversas son mejores para los prestatarios que pretenden
permanecer en su vivienda por un periodo largo de tiempo, lo que permite que el costo
promedio del préstamo disminuya con el tiempo.

Aunque el asesor puede proporcionar una descripcion general de los costos de la hipoteca inversa
a un cliente, solo un prestamista puede proporcionarle los costos reales de un producto
especifico. Solo el cliente puede sopesar los costos y ventajas de una hipoteca inversa para
determinar si el préstamo satisfaria o no sus necesidades y circunstancias.

Costos desglosados de las HECM vy las hipotecas inversas
Los prestamistas suelen presentar productos de hipoteca inversa a los consumidores haciendo
hincapié en el costo del préstamo desglosado, que incluye:

1. Cargos de solicitud y por apertura

2. Primas de seguro hipotecario (MIP) iniciales para préstamos de HECM

3. MIP mensual (o préstamos de HECM)
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Costos de cierre de terceros

Cargo de verificacion de impuestos prediales de terceros

Cargos administrativos y de cuentas de reserva para cargos administrativos
Cuentas de reserva acordes a la esperanza de vida

Interés

XNk

Sin embargo, estos costos no siempre permiten a los consumidores saber si un producto es mas o
menos caro que otro. Para comparar los productos de préstamo, un consumidor debe recopilar
informacion mas alla de los costos desglosados para evaluar el beneficio y el valor del producto,
tanto ahora como en el futuro.

Cargos de solicitud y por apertura

Estos cargos compensan al prestamista por el tramite, suscripcion y preparacion de los
documentos del préstamo. Para las HECM, los cargos por apertura del prestamista se limitan a
$2,500 o al dos por ciento de $200,000, mas el uno por ciento de cualquier parte del monto
maximo para una reclamacion que rebase los $200,000. El cargo maximo por apertura para las
HECM es de $6,000. Estos cargos pueden modificarse mediante una notificacion de HUD.

Primas de seguro hipotecario
Los prestatarios deben pagar una prima inicial y mensual por el seguro de FHA.

Estas primas se calculan al momento del cierre. Las primas de seguro hipotecario se cobran al
prestatario durante toda la vigencia del préstamo y no son reembolsables.

Los prestatarios de HECM que refinancian con otra HECM tienen derecho a recibir una reduccion
en su prima de seguro hipotecario inicial. La prima pagada para la nueva HECM se calcula
multiplicando la diferencia entre el antiguo maximo para una reclamacion por 2 por ciento y el
nuevo maximo. La HECM para compra no constituye un refinanciamiento y, por tanto, no se hace
ninguna reduccion inicial a la prima, incluso si el prestatario ya tenia antes una HECM.

FHA cobra una prima de seguro como proteccion contra el riesgo de cruce, que ocurre cuando el
saldo del préstamo excede el valor de la propiedad. Con productos privados para los cuales la
exposicion al cruce puede ser mayor que con una HECM, los prestamistas pueden protegerse
estableciendo el limite principal inicial en un nivel mas bajo de lo que lo harian para una HECM
(como se muestra en la tabla a continuacion).

Por lo general, los préstamos de HECM ofrecen mayores proporciones de limite principal a
plusvalia de la vivienda y costos menores como resultado del programa de seguro hipotecario.
También brindan a los prestamistas y prestatarios la seguridad de contar con el respaldo total del
gobierno federal.

Los productos de hipoteca inversa privados pueden estar sujetos a otras pélizas de primas de
seguro hipotecario.
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Saldo del préstamo

Riesgo de cruce
(FHA)
N

—

Valor de la propiedad

A\

Riesgo de cruce (privado) |

Limite principal inicial
(HECM)

Limite principal
inicial
(privado)

Tiempo

Costos de cierre de terceros

Estos costos incluyen los gastos habituales y acostumbrados que conlleva la obtencion de una
hipoteca, como el avaluo, la calificacioén de crédito, la busqueda catastral y el seguro de
desgravamen. Los costos dependen de los terceros que realizan la actividad en nombre del
prestamista, no del tipo de hipoteca. Los clientes deben obtener una lista de los costos de cierre
estimados de su prestamista antes del cierre. Los asesores no deben cotizar ningtn costo de cierre
especifico, pero si pueden hablar de los margenes habituales o acostumbrados. El asesor debe
informar al cliente que ninguno de los cargos que conllevan estas actividades de apertura de
terceros puede pagarse antes de concluir la asesoria. Un cliente no debe pagar con cheque ni
efectivo por los servicios sino hasta que llene una solicitud de hipoteca inversa con el prestamista.

Cargo de verificacion de impuestos prediales de terceros

Un cargo de verificacion de impuestos prediales de terceros es aquel que un tercero cobra al
prestamista para verificar el historial de pago de impuestos prediales del prestatario y el importe
anual de los impuestos prediales a pagar por una propiedad especifica. Para las HECM, este
cargo puede pagarlo el prestatario, siempre y cuando sea una cantidad razonable y acostumbrada,
y no exceda el monto que de hecho pago6 el prestamista.

Los prestamistas no pueden cobrar la gestion fiscal, que es un cargo por los servicios
relacionados con la obtencion y seguimiento de los recibos y pagos de impuestos después del
cierre, para las HECM.

Cargos administrativos y de cuentas de reserva para cargos administrativos

Los cargos administrativos son cargos mensuales que se pagan al prestamista por administrar el
préstamo, tales como hacer anticipos mensuales de efectivo y tramitar cambios a los planes de
pago. Estos se afiaden al costo del préstamo y se apartan del valor de la plusvalia disponible al
momento del cierre.

Para los préstamos de HECM a tasa fija y variable anual, estos cargos no pueden pasar de $30 al
mes; para los de tasa variable mensual, el tope es de $35. Los prestamistas pueden cobrar menos
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que el maximo establecido por FHA. Estos cargos pueden modificarse mediante una notificacion
de HUD.

Para las HECM, la cuenta de reserva para cargos administrativos es el monto de dinero que
bastara al presente para pagar todos los cargos administrativos mensuales hasta que el prestatario
cumpla los 100 afios. Este célculo garantiza que se reserven fondos suficientes del préstamo para
que el administrador pueda cobrar el cargo administrativo mensual. Este monto se resta del
limite principal para obtener el limite principal neto que estara disponible al momento del cierre.
El monto reservado para estos pagos futuros no forma parte del saldo del préstamo, no devenga
intereses y no constituye un costo para el consumidor hasta pagar ese cargo.

Cargos por cambio de plan de pago

El prestatario tiene la opcion de cambiar el tipo de plan de pago de la HECM en cualquier
momento pagando un cargo que no excedera el monto establecido por HUD, (actualmente, de
$20). Los prestatarios deben preguntar a los prestamistas sobre los procedimientos para cambiar
el plan de pago al solicitar una hipoteca inversa. Ningin cambio propuesto al plan de pago puede
exceder los limites de retiro de la HECM establecidos por HUD.

Cuentas de reserva acordes a la esperanza de vida

Todos los prestatarios de HECM deben someterse a una evaluacion financiera (FA, por sus siglas
en inglés). Esta evaluacion se utiliza para determinar si tendran los recursos suficientes para
pagar las tasas catastrales recurrentes, como, entre otras, los impuestos prediales, el seguro, la
cuota de la asociacion de propietarios y las tasas catastrales correspondientes, ya sean
municipales, del condado o estatales. El uso de los fondos de la HECM se considerara como un
recurso para pagar estos costos. La FA determinard si se necesita una cuenta de reserva acorde a
la esperanza de vida (LESA) total o parcial para el préstamo. El prestamista tomara la
determinacion final de si se necesita o no una LESA como parte de la suscripcion del préstamo.

Costo total anual del préstamo (TALC)

Al igual que la tasa de porcentaje anual de una hipoteca a plazo, el costo total anual del préstamo
es la tasa de interés que muestra el costo real de una HECM al incluir todos los costos del
préstamo y tomar en consideracion su saldo futuro, incluidos todos los anticipos. Es una
proyeccion sustentada en el tiempo que el prestatario tendré el préstamo, como retira los fondos
del mismo y la presunta tasa de apreciacion de la propiedad. E1 TALC es lo que seria la tasa de
interés si hubiera que incluir todos los costos del préstamo en la tasa de interés. El TALC
disminuira entre mas tiempo tenga el prestatario la HECM, ya que los costos relacionados con el
préstamo se promedian durante un periodo de tiempo mas largo.

Las tasas del TALC dependen de:
1. la opcidn de pago, y el momento y tamaio de los anticipos del préstamo;
2. el plazo del préstamo; y
3. laapreciacion o depreciacion de la vivienda.

Tasas del TALC: opciones de pago y momento de los anticipos del préstamo

Las tasas del TALC son altas al comienzo del préstamo porque los costos iniciales representan
una buena parte del monto total adeudado. Los anticipos del préstamo més pequefios en los
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primeros afios generan tasas del TALC mas altas porque los costos iniciales representan un
porcentaje alto del saldo del préstamo. Sin embargo, cuando estos costos iniciales se distribuyen
a lo largo de mas afos, se convierten en un porcentaje menor de ese saldo. Los anticipos del
préstamo mas grandes generan tasas del TALC mads bajas porque reducen el impacto de los

costos iniciales.

Tasas del TALC a lo largo del tiempo: comparacion de planes de pago

Las tablas siguientes muestran coémo las opciones y el momento del pago afectan las tasas del
TALC para una hipoteca inversa con linea de crédito y una hipoteca inversa con plan de tenencia.

El préstamo de tenencia tuvo costos iniciales por $6,500 para que el prestatario recibiera $562
mensuales. Sin embargo, después de 2 anos, el prestatario ha pagado $9,751 para obtener
$13,488. Las tasas del TALC bajan con el tiempo, a medida que el prestatario recibe los fondos

del préstamo v los costos iniciales devienen en un

Cierre del préstamo

Préstamo A: Linea de crédito

porcentaje menor del saldo.
Préstamo B: Tenencia

Efectivo neto para el $70,298 $562 al mes
Total de los costos financiados $6,500 $6,500
Saldo del préstamo $76,798 $7,062

Después de 2 aiios

Préstamo A: Linea de crédito

Préstamo B: Tenencia

Efectivo neto para el prestatario $70,298 $562 al mes
Costos totales $21,464 $9.751
Saldo del préstamo $91,762 $23,239
Tasa del TALC 13.4 % 49.5 %

Tiempo transcurrido

Préstamo A: Linea de crédito

Préstamo B: Tenencia

2 aiios 13.4 % 49.5 %
12 afios 10.0 % 10.8 %
17 aios 8.3 % 9.0 %
22 aiios 7.3 % 6.5 %

Tasas del TALC y apreciacion de la vivienda

1. El saldo del préstamo alcanza el limite principal con el tiempo.

2. Con una apreciacion mas alta del valor de la vivienda con el transcurso del tiempo, es
menos probable que el saldo creciente del préstamo exceda el limite principal o el valor

de la propiedad.

3. A medida que el valor de la vivienda se aprecia con el tiempo, las tasas de TALC aumentan.

La tabla si

Tiempo transcurrido

0 % de apreciacion

uiente muestra cOmo diferentes tasas de apreciacidon afectan las tasas de TALC.
4 % de apreciacion

8 % de apreciacion

Linea de Tenencia Lineade Tenencia Lineade Tenencia
crédito crédito crédito
2 anos 13.4 % 49.5 % 13.4 % 49.5 % 13.4 % 49.5 %
12 afios 5.9 % 8.4 % 10.0 % 10.8 % 10.0 % 10.8 %
17 afos 4.1 % 2.2 % 8.3 % 9.0 % 9.7 % 11.0 %
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Costos de cierre del financiamiento

Los prestatarios pueden financiar la prima del seguro hipotecario, los cargos por apertura y los
costos de terceros con un retiro al momento del cierre del préstamo para pagar estos costos
iniciales. Los prestatarios también pueden pagar los costos de cierre con los fondos propios que
tengan disponibles.

Después del cierre
Derecho de rescision de la HECM

Tras el cierre, los prestatarios tienen tres dias habiles para cancelar el préstamo de HECM. Si un
prestatario decide no tomar la HECM, debe notificar al prestamista inmediatamente de esta
decision. Un prestatario tiene derecho al reembolso de todas las tasas en caso de que ejerza su
derecho de rescision. En la mayoria de los casos, una HECM para compra carece de un derecho
de rescision, a menos que la legislacion estatal disponga lo contrario.

Desembolso de los fondos de la HECM

Los desembolsos iniciales se limitan al 60 por ciento de los fondos disponibles de la HECM,
incluidas las obligaciones requeridas. El prestamista desembolsa los pagos de plazo y tenencia el
primer dia habil de cada mes. Los prestamistas deben desembolsar los pagos de linea de crédito e
un plazo de cinco dias hébiles a partir de recibida la solicitud de fondos de un prestatario, por
escrito. Los prestamistas estan sujetos a recargos equivalentes al 10 por ciento del monto del
desembolso (hasta $500) si no cumplen con los plazos de pago. No hay un monto minimo que el
prestatario deba retirar de una linea de crédito.

Obligaciones del prestatario de una HECM

El prestatario debe pagar los impuestos prediales, el seguro contra riesgos y otras tasas
catastrales. Con sustento en la evaluacion financiera (FA), el prestamista determinara si un
prestatario necesita una cuenta de reserva acorde a la esperanza de vida (LESA), ya sea total o
parcialmente proveida de fondos, con su HECM. La decision definitiva sobre el uso de una
LESA corresponde al prestamista, con sustento en la suscripcion de la FA. En caso de agotarse
los fondos de la LESA, es responsabilidad del prestatario o del conyuge no prestatario admisible
garantizar el pago de los impuestos, seguros y otras tasas catastrales.

El prestatario debe mantener la propiedad en buenas condiciones. Si el prestatario no presta
mantenimiento a la propiedad, el prestamista puede notificarle la condicion deficiente, indicando
las reparaciones necesarias. Si el prestatario no comienza las reparaciones en un plazo de 60 dias,
el prestamista puede declarar el préstamo como vencido y pagadero.

El prestatario debe prestar mantenimiento a la propiedad como su residencia principal.

Fondos de la cuenta de reserva acorde a la esperanza de vida

Cuando el préstamo de HECM vence, independientemente del plan de pago del deudor
hipotecario, los fondos remanentes de una cuenta de reserva acorde a la esperanza de vida no se
desembolsaran al deudor hipotecario, al albacea del patrimonio ni al conyuge no prestatario. Los
conyuges no prestatarios que satisfagan los requisitos para permanecer en la vivienda no tienen
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derecho a recibir dinero alguno de la hipoteca inversa, incluido el dinero remanente de una
cuenta de reserva establecida para el pago de impuestos prediales y seguros. No se
desembolsaran fondos de la LESA durante ningun periodo de exclusion que corresponda para un
conyuge no prestatario que satisfaga los requisitos.

Efecto sobre las prestaciones sociales

Una HECM no afecta las prestaciones basicas del Seguro Social y Medicare de un prestatario
porque la elegibilidad para estos programas no depende de los ingresos y los activos. Sin
embargo, una HECM puede afectar la elegibilidad para recibir las prestaciones de los programas
de asistencia gubernamental en funcion de las necesidades (es decir, Seguridad de Ingreso
Suplementario, Medicaid y cupones para alimentos). Por lo general, estos programas no tratan
los anticipos de los préstamos como ingresos. Pero, si el prestatario retiene los anticipos del
préstamo de una forma inmediatamente disponible (es decir, en una cuenta bancaria) después del
final del mes en que los recibio, entonces los fondos cuentan como un “recurso liquido” y
pueden inhabilitarlo para recibir prestaciones gubernamentales en funcion de la necesidad.

Para conocer los limites actuales a los recursos liquidos permitidos por el programa de Seguridad
Suplementaria, visite www.ssa.gov.es. Si los recursos del prestatario exceden estos limites, la
prestacion sera suspendida.

Implicaciones del impuesto sobre la renta

El Servicio de Rentas Internas (IRS, por sus siglas en inglés) no considera los anticipos de
préstamos de una HECM como ingresos gravables; IRS considera estos anticipos como deuda.
Los intereses de una HECM no son deducibles de impuestos sino hasta pagarse de hecho
mediante el pago anticipado o la liquidacion del préstamo.
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HECM para compra

Guia sobre el Programa de HECM para Compra
Los asesores que celebren sesiones con clientes que estén interesados en comprar una residencia

con una HECM deben consultar la guia del programa proporcionada en la Carta para el Acreedor
Hipotecario 2009-11.

Temas de asesoria obligatorios

Las HECM para compra no solo exigen que los asesores aborden los requisitos tipicos para la
asesoria de HECM con los clientes, sino también varias caracteristicas unicas de este producto.

Los asesores deben abordar con los posibles prestatarios de HECM para compra los siguientes temas:

1.

SARNANE Sl e

8.
9.
10.
1.
12.
13.

la funcién del profesional inmobiliario;

la decision de comprar una vivienda;

la seleccién y compra de una vivienda;

la venta o enajenacion de una vivienda;

la importancia de los contratos de venta legalmente vinculantes;

la importancia de las inspecciones de vivienda en el proceso de compra, con la entrega de
los documentos: “Para su proteccion: Reciba una inspeccion de vivienda” (formulario
HUD 92564-CN) y “Diez preguntas importantes”;

la capacidad de redactar una oferta que esté supeditada a un financiamiento e inspeccion
de vivienda satisfactorios;

la inclusion de los gastos de reparacion en el contrato de compraventa;

la funcion del avalto en el proceso de compra;

los gastos relacionados con propiedades que necesitan reparaciones considerables;

el retiro futuro de fondos de la HECM son poco probables en una HECM para compra;
el derecho limitado a cancelar la transaccion en cualquier momento antes del cierre; y

el formulario de Notificacion de Cierre

Los asesores también deben orientar a los clientes en cuanto a los temas siguientes:

1.

[98)

los profesionales inmobiliarios deben proporcionar a los clientes la Clausula Modificatoria
de FHA y la Certificacion de Bienes Raices que constan en el Manual 4000.1 1I.A.1,
Apertura/Tramitacion, de HUD (las HECM que se usan para una compra carecen de un
derecho de tres dias para rescindir, a menos que asi lo exija la legislacion estatal).

si el Informe del Avaluo establece que el valor de la propiedad “esta sujeto” o
condicionado a la reparacion de varias deficiencias, tales reparaciones deben concluirse
antes de realizar el cierre;

si el prestatario cubre las reparaciones, el pago debe provenir de sus activos personales; y
los prestatarios no pueden pedir dinero prestado para el cierre (todos los fondos para ello
deben provenir de sus activos personales y estar disponibles al momento del cierre).

Los asesores deben advertir a los clientes sobre lo siguiente:

1.
2.

los clientes no estan obligados a usar una HECM para comprar una propiedad,

es posible que las propiedades embargadas y vendidas al descubierto necesiten
reparaciones considerables para ser habitables, y tal vez haya que realizar dichas
reparaciones antes del cierre de la hipoteca inversa; de ser asi, y si el prestatario estd
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pagando las reparaciones, entonces el pago debe provenir de sus activos personales y no
de los fondos de la HECM,;

3. no se debe apresurar a los clientes a comprar una propiedad; y

4. los asesores deben denuncia cualquier sospecha de fraude ante la Oficina de Asesoria de
Vivienda, la Oficina del Inspector General de HUD, o ambas.

Otros gravamenes que pesen sobre la propiedad

Si actualmente una HECM pesa sobre la propiedad del cliente, ese gravamen debe liquidarse
antes de que FHA respalde la nueva HECM para compra. Un prestatario no puede tener dos
HECM al mismo tiempo.

Requisito de inversion: efecto sobre la HECM para compra

Los clientes interesados en una HECM para comprar una nueva propiedad deben recibir asesoria
sobre la inversion monetaria necesaria al momento del cierre. Al momento del cierre, los
prestatarios de HECM deben proporcionar una inversion monetaria, que es la diferencia entre el
limite principal de HECM vy el precio de venta de la propiedad, mas cualquier cargo relacionado
con el préstamo de HECM que no se financie, menos el monto del depoésito de arras, el pago
inicial, o ambos. Los prestatarios pueden proporcionar un monto mayor de inversion para retener
una parte de los fondos de la HECM para pagos o retiros futuros.

La Carta para el Acreedor Hipotecario 2009-11 tiene informacion sobre cuales fuentes de
financiamiento se pueden utilizar para satisfacer el requisito de inversion monetaria y cuales no.

153



Alternativas y complementos financieros

Los asesores deben evaluar la situacion financiera del cliente para ofrecer las opciones de
vivienda mas adecuadas. Estas son algunas preguntas que los asesores deben hacer a los clientes
para evaluar qué tan bien una HECM satisface sus necesidades:

1.

2.

N

(Cuadles son sus necesidades financieras y como le ayudaria una HECM? Esto puede
incluir gastos médicos o reparaciones de vivienda mayores.

(Cuanto tiempo piensa permanecer en su vivienda? Puede que una hipoteca inversa no
tenga mucho sentido para, por ejemplo, alguien que piense mudarse dentro de dos afos.
(Cuando necesita el préstamo? Los clientes pueden satisfacer los requisitos para recibir
mas dinero al amparo de una hipoteca inversa conforme envejecen y el valor de su
vivienda aumenta.

(Es una mejor opcion mudarse a una vivienda mas chica? Examinar otras opciones de
vivienda puede ayudar a sus clientes a sopesar los costos y beneficios de permanecer en
su hogar, en comparacion con mudarse a una vivienda mas asequible, lo cual pudiera
incluir opciones de alquiler.

(Cuaéles son sus necesidades financieras y como le ayudaria una HECM?

(Hay otros prestatarios potenciales, incluidos conyuges, conyuges no prestatarios o
miembros de la familia?

A continuacion encontrara detalles y recursos adicionales acerca de estas opciones.

Vender y mudarse

Para muchos clientes, vender su casa y mudarse a una residencia menos costosa o que se adapte
mejor a sus necesidades fisicas puede ser la opcion mas adecuada. Los clientes deben tomar en
consideracion los costos de la transaccion inmobiliaria, que normalmente incluyen los honorarios
del corredor de bienes raices y los gastos de mudanza, y también pueden incluir otros costos. El
proceso de investigar otras formas de alojamiento ayudard a los clientes a determinar si deben
comprar una vivienda diferente, o quedarse donde estan y, en ultima instancia, evaluar las
ventajas de una HECM u otro tipo de hipoteca inversa.

Los asesores deben abordar las siguientes opciones:

1.
2.
3.

R SaE

Acuerdos de propiedad alternativos.

Comunidades para jubilados.

Las comunidades para jubilados pueden ofrecer diversos servicios, como comidas,
limpieza, transporte y actividades. Los residentes pueden mantener su independencia
mientras se desprenden de la mayoria de las onerosas responsabilidades que conlleva
ser un propietario de vivienda.

Acuerdos de vivienda compartida.

Los clientes pueden encontrar a otro adulto mayor con quien compartir una vivienda, ya
sea a través de redes informales o, en algunas comunidades, mediante una agencia que
se encargue de evaluar y emparejar a posibles compafieros de vivienda.

Vender.

Los impuestos, seguros y otras tasas catastrales pueden tornarse demasiado caros.

La casa es demasiado grande y el cliente quiere mudarse a una casa mas chica.

El mantenimiento de la casa es demasiado oneroso o costoso.

154



10.
11.
12.
13.

14.

15.
16.

17.

La casa necesita reparaciones o mejoras que el cliente no puede pagar.

El cliente cree que ahorraré dinero vendiendo y alquilando una vivienda.

Alquilar.

Apartamentos subsidiados o asequibles para personas de la tercera edad: Por lo general,
la vivienda subsidiada esta disponible para personas de 62 afios en adelante y por debajo
de cierto nivel de ingresos. Los programas tanto estatales como federales ofrecen este
tipo de vivienda, que proporciona fondos para pagar el alquiler mensual. Tipicamente,
las personas mayores no pagarian mas del 30 por ciento de sus ingresos brutos
ajustados. La porcidn subsidiada cubriria el resto, hasta los alquileres a precio justo de
mercado establecidos. Las personas mayores que satisfacen los requisitos para acceder a
una vivienda subsidiada estan menos sujetas a aumentos drasticos de alquiler a lo largo
del tiempo si sus ingresos se mantienen estables. Con frecuencia, la estabilizacion de los
costos de vivienda es atractiva para las personas mayores que viven en viviendas de
bajo valor o sujetas a una deuda muy grande. Las personas mayores deben ser
conscientes de que los ingresos de la venta de su casa o cualquier otro gran aumento en
sus ingresos pueden afectar su capacidad para cualificar para una vivienda subsidiada.
Alquileres no subsidiados: Hay muchas comunidades que ofrecen viviendas no
subsidiadas para personas mayores de 55 afos. Cuando viven en viviendas de alquiler no
subsidiadas, los residentes tienen mas flexibilidad con la cantidad de activos que
mantienen, pues estos no afectan su elegibilidad para vivir en la comunidad. Sin embargo,
los alquileres pueden aumentar con el tiempo, posiblemente cada afio. Las personas de la
tercera edad deben planificar para enfrentar los posibles aumentos al considerar la
posibilidad de acceder a una vivienda de alquiler no subsidiada a largo plazo.

Otras obligaciones financieras.

Préstamos con garantia hipotecaria: Un préstamo con garantia hipotecaria usa la
plusvalia de la vivienda del prestatario como garantia. Como la vivienda actiia como
garantia, se corre el riesgo de perderla por ejecucion de la hipoteca en caso de
incumplimiento. Los préstamos con garantia hipotecaria a veces son 1tiles para ayudar a
pagar reparaciones inesperadas de la vivienda, cuentas médicas, etc. Un préstamo con
garantia hipotecaria genera un gravamen subordinado contra la vivienda del prestatario.
Una diferencia importante entre una HECM y un préstamo con garantia hipotecaria es
que, a diferencia de una HECM, los prestatarios deben hacer un plan de pago a plazos
para pagar el principal y los intereses tan pronto como se cierre el préstamo. Los
prestatarios deben tener ingresos suficientes y cumplir con los requisitos de suscripcion
del prestamista para tener derecho a un préstamo con garantia hipotecaria.

Cuentas de jubilacion individuales: Muchos clientes pueden tener cuentas de jubilacion
individuales (IRA, por sus siglas en inglés) que pueden servir como fuentes de ingresos
adicionales. Hay diferentes IRA, como, entre otras, IRA tradicionales, IRA Roth, IRA
SIMPLE e IRA SEP. Combinadas con posibles ahorros fiscales al momento de la
contribucion, las IRA pueden ser valiosas herramientas de gestion fiscal para las
personas. Dependiendo de sus ingresos al momento de la jubilacion, una persona podria
entrar en una categoria impositiva mas baja, con contribuciones deducibles de
impuestos, durante sus afios laborales, disfrutando aun de una categoria impositiva mas
baja durante su jubilacion. Las personas de la tercera edad que han invertido en IRA
deben acudir a su institucion financiera a fin de obtener mas informacion sobre su
capacidad para hacer retiros de estas cuentas.
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18. Refinanciamiento de una hipoteca a plazo ya existente: Si un cliente tiene ya una hipoteca a

plazo, es posible que pueda refinanciarla para obtener un préstamo con mejores condiciones,
incluida una posible tasa de interés mas baja. En algunos casos, es posible que el cliente
pueda pagar la hipoteca existente y obtener fondos al pedir prestado contra la plusvalia
adicional de la propiedad. Los prestatarios deben tener ingresos suficientes y cumplir con los
requisitos del prestamista para tener derecho a una hipoteca de refinanciamiento.

Servicios prestados a través de la Red de la Senectud
Los fondos federales apoyan la prestacion de servicios en las comunidades locales a través de la Red
de la Senectud. Tres ambitos son los que se benefician mas ampliamente del financiamiento federal:

1.

Informacién y recomendacion (I&R): Estos programas existen para ayudar a los adultos
mayores y a los encargados de su cuidado a encontrar informacion especifica sobre los
programas que estan disponibles para las personas de la tercera edad. Muchos programas
de I&R también publican un directorio de recursos o mantienen un portal de internet con
informacion sobre los recursos comunitarios para las personas mayores.

Centros de la tercera edad: Muchos centros para personas mayores ofrecen diversos
programas de ejercicio, examenes médicos, oportunidades sociales y recreativas,
servicios de asesoria, comidas calientes, y otros servicios y actividades.

Servicios de nutricion: Una parte significativa de los fondos provistos al amparo de la ley
para los Estadounidenses de Edad Avanzada va dirigida a proporcionar almuerzos
calientes en centros para las personas de la tercera edad, iglesias y otros lugares
convenientes. También puede hacer comidas a domicilio disponibles.

Programas locales y estatales
Las agencias publicas locales o las agrupaciones sin fines de lucro pueden ofrecer una amplia
gama de servicios y programas adicionales a los niveles local y estatal, tales como:

1.

servicios de adaptacion y reparacion de vivienda: incluyen subsidios para hacer
reparaciones domésticas menores, construir rampas para sillas de ruedas e instalar
dispositivos de seguridad para los adultos mayores;

servicios domésticos, quehaceres y atencion domiciliaria: hay asistencia publica
disponible para quienes necesitan ayuda con tareas como la limpieza, la compra de
comestibles o la higiene personal;

atencion diurna para adultos: los programas de atencion grupal pueden servir como una
alternativa a la costosa atencion domiciliaria personalizada para los adultos que necesitan
una supervision constante;

transporte: la asistencia se presta a través de programas sociales o grupos de voluntariado;
programas de coordinacion de voluntarios: prestan ayuda con trabajos de jardineria,
pintura de vivienda, reparacion de techos, compra de comestibles, transporte, contacto
social y otras necesidades;

programas corporativos: los programas corporativos de atencion de personas mayores
pueden proporcionar informacion y recomendaciones a sus empleados, asi como un
apoyo mas tangible, tal como el uso de una camioneta corporativa para entregar comidas;
hospitales locales: organizan eventos de bienestar o ferias de salud que ofrecen mediciones
de presion arterial gratuitas, e impresos sobre nutriciéon y acondicionamiento fisico;
iglesias: brindan apoyo con “visitas amistosas” de otros miembros de la iglesia a personas
de edad avanzada que estan confinadas a su hogar; y

grupos civicos: organizan eventos de beneficencia para atender a los adultos mayores.
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Prestaciones sociales
Muchos propietarios de vivienda de ingresos bajos a moderados no saben que tienen derecho a
recibir prestaciones de programas sociales importntes, como:

Seguridad de Ingreso Suplementario: La Seguridad de Ingreso Suplementario (SSI, por
sus siglas en inglés) proporciona pagos mensuales en efectivo a las personas de bajos
ingresos mayores de 65 afios que satisfacen los requisitos.

Medicaid: Medicaid es un programa de seguro de salud para personas de bajos ingresos,
pagado por una combinacion de fondos estatales y federales; los criterios de elegibilidad
del programa varian de un estado a otro.

Programa de medicamentos de prescripcion médica de Medicare: El Programa de
medicamentos de prescripcion médica de Medicare (Parte D de Medicare) es un
complemento opcional al programa normal de seguro de salud de Medicare. En la
mayoria de los casos, las personas mayores pueden ahorrar en el costo de sus
medicamentos (en comparacion con el precio de venta sin descuento) al inscribirse en
este programa.

Programas de exencion o aplazamiento del pago de impuestos locales: Muchas
comunidades ofrecen programas de aplazamiento del pago de los impuestos locales para
las personas de la tercera edad que no pueden realizar los pagos. Normalmente, estos
programas estan disefiados para permitir a las personas mayores diferir el pago de parte o
la totalidad de los impuestos prediales de su vivienda.

La Red de la Senectud: La Red de la Senectud es el sistema de agencias y organizaciones
publicas y privadas sin fines de lucro responsables de implementar la ley para los
Estadounidenses de Edad Avanzada (OAA, por sus siglas en inglés). Promulgada en
1965, la OAA establece objetivos para mejorar y mantener la calidad de vida de los
estadounidenses mayores.

Unidades Estatales para la Senectud: Las Unidades Estatales para la Senectud (SUA, por
sus siglas en inglés) son las agencias estatales designadas que atienden a las personas de
la tercera edad. Coordinan las actividades estatales relacionadas y administran los fondos
federales a nivel estatal. Para obtener mas informacion, acuda a las Unidades Estatales
para la Senectud (acl.gov).

Agencias Regionales para la Senectud: Las Agencias Regionales para la Senectud (AAA,
por sus siglas en inglés) coordinan la prestacion de diversos servicios para satisfacer las
necesidades de la poblacion de la tercera edad, incluidos los de informacion y remision,
acercamiento, transporte, atencion domiciliaria, legales y de proteccion, asesoria,
socializacion, recreacion, y educacion.

Se aconseja a los asesores y agencias de HECM a utilizar la Herramienta de Identificacion de
Recursos y Presupuesto del Cliente (CBRIT) para todos los clientes como un recurso para
identificar programas y agencias que puedan ayudar a las personas mayores. Los asesores deben
instar a los clientes a utilizar estos recursos locales y estatales para satisfacer sus necesidades.
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Herramientas de asesoria sobre hipotecas inversas

Software

Los asesores deben generar y abordar las extractos de préstamo, los calendarios de amortizacion
y el costo total anual del préstamo (TALC) utilizando el software de calculo de HUD (Anexo
A.4: Herramienta de comparacién de HECM en linea). Solo los asesores de la lista de asesores
de HECM pueden usar este software.

El software de célculo de HECM puede ofrecer la siguiente informacion:

1. proyecciones de la linea de crédito remanente en funcion de los retiros especificados por
el cliente (si el cliente selecciona una linea de crédito);

2. una comparacion de los detalles del préstamo estimado al momento del cierre;

3. comparaciones proyectadas de préstamos en diferentes estadios en el futuro, incluidas las
cifras anticipadas para el efectivo total recibido, el efectivo restante y el costo total
expresado en dolares totales y una tasa promedio anual total;

4. proyecciones de amortizacion para productos selectos con detalles afio por afio (los
préstamos tienen amortizacion negativa: a medida que el saldo del préstamo aumenta, la
plusvalia disminuye); e

5. lainversidn necesaria para los préstamos de HECM para compra.

Extractos y discusion de los productos

Los asesores deben discutir los extractos de préstamo, las caracteristicas de los productos y los
calendarios de amortizacion que los prestamistas proporcionan a los clientes, pero deben ser
sensibles al ayudar a estos a analizar y comparar las implicaciones financieras de las opciones de
préstamo que estan considerando. Los asesores deben ayudar a los clientes a comprender qué
caracteristicas son las mas apropiadas para sus circunstancias financieras individuales.

Los asesores deben explicar a los clientes que los extractos son generalizados porque los costos
y precios reales del préstamo flucttian y dependen del producto de préstamo. Debido a la
prohibicidn sobre el direccionamiento, deben proporcionar una perspectiva equilibrada al
proporcionar extractos de préstamo personalizados, de estar disponibles, a los clientes, sobre:
los préstamos y productos privados de HECM que ofrecen los prestamistas de HECM; y

los productos privados o0 de HECM especificos que un prestamista de HECM le ha ofrecido a
ese cliente.
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Como refinanciar una HECM

Consideraciones sobre el costo de refinanciar una HECM

Algunos clientes tal vez quieran refinanciar un préstamo de HECM ya existente para aprovechar
tasas de interés mas bajas, un aumento en el valor de la vivienda o un aumento en los limites de
préstamo. Los costos relacionados con esta transaccion también deben tenerse en cuenta al
momento de tomar una decision definitiva con respecto a un refinanciamiento.

Al refinanciar una HECM ya existente, la prima del seguro hipotecario se reduce para cubrir solo el 2
por ciento de la diferencia entre el monto maximo original para una reclamacion y el nuevo maximo.

Documentos proporcionados por el prestamista

En el caso de un refinanciamiento de HECM, los prestatarios de HECM deben tener en cuenta
que los prestamistas deben proporcionarles la siguiente informacion:
1. el formulario 92901 de HUD, Declaracion contra el exceso de transacciones en las HECM;
2. el costo total del refinanciamiento de la HECM; y
3. el aumento en el limite principal, medido por el limite principal inicial estimado de la
hipoteca a asegurar menos el limite principal actual de la HECM que se esta refinanciando.

El prestamista debe proporcionar una mejor estimacion de los fondos disponibles para el
prestatario menos los costos de cierre y otras tasas. Esto asegura que el prestatario reciba
informacion que lo ayude a entender el importe de los nuevos fondos que estaran disponibles
después de refinanciar la HECM existente.

Exencion de la asesoria de vivienda para el refinanciamiento de una HECM
Para el refinanciamiento de HECM, HUD exentara del requisito de recibir asesoria si se cumplen
las tres condiciones siguientes:

1. el prestatario de HECM recibi6 la Declaracion contra el exceso de transacciones de
HUD exigida;

2. el aumento en el limite principal del prestatario (segtn lo estimado por el prestamista e
indicado al prestatario en la Declaracion contra el exceso de transacciones) excede el
costo total del refinanciamiento en unmonto equivalente a cinco veces el costo de la
transaccion; y

3. el tiempo transcurrido entre el cierre de la HECM original que se va a refinanciar y la
presentacion de una solicitud de refinanciamiento no pasa de 5 afos.

La informacion sobre el refinanciamiento de una HECM se proporciona en la Carta para el
Acreedor Hipotecario 2009-11.
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Asesoria sobre el incumplimiento de pago de las tasas catastrales de una HECM

Incumplimiento de pago de las tasas catastrales

Segun las condiciones de la HECM, el prestatario debe pagar los impuestos prediales, el seguro
contra riesgos y otras tasas catastrales de su bolsillo o a través de una LESA total o parcial. El
uso de una LESA es exclusivamente decision del prestamista, con sustento en la suscripcion de
una FA.

Las tasas catastrales incluyen:

1. los impuestos prediales (de autoridades fiscales como escuelas, municipios, condados,
estados, etc.);

2. el seguro de la propiedad (seguro del propietario, contra riesgos o contra inundaciones);

3. otras tasas catastrales o tasaciones especiales, como cuotas de condominios y complejos
habitacionales planificados o de asociaciones de propietarios;

4. los alquileres de terrenos; y

5. otros cargos impuestos por los municipios o por la legislacion estatal.

Elegibilidad para proporcionar asesoria sobre incumplimiento

Participacion de la agencia en la asesoria de HECM por defecto

Los asesores no tienen que ser parte de la lista de HECM para proporcionar asesoria de HECM
por defecto. Estar en la lista de HECM es obligatorio por ley para la apertura de una HECM.

Para ofrecer asesoria de HECM por defecto, las agencias de asesoria de vivienda deben hacer
lo siguiente:
1. Revisar sus planes de trabajo e informes de HUD para asegurarse de que reflejen su
proceso actual y sus intenciones futuras de ampliar sus operaciones.
2. De ser necesario, modifique sus planes de trabajo para que identifiquen:
a. el niimero de asesores que prestan servicios de HECM por defecto;
b. el lugar en el que la agencia presta actualmente este servicio;
c. otras zonas geograficas, si desean ampliar su alcance en el futuro; y
d. la obtencion de la aprobacion de HUD para el plan de trabajo modificado.

Protocolo para las sesiones de asesoria sobre incumplimientos de pago de HECM
A continuacion se detallan las medidas de HECM especificas a tomar, ademas de las practicas de
asesoria por defecto individuales del asesor de vivienda.

Los asesores que prestan asesoria de HECM por defecto deben ser conscientes de que las
opciones de mitigacion de pérdidas disponibles para las HECM vy las hipotecas inversas pueden
ser diferentes a las de las hipotecas a plazo. Puede que haya menos opciones disponibles para los
prestatarios de hipotecas inversas y, a menudo, los prestamistas no estan obligados a ofrecer
ciertas opciones a todos los prestatarios.

En caso de un desastre u otros acontecimientos que afecten la apertura y administracion de la
HECM, HUD puede brindar orientacién adicional para ayudar a los prestatarios.
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Admision del cliente

Al recopilar la informacion basica sobre el posible cliente, el personal de la agencia debe averiguar:

1.

2.
3.

9]

6.

el estado de todos los impuestos catastrales, el importe vencido y el importe anual
estimado del impuesto predial;

el estado del seguro del propietario, incluyendo la prima anual estimada;

el valor estimado de la vivienda (si el cliente lo desconoce, el asesor puede usar los sitios
web de avaluo de viviendas para obtener una estimacion del valor actual);

la deuda que pesa sobre la vivienda, la HECM y otras deudas o gravamenes;

los nombres, relaciones y numeros de teléfono de otras personas que residan con el
prestatario; y

el namero de caso de FHA para la HECM, de conocerlo.

Sesion de asesoria

El asesor debe determinar si el cliente es un prestatario de HECM, un cényuge no prestatario o
un agente con una carta poder (POA).

1.
2.

10.
1.

(Es el cliente un prestatario de HECM?

(Reside el cliente actualmente en la propiedad hipotecada? Para subsanar el
incumplimiento, el prestatario debe cumplir con todas las obligaciones de la HECM,
incluido el mantenimiento de la propiedad hipotecada como su residencia principal.
Existen ciertas excepciones, dependiendo de la fecha en que se asign6 el nimero de caso
de FHA a la HECM, por lo que el asesor debe discutir con el prestatario los motivos y la
duracion del cambio de residencia.

(Cumple el prestatario con la definicién de prestatario “en riesgo”? Las opciones
especificas de retencion de vivienda de HUD pueden estar disponibles cuando:

el prestatario vivo mas joven tiene al menos 80 afios de edad; y

el prestatario tiene circunstancias criticas, como una enfermedad incurable para la que
recibe apoyo, una discapacidad fisica a largo plazo corroborada o una necesidad “Gnica”
de ocupacion (por ejemplo, la enfermedad incurable de un miembro de la familia que
recibe atencion en la residencia).

(Es el cliente un conyuge no prestatario? Las opciones de retencion de vivienda de HUD
no estan disponibles para los conyuges no prestatarios. El asesor debe abordar los
recursos de transicién que estan disponibles para dejar la vivienda.

(Es el cliente un agente con una carta poder (POA) que desea actuar en nombre y
representacion de un prestatario de HECM?

La POA debe ser por tiempo indefinido (un abogado designado especificamente para
sobrevivir a la discapacidad del cliente) e incluir los aspectos financieros.

Si el agente se comunica con ¢l en nombre del cliente, el asesor debe comunicarse con el
administrador del préstamo para determinar si la POA consta en su expediente.

De ser asi, el asesor puede proceder con la sesion.

Si no, el asesor, el agente y el administrador deben encontrar la mejor manera de
asegurarse de que el agente pueda actuar en nombre y representacion del cliente para
tramitar la HECM.

El asesor explicara el proceso de ejecucion de la HECM vy las consecuencias de no resolver la
situacion de los cargos prediales morosos del prestatario.
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Analisis financiero

Como parte del analisis financiero necesario para cada cliente, el asesor debe determinar si,
acorde a la informacién financiera del prestatario, parece haber suficiente dinero para pagar al
administrador cualquier anticipo y reservar dinero para el futuro pago de impuestos y seguros, y
otros gastos prediales.

1. Verifique con el cliente:

a.

Ingresos, gastos, deudas no garantizadas y de otro tipo del prestatario, incluida la
de préstamos educativos, las reparaciones de vivienda necesarias, los gastos
médicos y otros gastos prediales (por ejemplo, cuotas de asociaciones de
propietarios de vivienda y de condominios, tasaciones [[IMPORTANTE: los
estados de stper gravamen donde las tasas catastrales pueden tomar la primera
posicion], cualquier otro gasto grande, etc.)

Miembros adicionales del hogar: ;Contribuyen los miembros adicionales del hogar
a los ingresos familiares? ;Mantiene el prestatario econdmicamente a alguien?
Empleo reducido o desempleo.

Activos del prestatario: cuentas corrientes y de ahorro, bonos, anualidades,
cuentas de jubilacion, seguros de vida (valor en efectivo), certificados de
depdsito, otros bienes inmuebles, acciones y cualquier otro activo financiero.

Un presupuesto familiar propuesto, identificando cualquier déficit u otras
dificultades financieras que el prestatario tenga o pudiera enfrentar en el futuro.

2. Eluso de la CBRIT para realizar un analisis de los programas locales, estatales y
federales que podrian complementar o ser alternativas a una hipoteca inversa, y verificar
la elegibilidad de los prestatarios.

3. Siel analisis de la CBRIT indica que el prestatario puede tener derecho a recibir los
beneficios, el asesor debe:

a.

ayudar al prestatario a llenar todos los formularios de solicitud para los programas
de beneficios apropiados y enviarlos a las agencias de servicios sociales
correspondientes; o

recomendar y poner en contacto al prestatario con una Agencia Regional para la
Senectud (AAA) local si no puede ayudarlo a llenar los formularios de solicitud
para los programas de beneficios.

4. Aconseje al prestatario sobre otras fuentes de ingresos o asistencia:

a.

R me Ao o

=

Financiamiento local o estatal para afrontar déficits e incumplimientos en cuanto
a los cargos prediales de hipotecas inversas

Programas de busqueda de compafieros de casa

Asistencia con los impuestos prediales locales

Opciones de seguro de vivienda

Plan de manejo de deudas

Otros familiares o amigos que pudieran proporcionar asistencia financiera
Bancarrota, como opcion para afrentar la deuda no garantizada, con informacion
sobre los servicios de asistencia legal locales

Otros recursos, como la Asociacion Estadounidense de Personas Jubiladas
(AARP, por sus siglas en inglés), la Alianza para la Asistencia con los
Medicamentos Recetados (PPA, por sus siglas en inglés), ministerios locales de
alimentacion y otros servicios; consulte el Eldercare [ocator (Localizador de
Servicios de Atencion para Personas de la Tercera Edad) en acl.gov.
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Comuniquese con el administrador del préstamo

Si el prestatario puede permitirse permanecer en la vivienda
El asesor debe comunicarse con el administrador del préstamo para abordar las opciones de
retencion de la vivienda disponibles, tales como:
1. refinanciar la HECM en mora con una nueva HECM;
2. adoptar un plan de pago para los anticipos corporativos impagos por un incumplimiento
de pago de las tasas catastrales;
3. lasolicitud del administrador del préstamo de una extension de sus plazos de ejecucion
hipotecaria a HUD porque el prestatario satisface los requisitos de “en riesgo”™; o
4. cualquier otra opcion que ofrezca el administrador del préstamo.

El asesor ayudara al prestatario con la documentacion para la opcion de retencion de vivienda
que exija el administrador del préstamo.

Si el administrador del préstamo ofrece un plan de pago, el asesor debe averiguar y comunicar
al prestatario:

1. el plazo minimo/maximo para el pago;

2. como se remitiran los fondos;

3. cual es la documentacion necesaria;

4. como debe enviarse la documentacion al administrador del préstamo.

Si el prestatario no puede 0 no quiere subsanar el incumplimiento
El asesor trabajara con el prestatario y el administrador del préstamo a fin de identificar estrategias
apropiadas para que el primero artienda el incumplimiento, incluida la venta de la vivienda.

Si el prestatario necesita un apoyo mas amplio, como un asistente social que lo ayude a hacer una
transicion segura a otra vivienda, el asesor debe ayudarlo a comunicarse con la AAA local para
obtener ayuda.

Después de la asesoria

El asesor debe proporcionar al prestatario:

1. un plan de accion por escrito, que describa los pasos para lograr sus objetivos, con un
resumen de la sesion de asesoria y el consejo prestado;

2. un andlisis presupuestario con recomendaciones sobre como liberar ingresos para pagar
las tasas catastrales;

3. si se realiza un analisis con la CBRIT para determinar la elegibilidad de beneficio
publico, un extracto con informacion sobre los beneficios a los que el prestatario pudiera
tener derecho; y

4. los datos de contacto de la AAA local, y de otras agencias locales y estatales identificadas
utilizando o llamando al Eldercare Locator (800-677-1116).

Si se establecié comunicacion con el administrador del préstamo, con permiso del prestatario, el

asesor le informara sobre el resultado de la sesion de asesoria y le proporcionara una copia del
plan de accion del prestatario.
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Seguimiento

El asesor debe fijar una cita de seguimiento con el prestatario en un plazo de sesenta dias para
determinar si esta trabajando en las tareas recomendadas durante la sesioén de asesoria.

Segun lo necesite el cliente, el asesor debe:
1. ayudar al cliente a llenar todos los formularios de solicitud del programa de beneficios
apropiado y a enviarlos a las agencias de servicios sociales correspondientes;
2. ayudar al cliente a concertar citas con agencias locales para recibir asistencia y transferir,
con permiso del cliente, la informacién pertinente; y
3. comunicarse con el prestatario 30 dias después de la sesion de asesoria, si no hay
contacto interino, para responder preguntas y prestar servicios adicionales.
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Anexos relacionados con el protocolo para las HECM

Anexo A.1: Ejemplo de carta de confirmacion de la cita que porte el membrete de la agencia
Anexo A.2 Ejemplo de carta de seguimiento

Anexo A.3 Recursos sobre las hipotecas inversas

Anexo A.4: Herramienta de comparaciéon de HECM en linea

Anexo A.5: Uso de la Herramienta de Identificacion de Recursos y Presupuesto del Cliente (CBRIT)
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Anexo A: Recursos para asesores
Anexo A.1: Ejemplo de carta de confirmacion de la cita que porte el membrete de la agencia

<Fecha>

<Nombre del propietario>
<Direccion del propietario>
<Ciudad, estado y codigo postal del propietario>

Estimado propietario de vivienda:

Gracias por solicitar asesoria acerca de la hipoteca de conversion sobre el valor de la vivienda
(HECM) a través de <NOMBRE DE LA AGENCIA>. Nuestra funcion es proporcionarle la
informacion independiente que necesita para tomar sus decisiones mas acertadas en cuanto a los
diferentes préstamos de hipoteca inversa y otras alternativas que pudiera tener disponibles. Para
su informacion, esta agencia no respalda ni recomienda ningin préstamo o prestamista de
hipotecas inversas. El proceso de asesoria explica a grandes rasgos las caracteristicas clave de las
hipotecas inversas, abarcando los costos, beneficios e implicaciones financieras de estos
préstamos. También proporciona informacion sobre alternativas a este tipo de hipotecas que
pudieran ser mas beneficiosas para usted.

Su sesion de asesoria esta programada para el <DIA>, <FECHA>, a las <HORA>. A fin de
prepararse para esta sesion de asesoria, estudie los materiales adjuntos <Especifique aqui los
documentos que exige HUD y los documentos adicionales que elija enviar a su cliente> y otra
informacion pertinente que pudiera atafier a su situacion. Tenga estos materiales a mano para la
sesion de asesoria. Durante su sesion de asesoria, abordara su situacion financiera actual (es
decir, sus ingresos, activos y deudas) con el asesor para explorar las alternativas a una hipoteca
inversa, de acuerdo con su situacion individual. También querra tener 1apiz y papel a mano para
tomar notas. La sesion de asesoria durard aproximadamente una hora, o mas si es necesario.

Una vez concluida la sesion de forma satisfactoria, usted recibira un Certificado de Asesoria de
HECM. Con su firma de este certificado, estara verificando que fue asesorado por mi. Necesitara
una copia firmada del certificado para su prestamista si decide solicitar una HECM con seguro
federal dentro de los proximos seis meses. Espero hablar con usted el <FECHA> a las <HORA>.

Atentamente:

<Nombre del asesor>
Asesor de vivienda de <NOMBRE DE LA AGENCIA>

Documentos adjuntos

Como prepararse para su sesion de asesoria, de HUD
Comparacion de préstamos

Célculo del TALC

Plan de amortizacion del préstamo

Los folletos sobre hipotecas inversas designados por HUD
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Anexo A.2 Ejemplo de carta de seguimiento

<Fecha>

<Nombre del propietario> <Direccidn del propietario>

<Ciudad, estado y codigo postal del propietario>

Estimado propietario de vivienda:

Gracias por participar en la sesion de asesoria acerca de las hipotecas de conversion sobre
el valor de la vivienda (HECM) que realicé con usted el <FECHA>. Tomese su tiempo para
analizar a fondo la informacion que comparti con usted antes de tomar cualquier decision sobre
su futuro financiero. Si necesita mas informacion o si tiene alguna otra pregunta, llameme en
cualquier momento.

Adjuntas encontrara dos copias del Certificado de Asesoria de HECM. Estos certifican
que ha completado y entendido los conceptos basicos de la asesoria de HECM. Por favor,
conserve una copia como constancia. Si solicita un préstamo de HECM dentro de los proximos
seis meses, firme y entregue la segunda copia del certificado a su prestamista de HECM. El
prestamista necesitara esta copia firmada para verificar que recibi6 la asesoria dentro de los seis
meses posteriores a la solicitud del préstamo. Si solicita un producto de hipoteca inversa que no
sea una HECM, pregunte al prestamista que haya elegido si también necesita proporcionar el
certificado para ese producto.

En <Tiempo que transcurrira hasta que el asesor llame al cliente> a partir de hoy, le
llamaré para preguntar si tiene alguna otra pregunta o si ha tomado alguna decision en cuanto a
una HECM, una hipoteca inversa u otra alternativa disponible para usted.

Si necesita mas ayuda, no dude en llamarme al <N.° TELEFONICO> cuando guste.

Atentamente:
<Nombre del asesor>

Asesor de vivienda de <NOMBRE DE LA AGENCIA> Documentos adjuntos
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Anexo A.3 Recursos sobre las hipotecas inversas

Recursos generales sobre las hipotecas inversas

Para obtener una lista de recursos generales, asi como informacion sobre el programa de
hipotecas inversas de HUD, visite HECM | HUD.gov / Departmento de Vivienda y Desarrollo
Urbano de los EE. UU. (HUD).

Oficina para la Proteccion Financiera del Consumidor Préstamos de hipoteca inversa | Oficina
para la Proteccion Financiera del Consumidor (consumerfinance.gov/es).

AARP Hipotecas inversas: tasas hipotecarias, deuda hipotecaria y manejo (aarp.org/espanol).

Consejo Nacional para Adultos Mayores, para temas de salud, independencia, oportunidades de
voluntariado y prestaciones disponibles para las personas de la tercera edad: El Consejo Nacional
para Adultos Mayores (ncoa.org).

Portal de la Asociacion Nacional de Prestamistas de Hipotecas Inversas: Inicio - Hipotecas inversas.

Recursos sobre prestamistas

Lista de prestamistas de HECM de HUD: Lista de prestamistas de HUD | HUD.gov |
Departamento de Vivienda v Desarrollo Urbano de los EE. UU. (HUD).

Las quejas sobre prestamistas o asesores de HECM deben remitirse a la Oficina de Asesoria de
Vivienda de HUD, a: housing.counseling@hud.gov.
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Anexo A.4: Herramienta de comparacion de HECM en linea

La Calculadora de Préstamos y Herramienta de Suscripcion de HECM (HLCUT) en linea es el
programa de calculo designado por HUD. La HLCUT calcula los limites principales para las
variaciones de una HECM en funcidn de diferentes tasas de interés con diferentes indices y
margenes. La HLCUT genera planes de amortizacion de préstamos individuales y comparaciones
paralelas de:

1. los limites principales totales proyectados;
los costos totales;
los fondos remanentes de la linea de crédito;
la plusvalia remanente; y
los costos totales de la tasa porcentual promedio anual en varios momentos futuros en
relacion con la esperanza de vida estimada restante del cliente.
Pero no generara calculos para ningin producto de hipoteca inversa privado.

ol ol

Las funciones adicionales de esta herramienta en linea incluyen la capacidad de generar:

1. paquetes informativos que se pueden imprimir o enviar por correo electronico a los clientes;
graficas circulares de comparacion de préstamos que pueden comparar visualmente dos
tipos de préstamos para mostrar las diferencias entre ellos al cliente;
comparaciones entre un tipo de préstamo durante dos periodos de la vida del cliente; y
4. extractos personalizados para el cliente sobre la venta de su vivienda y como le afectaria

de acuerdo con el valor actual de su propiedad.

[98)

Esta informacion se puede guardar en la herramienta y extraer para cada cliente individual, asi
como para cualquier pregunta y conversacion futura entre el asesor y el cliente con respecto a las
caracteristicas de hipotecas inversas especificas.

La HLCUT esta disponible exclusivamente para los asesores de HECM de la lista de HUD.
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Anexo A.5: Uso de la Herramienta de Identificacion de Recursos y Presupuesto del Cliente (CBRIT)

Herramienta de Identificacion de Recursos y Presupuesto del Cliente (CBRIT)

Los asesores deben preparar un presupuesto para cada cliente con la informacion financiera que
este les proporcione, utilizando la Herramienta de Identificacion de Recursos y Presupuesto del
Cliente (CBRIT).

El objetivo de preparar un presupuesto utilizando la CBRIT es ilustrar al cliente su situacion
financiera actual y determinar cémo una HECM u otra hipoteca inversa podrian ayudarlo a
satisfacer sus necesidades y a alcanzar sus objetivos.

En la CBRIT, los asesores haran las preguntas generadas por la herramienta para ayudar al
cliente a declarar sus ingresos, deudas y gastos. No se espera que los asesores soliciten
comprobantes de ingresos, deudas y gastos a los clientes para completar el proceso de la CBRIT.

La CBRIT ayuda a los asesores a evaluar las preocupaciones presupuestarias inmediatas de un
cliente, asi como a identificar otros riesgos que podrian afectar su capacidad de utilizar una
hipoteca inversa para cumplir con sus objetivos personales a mas largo plazo. La CBRIT facilitara
la conversacion con los clientes asesorados sobre factores de la vida tales como el deterioro de su
salud, las limitaciones del entorno de la vivienda o las transiciones recientes en su la vida, como la
viudez, que pudieran dificultarles la permanencia en la vivienda. La CBRIT ofrece un resumen de
estos factores que puede ayudar a los asesores a identificar las caracteristicas de una hipoteca
inversa que pudieran ser apropiadas para cumplir con los objetivos del cliente, evaluar el impacto
de sus necesidades financieras sobre el capital remanente con el tiempo y considerar opciones
alternativas a la adopcion de una hipoteca inversa.

Obtener una hipoteca inversa es decision del cliente, independientemente de los resultados del
presupuesto.

Ademas, la CBRIT también ayuda a los asesores a dirigir a los clientes de HECM a recursos
otros que no sean los de HECM, como programas locales, estatales y federales que podrian ser
alternativas o complementos importantes a una hipoteca inversa. La CBRIT se puede utilizar
para verificar la elegibilidad del cliente y proporciona instrucciones para acceder a €sos recursos.
Los asesores deben advertir al cliente que la determinacion final de la elegibilidad para los
programas solo la pueden tomar las agencias que los administran.
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Anexo B: Impresos obligatorios para los clientes

Los materiales del Anexo B son para los posibles prestatarios de HECM vy sus asesores que estan
aconsejando a los clientes. El Anexo B.1 (Como prepararse para su sesion de asesoria) es
obligatorio y debe proporcionarse al cliente antes de la sesion de asesoria de HECM. Se
recomienda usar los anexos B.2 al B.11, y pueden enviarse antes, durante o después de la
asesoria. Estos anexos deben estar disponibles a solicitud del cliente.

Los impresos para los clientes comienzan en la pagina siguiente, e incluyen:
Anexo B.1: Cémo prepararse para su sesion de asesoria
Anexo B.2: Informacion importante sobre la hipoteca de conversion sobre el valor de la
vivienda (HECM) y otros asesores de hipoteca inversa
Anexo B.3: Requisitos de elegibilidad de una hipoteca inversa
Anexo B.4: Pasos del proceso de préstamo para una HECM
Anexo B.5: Consideraciones sobre las hipotecas inversas para los consumidores
Anexo B.6: Preguntas a hacer a su prestamista sobre las HECM vy otras hipotecas inversas
Anexo B.7: Obligaciones del prestatario de una HECM
Anexo B.8: Obligaciones del prestatario de una hipoteca inversa; una lista de verificacién
para los prestatarios
Anexo B.9: Cémo usar una hipoteca inversa para comprar una anualidad
Anexo B.10: Preguntas mas frecuentes acerca de la asesoria sobre las hipotecas inversas
Anexo B.11: Como puede uno acceder a la plusvalia de su vivienda con una hipoteca
inversa; opciones de pago
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Anexo B.1: Como prepararse para su sesion de asesoria

Como prepararse para su sesion de asesoria

La decision de obtener una hipoteca inversa es importante. El Departamento de Vivienda y
Desarrollo Urbano (HUD) y la Administracion Federal de Vivienda (FHA) quieren asegurarse de
que pueda tomar una decision educada y que pueda elegir un curso de accion que satisfaga sus
necesidades. Por este motivo, es necesario recibir asesoria de vivienda sobre las hipotecas de
conversion sobre el valor de la vivienda (HECM) de HUD. Esta asesoria debe prestarla un asesor
de vivienda certificado de la lista asesores de HECM de HUD.

El propdsito de este resumen es proporcionar informacion introductoria sobre la asesoria y el
programa de HECM, para ayudarlo a prepararse para su sesion de asesoria. Después de su sesion
de asesoria, tendrd una mejor comprension de las caracteristicas de una HECM, el impacto que
una HECM tendré en sus circunstancias particulares y si otros servicios o programas que no sean
una HECM u otra hipoteca inversa podrian o no satisfacer mejor sus necesidades.

Qué puede esperar de su asesor de HECM

Entender qué esperar de los asesores de HECM es un primer paso importante para establecer sus
expectativas para la sesion de asesoria. Recuerde, solo usted puede decidir si una hipoteca
inversa es adecuada para su situacion. El asesor proporciona informacion para ayudarle a tomar
esa decision.

1.

El asesor es responsable de ayudarlo a comprender las HECM, su idoneidad para
satisfacer sus necesidades particulares y las alternativas a una u otros productos de
hipoteca inversa.

Los asesores de HECM abordaran sus necesidades financieras y de otra indole para
permanecer en su vivienda, las caracteristicas de una HECM y cémo funciona, sus
responsabilidades con una HECM, el impacto de una HECM para usted y sus herederos,
y la disponibilidad de otra asistencia que pudiera necesitar.

El trabajo del asesor no es “predisponerlo” o encaminarlo hacia una solucion, un
producto o un prestamista especificos. Ademas, los asesores de HECM no son asesores
financieros y es posible que no puedan brindarle orientacion financiera especifica.
Considere la posibilidad de hablar con un experto en finanzas o en impuestos si necesita
informacion adicional.

Los asesores de HECM deben seguir practicas especificas, que estan disefiadas para garantizar
que reciba servicios de asesoria de calidad, y protegidos contra el fraude y los abusos. HUD
exige que los asesores de HECM hagan lo siguiente:

1.
2.
3.

enviarle los materiales obligstorios (es decir, este paquete) antes de la sesion de asesoria;
seguir los protocolos establecidos al realizar la sesion de asesoria; y
hacer un seguimiento con usted después de concluida la sesion.
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Qué puede esperar del proceso de asesoria de HECM

Paso 1. Hacer una cita El proceso comienza cuando usted hace su cita para recibir una sesion de
asesoria, la cual debe concertar directamente con la agencia de asesoria. Su prestamista no puede
iniciar ni participar en la sesion. Esta sesion tiene lugar en persona, por teléfono o por
videollamada en vivo; sin embargo, HUD aconseja que, de ser posible, se retina con su asesor en
persona para obtener un mayor beneficio de su sesion.

Paso 2. El asesor se comunicara con usted y le enviard informacion. Una vez que haya hecho una
cita, la agencia le enviara un paquete informativo para que pueda prepararse para la sesion. Es
muy importante que lea este paquete antes de reunirse con su asesor.

Ademas, antes de comenzar, también debe saber que algunas agencias cobran un cargo por la
asesoria; si no puede pagarlo, debe discutir su incapacidad para pagar con la agencia al comienzo
de la sesion para entender cudles son sus opciones.

Paso 3. El asesor le pedird su nombre, datos de contacto y otra informacion clave, como su
interés en obtener una hipoteca inversa, para la sesion de asesoria. Cuanto mas completa sea la
informacion que proporcione al asesor, mas eficaz sera la sesion de asesoria para usted. Los
asesores adaptan las sesiones a sus necesidades especificas.

Paso 4: Sesion de asesoria: El asesor hablara con usted de sus necesidades y circunstancias; y
proporcionara informacién sobre las HECM, las hipotecas inversas y otros tipos alternativos y
fuentes de asistencia que pudieran estar disponibles para usted. Durante la sesion, trabajara con
el asesor para evaluar su situacion financiera actual utilizando herramientas en linea. Esto lo
ayudara a determinar el mejor curso de accion. Debe estar preparado para hablar sobre sus
ingresos, deudas y gastos. El asesor también lo ayudara a informarse sobre los fondos y servicios
para los que pudiera reunir los requisitos en su zona.

Paso 5. Certificado de Asesoria de HECM: Una vez que complete la sesion, y usted y su asesor
estén seguros de que entiende los aspectos esenciales de una HECM, el asesor emitira un
certificado que verifica para el prestamista que usted ha completado con éxito la asesoria. El
prestamista no puede aceptar su pago de la solicitud hasta que haya proporcionado un Certificado
de Asesoria de HECM firmado.

Paso 6. Seguimiento: Sus asesores haran un seguimiento con usted para saber si necesita mas
ayuda y para comprender el resultado de su sesion de asesoria. También puede llamar a su asesor
para pedir ayuda adicional después de la sesion.

Las agencias de asesoria deben hacer las adaptaciones especiales razonables que pudieran
necesitarse para las personas con discapacidades. Si necesita una adaptacion razonable
relacionada con su asesoria de HECM, comuniquese con la agencia de asesoria con la que hizo o
va a hacer la cita.

Como funciona una hipoteca inversa

Antes de comenzar su sesion de asesoria, es util que entienda algunos conceptos basicos sobre
las hipotecas inversas. Lo siguiente corresponde para el producto de HECM de HUD. Otros
productos de hipoteca inversa pueden tener caracteristicas diferentes.
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En general, las hipotecas inversas permiten a los propietarios de vivienda mayores de 62 afios
convertir la plusvalia de su vivienda en efectivo disponible: un prestamista le anticipa dinero (el
préstamo) en funcion de la plusvalia de su vivienda. Por lo general, el monto que tiene derecho a
recibir depende de a cudnto asciende la plusvalia de su vivienda y de su edad al momento de
recibir el préstamo. Con una hipoteca inversa, usted sigue siendo el propietario de su casa. Debe
seguir pagando los impuestos prediales y el seguro de vivienda. También es responsable de
mantener la vivienda en buenas condiciones.

No tendréd que pagar el saldo del préstamo mientras viva en la vivienda. Puede optar por pagar el
préstamo mediante la venta de la propiedad o el pago anticipado del préstamo en cualquier
momento sin penalizacion. La propiedad puede seguir siendo parte de su patrimonio pagando el
saldo del préstamo, segin lo determine el prestamista.

Tipos de hipotecas inversas
En la tabla siguiente se muestran tres tipos de hipotecas inversas:

Hipoteca inversa de propasito unico Por lo general, las agencias
gubernamentales locales y estatales ofrecen
que se utilicen de una sola manera
especifica; por ejemplo, para hacer
reparaciones de vivienda

Hipoteca inversa privada Se puede usar para cualquier propdsito y
puede ser adecuada para los prestatarios
que pueden obtener mas fondos a través de
un producto privado o cuyo préstamo o
propiedad de hipoteca inversa puede no
ajustarse a los criterios de HUD

Hipoteca de conversion sobre el valor de la Se puede utilizar para cualquier proposito y
vivienda (HECM) estd asegurada por la Administracion
Federal de Vivienda.

Opciones de planes de pago

Hay varios tipos de planes de préstamos de HECM disponibles, como los de tasas variables
mensual y anual, asi como los de tasa fija. Los prestatarios pueden optar por una linea de crédito
con opciones de retiro flexibles, un préstamo a plazo con pagos mensuales fijos por un nimero
especifico de afios, un plan de tenencia con pagos garantizados de por vida, o una combinacion
de estas opciones; incluso un solo pago global.

Como elegir una hipoteca inversa que satisfaga sus necesidades
Los planes de pago de HECM son flexibles. El mejor plan de pago para usted dependera de sus
necesidades y circunstancias econdmicas tanto actuales como futuras. Por ejemplo:

Si su hipoteca existente tiene un pequeio saldo y desea liquidarlo con la hipoteca inversa,

un plan de linea de crédito le permitiria retirar todos los fondos al momento del cierre del
préstamo y saldar la hipoteca actual.
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Si sabe que tendra gastos de atencion médica considerables en el futuro cercano y desea
tener los fondos disponibles cuando sea necesario, una linea de crédito también puede
satisfacer sus necesidades.

Si necesita una cantidad fija de dinero cada mes con el fin de complementar sus ingresos
para cubrir los gastos mensuales, entonces un plan de pago de plazo o de tenencia podria
ser una opcion adecuada para usted.

Su asesor de HECM abordara sus objetivos para una HECM u otro producto de hipoteca inversa con
usted y le explicara las diferentes opciones disponibles para ayudarlo a satisfacer sus necesidades.

Costos de obtener una HECM

Los costos relacionados con las HECM son los mismos que los de las hipotecas “a plazo”
utilizadas para comprar una vivienda. Estos costos incluyen los cargos de apertura de la hipoteca
del prestamista, los cargos de la administracion continua del préstamo y los intereses generados
por el dinero que utilice del préstamo. También hay costos de cierre, que incluyen todos los
gastos habituales y de costumbre relacionados con la obtencidon de una hipoteca; por ejemplo, el
avallio, la busqueda catastral y el seguro. Las HECM también incluyen uncargo por el seguro
hipotecario de FHA.

Efecto sobre los beneficios fiscales/sociales

Los anticipos de un préstamo de hipoteca inversa no son imponibles y no afectan las prestaciones
del Seguro Social o de Medicare. Sin embargo, debe cuidar que los fondos del préstamo que
retenga no excedan los limites mensuales de recursos liquidos para la Seguridad de Ingreso
Suplementario (SSI) y Medicaid. Quizas quiera consultar a un profesional financiero para
obtener informacion adicional.

Alternativas a una HECM u otra hipoteca inversa

Su asesor de HECM también lo ayudara a considerar otras opciones disponibles para satisfacer
sus necesidades que no sean una hipoteca inversa, como:

1. vender su casa y mudarse a una residencia mas adecuada;

2. alquilar, asi como otras opciones financieras; y

3. servicios de apoyo y prestaciones sociales que pudiera tener disponibles en su comunidad.

Al igual que con cualquier decision financiera importante, HUD lo insta a sopesar todas las
opciones antes de decidirse por una hipoteca inversa. A continuacion se enumeran los recursos a
los que puede acceder para obtener mas informacién sobre las hipotecas inversas y la atencion de
las personas mayores:

La Oficina para la Proteccion Financiera del Consumidor proporciona informacion para los
consumidores sobre hipotecas inversas: Préstamos de hipoteca inversa | Oficina para la
Proteccion del Consumidor (consumerfinance.gov/es).
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El sitio web de AARP (www.aarp.org/money/revmort) proporciona mas informacion sobre las
hipotecas inversas y calculadoras para hacer estimaciones generales del monto que podria recibir
con una. También puede llamar a AARP al 1 (800) 424-3410.

La Asociacion Nacional de Prestamistas de Hipotecas Inversas ofrece informacion al consumidor
en Your Guide to Reverse Mortgages (Su guia sobre las hipotecas inversas) y también puede
llamarlos al (866) 264-4466.
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Anexo B.2: Informacion importante sobre la hipoteca de conversion sobre el valor de la
vivienda (HECM) y otros asesores de hipoteca inversa

La funcion de los asesores de la lista de expertos en hipotecas de conversion sobre el valor de la
vivienda (HECM) dentro del programa de asesoria sobre hipotecas inversas de HUD es abordar
con usted informacion que lo ayudaré a tomar sus propias decisiones sobre como obtener una
hipoteca inversa y otras alternativas disponibles. El asesor puede ayudarlo a decidir si una
hipoteca inversa pudiera o no ser apropiada para usted y qué opciones podrian ser mas adecuadas
dadas sus circunstancias financieras.

Los asesores no promueven, representan ni recomiendan ningun prestamista o préstamo
especifico. Sin embargo, si proporcionan informacion general sobre los factores que puede tomar
en cuenta al seleccionar un prestamista o un préstamo.
Los asesores de HECM pueden decirle:
1. los tipos de costos que requieren las hipotecas inversas (tanto las HECM como los
productos privados);
2. qué tipos de costos de hipoteca inversa pueden variar de un prestamista a otro; y
3. el monto méximo que HUD permite que los prestamistas de HECM cobren por ciertos
costos del préstamo.

Los asesores NO proporcionan ninguna informacion sobre los precios que cobra algiin
prestamista o agente de préstamo individual. Los precios que un prestamista o agente de
préstamo cobra a un prestatario en un momento dado pueden diferir de lo que le cobraria otro o
de lo que cobraria en otro momento. Los costos también varian entre otros productos de hipoteca
inversa disponibles.

Los prestamistas y los agentes de préstamo son la mejor fuente de informacion sobre los precios

que cobran y los productos de préstamo que ofrecen, en tanto que los asesores pueden ayudarlo a
entender cualquier préstamo de hipoteca inversa que le ofrezcan.
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Anexo B.3: Requisitos de elegibilidad de una hipoteca inversa

Por lo general, para tener derecho a solicitar una hipoteca inversa, debe cumplir con los
siguientes requisitos:

Edad minima

Debe cumplir con el requisito de edad minima para el producto de hipoteca inversa. Para los

préstamos de HECM, la edad minima es de 62 afios.
Importante: Si el prestatario tiene un conyuge menor de 62 arios de edad, ese conyuge
puede ser considerado como un conyuge no prestatario para la HECM. Si el conyuge
prestatario fallece o deja de satisfacer los requisitos, es posible que la HECM venza y
que el conyuge no prestatario tenga que abandonar la vivienda si no contintia
cumpliendo con las condiciones de la hipoteca. Otros productos de hipoteca inversa
pueden tener diferentes politicas con respecto a los conyuges que no satisfacen el
requisito de edad minima.

Residencia

Para un préstamo de HECM, debe mantener su residencia principal en la propiedad. Con
frecuencia, este es un requisito para los préstamos privados, pero es posible que algunos
productos de préstamo no exijan este requisito.

Sin deuda de una hipoteca existente que pese contra su vivienda

Si tiene una deuda de una hipoteca existente que pese contra su vivienda, debe pagarla antes de
obtener una hipoteca inversa o usar un anticipo inmediato de efectivo de la hipoteca inversa para
pagarla. Si no salda la deuda de antemano o si no satisface los requisitos para obtener un anticipo
de efectivo adecuado para hacerlo, no podré obtener una hipoteca inversa.

Requisito de inversion de una HECM para comprar una vivienda

Al momento del cierre, debe aportar una inversion monetaria. Esta inversion es la diferencia
entre el dinero que recibird de la HECM y el precio de venta de su propiedad actual, mas
cualquier cargo relacionado con el préstamo que no se financie. Su prestamista verificara que los
fondos que utilice para cerrar la compra sean producto de la venta de la vivienda, el efectivo que
tenga disponible o la venta de activos personales. No puede pedir dinero prestado (por ejemplo, a
través del anticipo de efectivo de una tarjeta de crédito) ni solicitar un préstamo temporal para el
cierre de una HECM.

Importante: El reglamento de FHA exige que no tenga obligaciones financieras pendientes
relacionadas con la propiedad comprometida en la transaccion de una HECM.

Asesoria

Los prestatarios de HECM deben recibir asesoria de HECM de un asesor de la Lista de HECM
que esté empleado por una agencia de asesoria de vivienda aprobada por HUD. Algunos estados
y productos privados exigen que se brinde asesoria para las hipotecas inversas.
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Requisitos de FHA para la propiedad

Su propiedad debe cumplir con ciertos requisitos de FHA.
Importante: Para los préstamos de HECM, algunos de los tipos de propiedad admisibles
son las viviendas unifamiliares, las propiedades de 2 a 4 unidades, las casas
prefabricadas (construidas después de junio de 1976), los condominios y las casas

adosadas (townhouses). Usted, como el propietario, debe confirmar la elegibilidad de su
tipo de propiedad con su prestamista.
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Anexo B.3: Caracteristicas de una hipoteca de conversion sobre el valor de la vivienda (HECM)

Una hipoteca de conversion sobre el valor de la vivienda (HECM) es un préstamo que permite a
los propietarios de vivienda mayores de 62 afios convertir la plusvalia de su vivienda en efectivo
disponible. Una HECM es una hipoteca inversa que funciona de manera muy similar a una
hipoteca tradicional, solo que al revés. Las hipotecas inversas son préstamos de “deuda creciente
con plusvalia decreciente”, porque a medida que aumenta la deuda, el valor de la vivienda
disminuye. En vez de hacer un pago al prestamista cada mes, este puede enviarle un anticipo del
préstamo cada mes si usted asi lo desea. A diferencia de un préstamo con garantia hipotecaria
convencional, para una hipoteca inversa no es necesario hacer ningtin pago de principal,
intereses o administracion del préstamo, siempre y cuando usted viva en la vivienda, y puede
usar el efectivo que obtenga de la hipoteca inversa para cualquier proposito.

Propiedad de vivienda

A través de una HECM, usted sigue siendo el duefio de su casa. Como con cualquier vivienda,
debe seguir pagando los impuestos prediales y el seguro de vivienda. Alternativamente, puede
hacer arreglos para que el prestamista pague sus impuestos y el seguro, y que deduzca esa
cantidad de los fondos de su préstamo de hipoteca inversa. También sera responsable de dar
mantenimiento a su vivienda y hacer las reparaciones necesarias.

Liquidacion de la deuda

Una HECM debe ser una primera hipoteca. Si tiene una hipoteca, debe pagarse antes del cierre o
pagarse al momento del cierre con los fondos que reciba de la HECM. Cualquier gravamen
adicional que pese contra su propiedad debe estar subordinada a la HECM.

Limite principal

El monto que pudiera tener derecho a pedir prestado depende de su edad, el valor de la vivienda
y la tasa de interés. Por lo general, cuanto mayor sea su edad, mas efectivo podra recibir.
Ademas, cuanto mayor sea el valor de la vivienda o menor la tasa de interés, mas efectivo podra
recibir. Este monto puede verse afectado por el hecho de tener o no un conyuge no prestatario.

Costos del préstamo
Las HECM suelen implicar costos como:

1. un cargo por apertura;

2. los costos de cierre y otros costos de terceros;

3. los cargos de administracion del préstamo; y

4. las primas de seguro hipotecario.
Usted puede financiar estos costos como parte de su préstamo anadiéndolos al saldo. Su
prestamista debe proporcionarle una declaracion del costo total anual del préstamo (TALC) para
cualquier préstamo que esté considerando solicitar, antes del cierre. Es posible que su
prestamista pueda condonar ciertos costos del préstamo.

Tasas de interés

Los intereses se cobran sobre todo el dinero que recibe y sobre todos los costos del préstamo que
se han financiado; es decir, se agregan al saldo del préstamo. Puede seleccionar una tasa de
interés fija, o que se ajuste mensual o anualmente. Sin embargo, no todos los prestamistas
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ofrecen todas las opciones, pero si estan obligados a proporcionarle cifras acorde a diferentes
supuestos de tasas de interés. Su prestamista debe proporcionarle el indice, el margen, y los topes
periodicos y por la duracion del préstamo para las tasas de interés variables.

Planes de pago
Usted puede recibir el efectivo de una HECM de varias maneras. Puede recibir los fondos como
una linea de crédito o mediante pagos mensuales fijos mientras cumpla con los términos y
condiciones de la hipoteca. Puede optar por recibir los fondos en los momentos y por los
importes de su eleccion a través de una linea de crédito o de una combinacion de las diferentes
opciones, a condicion de los limites de HUD. Algunas de las opciones de pago son:

1. El plan de pago a tasa fija: un solo pago global

2. Planes de pago a tasa variable
Opcion 1: Plan de pago de tenencia
Opcion 2: Plan de pago a plazo
Opcion 3: Linea de crédito
Opcidn 4: Plan de tenencia modificado
Opciodn 5: Plan de plazo modificado

° a0 o

Los anticipos de préstamo de HECM no son imponibles ni deducibles de impuestos. Por lo
general, no afectan las prestaciones del Seguro Social o de Medicare. Sin embargo, debe cuidar
que los fondos del préstamo que retenga no excedan los limites mensuales de recursos liquidos
para la Seguridad de Ingreso Suplementario (SSI) y Medicaid. Consulte a un profesional
financiero para conocer los efectos de una HECM.

En general, tiene la opcidén de cambiar el tipo de plan de pago en cualquier momento por un
cargo (que no excedera los limites de HUD). Debe preguntarle a su prestamista sobre los
procedimientos para cambiar su plan de pago en el futuro.

Cancelacion

Después de cerrar una HECM, usted, como prestatario, tiene tres dias para cancelar la hipoteca si
lo desea. Esto también se conoce como el “periodo de rescision”, una medida importante
instaurada para protegerlo como consumidor. Si cancela durante el periodo de rescision, tiene
derecho al reembolso de todos los cargos, menos el costo del avalao.

Si esta comprando una nueva propiedad con una HECM, no tendra el periodo de cancelacion de
tres dias. Su cierre sera definitivo.

Cuando la HECM vence

Las HECM vencen cuando el ultimo prestatario sobreviviente muere, vende la vivienda o ya no
ocupa la propiedad como su residencia principal. Puede pagar todo o parte del préstamo en
cualquier momento. No hay penalizaciones por pago anticipado para una HECM. Los conyuges
no prestatarios que continian cumpliendo con los términos y condiciones de la HECM pueden
tener derecho a permanecer en la vivienda.

Algunos productos permiten un crédito “abierto”, en el que puede pagar todo o parte del
préstamo y luego volver a pedir prestado el dinero en otro momento (una linea de crédito). Otros
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productos tienen un crédito “cerrado”, lo que significa que no puede volver a pedir prestado el
principal pagado del préstamo. Pregunte a su prestamista qué tipo de crédito ofrece su préstamo.

Liquidacion del préstamo de HECM
Cuando el préstamo venza, usted o el albacea de su patrimonio deben pagar todos los anticipos
de efectivo, cualquier cargo o costo financiado como parte del préstamo y todos los intereses
cobrados hasta la fecha. El préstamo vence y es pagadero cuando:

1. el Gltimo prestatario sobreviviente fallece;

2. lapropiedad deja de ser la residencia principal del prestatario;

3. el ultimo prestatario sobreviviente no ocupa fisicamente la residencia principal durante

mas de 12 meses consecutivos debido a una enfermedad fisica o mental;
4. el prestatario vende o traspasa de otro modo la propiedad de la vivienda; o
5. el prestatario no cumple con una obligacion de la hipoteca.

Los conyuges no prestatarios que continuan cumpliendo con los términos y condiciones de la
HECM pueden tener derecho a permanecer en la vivienda.

Cuando el préstamo vence, puede optar por saldar la HECM, vender la propiedad por al menos el
95 por ciento del valor del avaluo actual, proporcionar al prestamista la escritura de la propiedad
inmobiliaria a cambio de que no se ejecute la hipoteca o corregir el problema que acarred el
vencimiento de la HECM. Si los prestatarios fallecen, los herederos o el albacea del patrimonio
tendran la opcion de conservar la vivienda pagando la HECM por lo que sea menor de la deuda
total o el 95 por ciento del valor del avaluo actual. También pueden vender la propiedad o
proporcionar al prestamista una escritura a cambio de que no ejecute la hipoteca.

Obligaciones que la hipoteca impone al prestatario
Después del cierre, debe continuar asegurandose de pagar, ya sea usted mismo o a través de una
reserva acorde a la esperanza de vida (LESA, por sus siglas en inglés) parcial o total, los

impuestos a la propiedad, el seguro contra riesgos y las demas tasas catastrales.

Debe mantener la propiedad como su residencia principal y en buenas condiciones. Consulte los
documentos de su hipoteca para conocer cualquier obligacion adicional.
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Anexo B.4: Pasos del proceso de préstamo para una HECM

SOLICITUD
Usted debe recibir asesoria antes de que el prestamista pueda tramitar su solicitud de préstamo
de HECM.

Cuando presente su solicitud, se le pedira que seleccione un plan de pago: una linea de crédito,
anticipos mensuales (plazo o tenencia), una combinacion de linea de crédito y anticipos
mensuales, o un solo pago global. Es posible que se le pida eligir entre una tasa de interés fija y
una variable (mensual o anual). También se le puede preguntar si desea que sus impuestos
prediales y el seguro de vivienda se paguen directamente de los anticipos del préstamo.

Debera proporcionar la informacion exigida el prestamista, como:
1. una identificacion con fotografia;
la verificacion del su nimero de Seguro Social;
una copia de la escritura de su casa;
informacion sobre cualquier deuda (gravamen) que pese sobre su casa; y
su Certificado de Asesoria de HECM.

i

Se le podria pedir que pague un cargo por la solicitud del préstamo y exigir que pague otras
tasas, como el costo de un avaltio de la vivienda y el de una verificacion de crédito. El
prestamista también determina su elegibilidad para ser un prestatario de HECM o de hipoteca
inversa, de acuerdo con los criterios del programa correspondientes.

TRAMITE

Su prestamista ordena un avalto, una buisqueda catastral, y un seguro, la liquidacion de los
gravamenes y cualquier otro servicio necesario para consumar el préstamo. Un valuador viene a
su casa para evaluar su valor y sus condiciones fisicas. Si el valuador encuentra defectos
estructurales o condiciones que pudieran afectar su salud y seguridad, y que exijan ser reparadas
para que tenga derecho a recibir el préstamo, debe conseguir un contratista que realice las
reparaciones. Si las reparaciones son relativamente menores, es posible postergarlas para hasta
después de que obtenga el préstamo. Puede que satisfaga los requisitos para crear una cuenta de
reserva a partir de su préstamo de HECM para reparaciones.

Su prestamista remite toda la informacion necesaria a su departamento de suscripcion. Ellos
determinaran si todo lo necesario para cerrar el préstamo se satisfizo correctamente.

CIERRE

Cuando su préstamo es aprobado por la aseguradora, se establece una fecha para cerrar el
préstamo y se preparan los documentos finales para el mismo. El cierre es una reunion en la que
usted firma todos los documentos del préstamo. Por lo general, esto lo maneja la compaiia de
titulos de propiedad o el prestamista. Algunos estados exigen la presencia de un abogado al
momento del cierre.

Después del cierre, tiene tres dias hébiles en los que puede cancelar el préstamo, excepto si esta
comprando una casa con una HECM. Al pasar estos tres dias habiles, puede comenzar a recibir el
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dinero del préstamo y usarlo como desee, incluso para el pago de cualquier deuda que pese sobre
la vivienda, segun sea necesario. Se imponen dos nuevos gravamenes a su vivienda para
garantizar la hipoteca inversa (estos dos gravamenes se explican en el impreso, “Preguntas
masfrecuentesfrecuentes”). Su préstamo se envia entonces al departamento de “administracion
del préstamo” o a otra empresa especializada en administrar hipotecas inversas.

DESPUES DEL CIERRE.

A menos que haya acordado que los impuestos y el seguro de vivienda se paguen directamente
de los fondos de su préstamo, usted sigue siendo responsable de hacer estos pagos. El
prestamista puede exigir que tenga una cuenta de reserva acorde a la esperanza de vida (LESA)
total o parcial para realizar estos pagos.

Si no hace los pagos de impuestos y seguros necesarios o si su LESA se agota, el prestamista puede
utilizar los fondos del préstamo para hacer los pagos por usted. Si no quedan fondos del préstamo,
debe saber que el préstamo entero podria vencer por los impuestos y seguros impagos.

Ademas, la autoridad encargada de los impuestos prediales (es decir, el municipio o el condado)
puede vender su casa por no pagar los impuestos.

Si seleccion6 un plan de pago mensual, el prestamista enviard sus pagos el primer dia habil de
cada mes.

Si selecciono una linea de crédito, el prestamista esperara una solicitud suya antes de enviar
cualquier anticipo del préstamo. Deberd recibir instrucciones del prestamista sobre como hacer
las solicitudes de fondos de su linea de crédito.

A menos que haya seleccionado un solo pago global, puede solicitar un cambio de plan de pago
en cualquier momento durante la vigencia del préstamo. El prestamista puede cobrar un cargo, el
cual no excedera el limite de HUD para los prestatarios de HECM, por cambiar el plan de pago.
Puede cambiar el plazo de los pagos, recibir un pago no programado, suspender los pagos, o
establecer o cancelar una linea de crédito.
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Anexo B.5: Consideraciones sobre las hipotecas inversas para los consumidores

La siguiente lista incluye varios aspectos del proceso de préstamo de hipoteca inversa con los
que usted, como consumidor, debe tener especial cuidado.

Participacion del prestamista

Cuidese de los consejos de un prestamista que lo predispongan a favor o en contra de un
producto de hipoteca inversa en particular antes de familiarizarse con estos productos en general.
Los prestamistas no pueden estar presentes durante las sesiones de asesoria ni necesitan ser parte
de su decision de solicitar una hipoteca inversa.

También debe tener cuidado con las recomendaciones de un prestamista sobre como usar los
fondos de su préstamo, sobre todo si recomiendan una anualidad u otra inversion costosa.

Predisposicion a ciertos prestamistas o productos por parte del asesor

Tenga cuidado de que su asesor no lo predisponga a contratar ciertos prestamistas o productos.
Durante la sesion de asesoria, asegurese de que el asesor le haya informado sobre las diferentes
opciones y alternativas que pudiera tener disponibles. Un asesor no debe recomendar ningin
curso de accion en particular y debe ayudarlo a considerar todas las opciones disponibles (por
ejemplo, vender su casa o buscar otras fuentes de ayuda financiera). El asesor no debe decirle
qué productos de préstamo especificos pudieran ser apropiados, sino informarle sobre todas las
caracteristicas de una hipoteca inversa en general.

Ingresos y prestaciones

Lleve un registro de sus fuentes de ingresos, especialmente si recibe alguna prestacion
gubernamental basada en los ingresos, tal como Seguridad de Ingreso Suplementario (SSI) o
Medicaid. Si permite que los pagos de su hipoteca inversa se acumulen en la forma de activos
liquidos, eso podria afectar sus prestaciones.

Obligaciones del prestatario

Usted debe conocer sus obligaciones y las de su conyuge, si corresponde, en virtud de una
hipoteca inversa después de haber solicitado su préstamo. Debe saber lo que sucedera una vez
que comience a recibir los pagos del préstamo cada mes y de qué es responsable. Considere la
posibilidad de crear listas de verificacion mensuales y anuales, que deben incluir sus
obligaciones, tales como los pagos mensuales y los requisitos normales de mantenimiento.

Papel del corredor de hipotecas inversas

El corredor de hipotecas inversas no es un prestamista, sino un agente independiente que acepta
la solicitud de préstamo en nombre del prestamista y trata con el consumidor. Para las HECM,
los corredores deben estar aprobados por FHA. El corredor no financia el préstamo ni le
proporciona dinero al prestatario. El corredor no es responsable de establecer ni remitir los pagos
del préstamo. Por lo tanto, no transfiera fondos al corredor para que establezca la linea de crédito
para usted.
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Prestamista que administra el préstamo

El prestamista que administra el préstamo es responsable de la gestion diaria de su préstamo,
incluido el envio de estados de cuenta y la atencion al cliente. Este puede ser diferente de su
prestamista originador, quien tramité su solicitud de HECM. La mayoria de los prestamistas
originadores transfieren su préstamo a otra empresa para su administracion. Mantenga los datos
del prestamista que administra el préstamo y los documentos de su hipoteca inversa a mano, en
caso de que tenga alguna pregunta sobre su préstamo.
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Anexo B.6: Preguntas a hacer a su prestamista sobre las HECM y otras hipotecas inversas

Las siguientes son preguntas y criterios para ayudarlo a abordar las HECM y otros productos de
hipoteca inversa con los prestamistas. Su asesor debe informarlo sobre todas las caracteristicas
de las hipotecas inversas, como la forma en que la tasa de interés (fija o variable) y el plan de
pago que elija deben basarse en sus necesidades y circunstancias financieras unicas. También se
le ensefiara el significado y las implicaciones de cada uno de los diferentes productos, costos y
problemas que se mencionan a continuacion.

Para cada producto:

1.
2.
3.

10.

1.
12.

13

15.
16.

(Cuadl es el cargo por avalio?

(Cuales son los costos de cierre?

(Cuadl es el cargo por apertura? (Este cargo debe cubrir todas las actividades de apertura.
El producto de HECM define el cargo por apertura como el mayor de $2,500 o el dos por
ciento del monto maximo de reclamacion de la hipoteca, hasta un maximo de
reclamacion de $200,000, mas el uno por ciento de cualquier porcion de ese monto
maximo que sea mayor de $200,000. El total del cargo por apertura del préstamo no
excedera los $6,000. El prestamista puede aceptar un cargo por apertura mas bajo, cuando
asi lo amerite).

(Cudl es el cargo administrativo? (HUD establece un cargo administrativo maximo para
las HECM, que es de $35 al mes para una HECM a tasa variable mensual y de $30 para
una a tasa fija o variable anual).

(Cuadl es la prima del seguro hipotecario? (Para las HECM, la prima inicial del seguro
hipotecario es del 2 por ciento del monto maximo de reclamacion, con una prima anual
del 0.5 por ciento del saldo del préstamo).

(Cuadl es la tasa de interés vigente? ;Cudl es la tasa de interés esperada?

(La tasa de interés se ajusta mensual o anualmente? ;Ofrece algiin producto que tenga
una tasa de interés fija?

(Cuanto dinero necesito para cerrar una HECM o una hipoteca inversa para comprar
una propiedad?

(Qué opciones de pago ofrecen? (Por ley, un prestamista debe ofrecer todas las opciones de
pago para las HECM: a plazo, tenencia, linea de crédito o cualquier combinacion de ellas).
Si hay una opcion de pago con linea de crédito, /cudl es la tasa de aumento de la linea
de crédito?

(,Se cobra un cargo por cambiar de plan de pago?

(Cuales seran mis obligaciones mensuales con esta hipoteca inversa?

. {Cudles seran mis obligaciones anuales con esta hipoteca inversa?
14.

(Satisfago los requisitos para solicitar una hipoteca inversa? ;Satisface mi conyuge
los requisitos?

(Satisface mi casa los requisitos para solicitar una hipoteca inversa?

(Puedo crear una cuenta de reserva para el pago de los impuestos y seguros de modo
que puedan hacer los pagos en mi nombre?
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Anexo B.7: Obligaciones del prestatario de una HECM

Este volante abarca las obligaciones que le impone una HECM u otra hipoteca inversa. Consulte
con su prestamista sobre como se espera que su conyuge, si corresponde, cumpla con estas
obligaciones y si las politicas para los productos de hipoteca inversa privados difieren.

Pago de los impuestos prediales

1. Los prestatarios deben realizar los pagos oportunos de sus impuestos prediales. No
hacerlo podria llevarlos a perder su vivienda porque esto se considera un incumplimiento
del contrato de su hipoteca.

2. Debe pagar los impuestos prediales usted mismo o pedirle a su prestamista hacerlo con
fondos de la hipoteca inversa.

3. Enel caso de un plan de pago a plazo, de tenencia o modificado, el prestamista estimara
los costos anuales, sumara ese importe al saldo del préstamo y hara los pagos mensuales.

4. En el caso de un plan de linea de crédito, puede pedirle a su prestamista que pague sus
impuestos con retiros de la linea de crédito cuando estos venzan.

5. Siopta por el segundo y la linea de crédito se agota, el prestamista ya no podra realizar
pagos en su nombre, y entonces usted sera responsable de pagar los impuestos y el
seguro directamente.

6. Tome en cuenta que si no deja suficiente dinero para pagar sus impuestos y el seguro una
vez que se agote su linea de crédito, es posible que no pueda cumplir con sus
obligaciones de préstamo y podria perder su casa.

7. El prestamista puede cobrar un cargo médico por pagar los impuestos y el seguro en su
nombre; debe consultar los costos especificos con el prestamista. El pago de un cargo
nominal por este servicio puede ayudarle a conservar su casa en el largo plazo.

8. Acuda a su prestamista o a un asesor de vivienda certificado por HUD si no tiene, deja de
tener o prevé que no tendra la capacidad de pagar las tasas catastrales.

Pago del seguro de vivienda

El seguro de vivienda lo protege a usted y al prestamista contra pérdidas en caso de que un

incendio o una tormenta dafien o destruyan su casa. Los prestatarios de HECM deben realizar los

pagos oportunos de las primas de este seguro. Para las HECM, también necesita un seguro contra

inundaciones si la propiedad esta ubicada en una zona inundable. No hacerlo podria llevarlo a

perder la vivienda.

1. Es su responsabilidad como prestatario mantener un seguro de vivienda activo. El seguro
de vivienda es diferente del seguro hipotecario.
2. Usted puede pagar el seguro directamente o pedirle al prestamista que lo pague con los
fondos del préstamo.

La poliza debe permanecer activa, incluso si se ausenta de la casa por un tiempo.

4. Si descubre que su casa esta ubicada en una zona inundable, se le pedira que mantenga un
seguro contra inundaciones. Por ejemplo, algunos lugares han sido rezonificados como
zonas inundables que necesitan un seguro contra inundaciones por primera vez. Algunas
compaiiias de seguros también han cambiado las zonas geograficas donde su seguro esta
disponible. Debe verificar el estado y los costos de las polizas de seguro de vivienda y
contra inundaciones de su vivienda. También puede descubrir que su casa estd ubicada en

[98)
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una zona de inundacion durante la recertificacion anual o durante una verificacion de las
condiciones en que se encuentre la propiedad por parte de su prestamista.

Los prestamistas pueden utilizar un seguro forzoso si se enteran de que la propiedad ya no tiene
el seguro contra riesgos necesario. El seguro del prestamista puede ser mdas caro que la propia
poliza del prestatario.

Revision periodica de los documentos del préstamo

La tasa de interés variable de la HECM se ajustara cada mes o cada afio, dependiendo del
periodo seleccionado por el prestatario. Este es también el caso para muchos otros productos de
hipoteca inversa. En el caso de una HECM, el prestamista le notificard un cambio al menos 25
dias antes de que se cargue la nueva tasa al préstamo. Es su responsabilidad leer este aviso.

El prestamista que administra el préstamo (que puede ser HUD en un préstamo asignado) debe
enviar un estado de cuenta resumiendo la actividad de la hipoteca. Los estados de cuenta para las
HECM se emiten por lo menos una vez al afio y algunos prestamistas pueden emitirlas con
mayor frecuencia. Debe leer este estado de cuenta cuando lo reciba.

Mantenimiento de la propiedad

Su propiedad debe mantenerse por lo menos en la condicion en la que se encontraba cuando se
expidio la hipoteca inversa. Antes de que expida una HECM, el prestamista debe asegurarse de
que la propiedad cumpla con los requisitos y estandares minimos de seguridad, estabilidad y
proteccion para la propiedad.

Los prestamistas pueden realizar inspecciones exteriores. Si se identifica algun problema, se le
pedira que lo subsane. Una sugerencia para usted es crear una lista de verificacioén de los
procedimientos normales de mantenimiento y repasar dicha lista cuatro veces al afio para
asegurarse de mantener su casa en buen estado. Su asesor tal vez pueda ayudarlo a elaborar una
lista de los procedimientos de mantenimiento apropiados para su propiedad.

Pago anticipado

Las politicas de pago anticipado pueden variar dependiendo el producto de hipoteca inversa.
Debe abordar estas politicas con su prestamista. Es posible que pueda pagar el préstamo por
anticipado, todo o en parte, sin penalizacion.

e Parauna HECM, puede pagar por anticipado todo o parte del saldo pendiente, en
cualquier momento, sin penalizacion. La liquidacion total dard por terminado el acuerdo
de préstamo.

e Puede optar por realizar un pago anticipado parcial para conservar mas de la plusvalia de la
propiedad o por aumentar los pagos mensuales, si seleccion6 un plan con pagos mensuales.

e La mayoria de los productos permiten un crédito “abierto”, con el que puede pagar parte
del saldo del préstamo y luego volver a pedir prestado ese dinero en otro momento.

e Otros productos tienen un crédito “cerrado”, lo que significa que no puede volver a pedir
prestado el principal del préstamo pagado de forma anticipada.

e En general, puede cambiar su plan de pago en cualquier momento. El cargo por este
cambio se aplicara al saldo del préstamo.
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Cuando vence el préstamo

En general, las HECM no vencen sino hasta que fallece el ultimo prestatario sobreviviente o el
coényuge no prestatario que satisface los requisitos, o hasta que la casa se vende o deja de ser la
residencia principal del prestatario o del conyuge no prestatario. Otras hipotecas inversas
privadas pueden tener diferentes condiciones para saldarlas. El prestatario y el conyuge no
prestatario, si corresponde, son responsables de informar al prestamista de cualquier vencimiento
de préstamo.

En general, usted, o sus herederos o su albacea, deben pagar el importe final que determine el
prestamista que administra el préstamo, de acuerdo con las reglas de HUD, al vencer la HECM.
Hay varias maneras de pagar una HECM, y la mayoria de los productos de hipoteca inversa
privados. El préstamo se puede saldar en un solo pago con el producto de la venta de la vivienda.
En su defecto, sus herederos pueden obtener otra hipoteca sobre la casa y pagar el préstamo con
esos fondos, o pueden tener otros fondos disponibles para saldarlo. El prestamista también puede
aceptar una escritura a cambio de no ejecutar la hipoteca.

El prestamista no es duefio de la casa y no “se queda” con ella cuando el prestatario o el conyuge
no prestatario fallecen. Esta es una idea errébnea comun entre los consumidores. El prestatario es
el duefio de la vivienda y del titulo durante toda la vigencia de la hipoteca inversa, al igual que
con una hipoteca a plazo.

Los préstamos HECM no los puede asumir otro miembro de la familia ni ninguna otra parte.
Las HECM son préstamos sin aval de recursos. Esto significa que el prestamista no puede exigir

ninguna otra garantia que no sea la propiedad, incluso si la propiedad hipotecada no cubre el
valor total del saldo de la HECM.
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Anexo B.8: Obligaciones del prestatario de una hipoteca inversa; una lista de verificacion
para los prestatarios

Hay muchas cosas que usted debe hacer y tomar en cuenta después del cierre de su hipoteca
inversa. Por ejemplo, no hacer los pagos de impuestos y seguros a tiempo puede acarrear su
vencimiento inmediato. Esta es una lista de verificacion para ayudarlo a mantener su hipoteca
inversa al corriente.

0 Pague las tasas catastrales (como los impuestos prediales, las primas del seguro contra riesgos,
las tasaciones especiales y las cuotas de la asociacion de propietarios) a tiempo

0 Pague el seguro contra inundaciones (esto solo corresponde si la vivienda se ubica en una
zona inundable)

0 Mantenga la propiedad en buenas condiciones y haga las reparaciones necesarias

O Lea los avisos de cambio de tasa de interés

0 Lea la letra anual de la hipoteca

0 Mantenga la condicidon de residencia principal

o0 Cambie su plan de pago (de ser necesario)

o Pague por adelantado el préstamo (si corresponde)

O Revise si existen exenciones o reducciones de impestos prediales para personas dela tercera
edad o con discapacidades, o para los hogares de bajos ingresos (si corresponde)
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Anexo B.9: Como usar una hipoteca inversa para comprar una anualidad

Una anualidad es un contrato vendido por una compaiiia de seguros que esta disefiado para hacer
pagos, generalmente a una persona jubilada, a intervalos especificos.

Si esta considerando la posibilidad de usar su HECM u otra hipoteca inversa para comprar una
anualidad, estos son algunos hechos y caracteristicas que necesita conocer:

e sus opciones de préstamo

¢ los beneficios de una anualidad

e los costos de una anualidad

e las prestaciones sociales

e las opciones de anualidades
Los asesores de HECM tal vez puedan explicarle los conceptos basicos de las anualidades.
Considere la posibilidad de consultar a un profesional financiero para obtener mas informacion,
como la disponibilidad de anualidades diferidas y compensaciones por defuncion; tenga en
cuenta que algunos profesionales financieros también pueden dedicarse a vender anualidades.

Sus opciones de préstamo
Es posible que tenga opciones sobre coémo recibir el pago de un préstamo de hipoteca inversa.
Algunas de estas opciones son:
1. un anticipo inmediato de efectivo;
2. una cuenta de linea de crédito que le permita recibir anticipos en efectivo en las fechas y
por los montos que seleccione;
3. un anticipo de efectivo mensual fijo por un niimero especifico de afios o por el tiempo
que viva en la vivienda; y
4. una combinacion de efectivo inmediato, linea de crédito o anticipo mensual.

Claramente, no siempre es necesario comprar una anualidad para recibir anticipos mensuales en
efectivo; puede tener este tipo de plan de pago directamente con una hipoteca inversa.

Beneficios de una anualidad

Una anualidad puede ofrecerle anticipos mensuales en efectivo de por vida, independientemente de
donde viva. Por el contrario, las hipotecas inversas solo pueden durar el tiempo que viva en la
vivienda. Si vende o se muda, la hipoteca inversa vence y deviene en pagadera. Al considerar la
posibilidad de optar por una anualidad, debe pensar en el tiempo que espera permanecer en su casa.

e Anualidades fijas: si desea recibir anticipos de anualidades que sean por el mismo monto
todos los meses, asegurese de solicitar una anualidad “fija”. Los anticipos de anualidades
mensuales fijas contintian de por vida, sin importar donde viva. Estos anticipos pueden
ser menores que los de los préstamos mensuales fijos que puede recibir con una hipoteca
inversa mientras viva en su casa.

e Anualidades variables: los anticipos en efectivo de una anualidad “variable” pueden
depender del mercado de valores, o de otras inversiones mas riesgosas o volatiles.
Aunque pueden proporcionar un anticipo mensual fijo por un tiempo, las anualidades
“variables” pueden dar lugar a anticipos mensuales menores una vez que finaliza el
periodo de garantia.
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Un prestamista puede mostrarle cuanto puede recibir cada mes con una hipoteca inversa. Quizas
quiera comparar este anticipo mensual del préstamo con el que podria recibir con la anualidad.
Tal vez también quiera tomar en cuenta el hecho de que si se mudara a un asilo de ancianos y
satisficiera los requisitos para recibir Medicaid, la mayor parte de los anticipos de las
anualidades y los ingresos de cualquier tipo de venta de su vivienda se utilizarian para pagar los
costos del asilo.

Costos de una anualidad

En general, usar una hipoteca inversa para comprar una anualidad es mas caro que recibir
anticipos mensuales con ella. Si compra una anualidad con los fondos del préstamo, tendra un
saldo de préstamo inmediato mayor. Eso significa mayores cargos por intereses, sobre todo en los
primeros anos del préstamo. Pero si vive més de su esperanza de vida prevista, una combinacion
de hipoteca inversa y anualidad puede ser menos costosa que una HECM por si sola.

Si saben que tiene la intencion de comprar una anualidad con una hipoteca inversa, los
prestamistas tienen la obligacion de darle una declaracion del costo total anual del préstamo
(TALC) que incluya la anualidad; pregunte a su prestamista para asegurarse de recibir una
declaracion de TALC que la incluya.

Cualquier persona que le venda una anualidad recibird una comision de venta del dinero que
utilice para comprarla. Si quiere saber cuanto se le pagard, preguntele cudl seria su comision.
Ademas, pregunte si la anualidad incluye un cargo de “cesion” que tendria que pagar si mas

tarde decide cancelar la anualidad.

Prestaciones sociales

Conforme a la legislacion actual, los ingresos por anualidades no afectan sus prestaciones de
Seguro Social o Medicare. Sin embargo, si satisface los requisitos para recibir Seguridad de
Ingreso Suplementario (SSI), debe entender que los ingresos de la anualidad pueden poner en
riesgo esta prestacion y posiblemente las de otros programas como Medicaid.

Los anticipos de anualidades cuentan como ingresos para efectos de la SSI. Por lo tanto, pueden
reducir las prestaciones de SSI en la misma proporcion y hacerlo inadmisible para participar en

otros programas. Por su parte, los anticipos de préstamos de HECM generalmente no se cuentan
como ingresos para efectos de la SSI.

Si ahora recibe o espera reunir los requisitos para recibir SSI o para participar en programas
similares (por ejemplo, Medicaid), asegurese de entender exactamente como los ingresos por
anualidades y los anticipos de una HECM afectarian su elegibilidad y sus beneficios.

Opciones de anualidades

Una anualidad es tan segura y estable como la empresa que la proporciona. Quizas quiera preguntar
a la empresa de anualidades por sus calificaciones con las firmas que las proporcionan; calificadoras
como A.M. Best, Fitch, Moody’s y Standard and Poor’s proporcionan estas calificaciones.

Muchos planes de anualidades ofrecen un reembolso en efectivo opcional (o “compensacion por
defuncidn”) a sus herederos tras su fallecimiento. Esto reduce el costo general para su
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patrimonio, pero también el importe del anticipo mensual garantizado de su anualidad.
Asegurese de sopesar estas opciones con cuidado.

Algunas anualidades ofrecen anticipos mensuales durante un periodo de tiempo fijo. Si esta
considerando la posibilidad de adquirir este tipo de anualidad de “plazo garantizado”, tal vez
quiera compararla con el anticipo mensual del préstamo que podria obtener por el mismo periodo
de tiempo con el plan “de plazo” de una hipoteca inversa. También querria comparar cuanto
terminaria debiendo en cada caso.

Conclusion
Solo usted puedes decidir qué se adapta mejor a sus necesidades. Tiene sentido ser cuidadoso al
momento de considerar una decision financiera importante sobre opciones de las que no conozca
mucho. Debe tomarse todo el tiempo que necesite para:

e aprender lo que necesita saber;

e obtener respuestas a sus preguntas;

e comparar sus opciones con cuidado; y

¢ hablar de sus opciones con personas en las que confie y que no tengan ningun interés

financiero en su decision.

Los siguientes recursos pueden proporcionarle informacién adicional:
e Comision de Valores: investor.gov/es
e Administracion Reguladora del Sector Financiero (FINRA, por sus siglas en inglés)
e AARP: www.aarp.org/espanol Teléfono: (888) 687-2277
e Asociacion Nacional de Comisionados de Seguros: www.naic.org
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Anexo B.10: Preguntas mas frecuentes acerca de la asesoria sobre las hipotecas inversas

JPor qué los préstamos de HECM vy otras hipotecas inversas son préstamos de “deuda
creciente con plusvalia decreciente”?

Las hipotecas inversas se conocen como préstamos de “deuda creciente con plusvalia
decreciente” porque, a medida que aumenta la deuda, el valor de la vivienda disminuye. Los
prestamistas, o los inversionistas que compran los préstamos, recuperan esta deuda (el principal
acumulado y los pagos de intereses) al venderse la vivienda.

,Por qué necesito un avaluo?

Una avaluo es necesario para determinar el valor de mercado de su vivienda y determinar las
reparaciones necesarias. La propiedad debe cumplir con los estdndares minimos para
proporcionar una garantia adecuada para el préstamo. Si es necesario hacer reparaciones, estas
deben realizarse como condicidn para la aprobacion del préstamo. El avalio debe ordenarlo el
prestamista y llevarlo a cabo un valuador aprobado por HUD.

El valor del avaluo de la vivienda se utiliza para determinar el monto maximo de reclamacion,
que es igual al que sea menor del valor del avalto o el limite maximo de préstamo de FHA en su
comunidad. El valor del avalio y el monto maximo de reclamacion ayudaran a determinar
cuanto tiene derecho a retirar.

(En qué puede diferir el importe del préstamo de la estimacion del prestamista?
El importe de su préstamo al momento del cierre depende del valor del avalto de su vivienda y
de la tasa de interés.

Al momento de solicitar el préstamo, usted y su prestamista probablemente no sabran cual seré el
valor del avaltio de su vivienda. Debido a esto, lo mas probable es que la estimacion que el
prestamista le dé cambie una vez realizado el avaluo.

Ademas, si el prestatario asegura una tasa de interés, o si la deja “flotar” o cambiar de acuerdo
con el mercado, es un factor que afectara el monto del préstamo. Las tasas de interés cambian
semana a semana; sin embargo, el prestamista puede asegurar la tasa de interés al momento de
firmar la solicitud de préstamo por 120 dias. Esto evitaria que la tasa cambie entre el momento
de la solicitud y el momento del cierre. Si el prestatario decide dejar que la tasa de interés “flote”
o cambie de acuerdo con el mercado y esta disminuye entre el momento de la solicitud y el
cierre, el limite principal se recalculard y podria acarrear un cambio en el monto del préstamo.

.Y si cambio de opinion y ya no quiero el préstamo después del cierre, puedo retractarme
del préstamo?

Por ley, usted tiene 3 dias hébiles para cambiar de opinidn y cancelar el préstamo. El sdbado
cuenta como dia habil, pero el domingo no. Esto se conoce como un derecho de rescision de 3
dias. Asegurese de pedirle al prestamista las instrucciones sobre este proceso, ya que el proceso
para cancelar un préstamo puede diferir de un prestamista a otro. Debe conseguir los nombres de
las personas apropiadas, asi como sus nimeros de teléfono y de fax, sus direcciones o
instrucciones por escrito sobre cualquier proceso que la empresa tenga implementado. Es posible
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que aun sea responsable de pagar algunos de los costos del préstamo si decide retractarse, como
el del avaluo.

Importante: Si va a cerrar el trato de una HECM para comprar una casa, no tendra esos tres dias
para cambiar de opinion; la transaccion del préstamo queda finalizada al momento del cierre.

. Qué gastos anuales tendré en relacion con este préstamo?

Los gastos anuales de los que usted es responsable son todos impuestos prediales, primas de
seguro contra riesgos e inundaciones, y tasaciones especiales, como las cuotas de su asociacion
de propietarios o de su condominio. En algunos casos, el prestamista deposita una parte para
estos cargos en una cuenta de custodia, pero garantizar su pago sigue siendo su responsabilidad.
Es importante que presupueste estos gastos a lo largo del afio, por la duracion del préstamo, para
que cuando venza el pago usted tenga suficiente dinero disponible. Por ejemplo, si su propiedad
se aprecia, sus impuestos prediales anuales pueden aumentar, asi que revise sus declaraciones de
impuestos o hable con un experto fiscal.

Una vez que cierra el préstamo, ;qué tan pronto puedo acceder a mi linea de crédito?
El prestamista puede desembolsarle fondos una vez transcurrido el periodo de derecho de
rescision de 3 dias. La fecha de desembolso aparecera en su notificacion de cierre.

Después del primer desembolso, ;con qué frecuencia puedo esperar retirar mi dinero?
Después del primer desembolso, los pagos del prestamista se realizaran en un plazo de 5 dias a
partir de recibida una solicitud de pago por escrito de su parte. Los pagos de plazo y tenencia se
realizaran el primer dia habil de cada mes, a partir del primer mes después del cierre.

Si el prestamista me exige que repare la propiedad, ;cuanto tiempo después del cierre del
préstamo tengo para concluir las reparaciones?

El prestamista determina el tiempo que tendra para concluirr las reparaciones después del cierre
del préstamo. La fecha exacta para la que debe concluir todas las reparaciones se establecera en
la clausula adicional de reparaciones que se adjunta al acuerdo de préstamo; recibira una copia
de estos documentos al momento del cierre del préstamo.

.Y si las reparaciones no se concluyen para la fecha especificada en la clausula adicional
de reparaciones?

Si las reparaciones necesarias no se concluyen para la fecha especificada en la clausula adicional
de reparaciones del acuerdo de préstamo, el prestamista debe suspender los pagos. El préstamo
se congelara con la condicidon de una linea de crédito, disponible exclusivamente para financiar
reparaciones y elementos obligatorios tales como las tasas catastrales y la prima de seguro
hipotecario (MIP). Una vez concluidas las reparaciones de forma satisfactoria, el préstamo puede
revertirse de nuevo al método de pago seleccionado por el prestatario.

(Es necesario realizar alguna inspeccion de reparaciones?

Si, el prestamista es responsable de asegurarse de que un inspector especializado inspeccione las
reparaciones realizadas una o mas veces antes de que se desembolsen los fondos para pagarlas.
El prestamista también debe llenar el formulario HUD-92051, Informe de inspeccion de
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cumplimiento, antes de que puedan desembolsarse los fondos. El prestamista puede cobrar un
cargo administrativo y tasas de inspeccion de cumplimiento.

.Como desembolsara el prestamista los fondos que excedan el costo de las reparaciones?
Una vez que el prestamista haya pagado al proveedor por las reparaciones, el prestamista
transferira cualquier saldo remanente a una linea de crédito y le informara del monto disponible.
En ese momento, si lo desea, puede enviar al prestamista una solicitud por escrito por una
cantidad que no exceda el monto disponible, y este enviara un desembolso 5 dias después de
recibir su solicitud de fondos por escrito. De lo contrario, el saldo remanente permanecerd en la
linea de crédito.
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Anexo B.11: Como puede uno acceder a la plusvalia de su vivienda con una hipoteca
inversa; opciones de pago

Este volante ofrece descripciones de varios planes de pago para el Programa de Sociedades de
Inversion HOME.

Descripcion general de las opciones de pago
Usted puede recibir los fondos del préstamo de hipoteca inversa a través de diferentes planes de
pago, que pueden variar segun el producto de hipoteca inversa que elija.
Los préstamos de HECM permiten los siguientes planes de pago:
] de plazo
] de tenencia
] de linea de crédito
[J combinaciones: de plazo modificado/de tenencia modificada con una linea de crédito
] un solo pago global

Con un préstamo de HECM, también puede cambiar el plan de pago en cualquier momento
durante la vigencia del préstamo (hasta que agotar los fondos disponibles).

No todas estas opciones pueden estar disponibles para los productos privados (que no son una
HECM). Ademas, un prestatario puede verse obligado a pagar un cargo si decide cambiar el plan
de pago de un producto privado.

Consulte con su asesor si tiene mas preguntas. Si desea saber mas sobre los detalles especificos

de un producto de hipoteca inversa, qué opciones de plan de pago estan disponibles para ciertos

productos especificos o cuanto del valor de la propiedad puede tener a su disposicion a través de
una hipoteca inversa, debe acudir a un prestamista.

HECM: plazo

Un prestatario puede elegir una opcion de plazo en la que €l o ella recibiria pagos mensuales
iguales por un periodo de tiempo fijo que elija el prestatario; por ejemplo, 5 afios o 10 afios. El
prestatario dejara de recibir pagos al final del plazo, pero puede permanecer en la vivienda por el
tiempo que desee.

Tenencia

Con la opcion de tenencia, el prestatario puede recibir pagos mensuales iguales mientras
permanezca en la vivienda. El monto de cada pago mensual se determina restando a 100 la edad
del prestatario (o la del prestatario mas joven que figure en el préstamo) y dividiendo el dinero
dispuesto por la hipoteca inversa durante ese periodo de tiempo. Incluso si el saldo del préstamo
excede el valor de la vivienda o si vive mas de 100 afos, el prestatario continuara recibiendo
pagos mientras permanezca en ella y cumpla con las obligaciones del préstamo.

Linea de crédito

Usted puede optar por poner todo el préstamo en una linea de crédito. Con esta linea de crédito,
puede acceder al dinero en cualquier momento hasta agotarse los fondos.
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Para los préstamos de HECM, la parte no utilizada de la linea de crédito crece al “ritmo de
aumento de la linea de crédito” o “tasa nominal”. La linea de crédito de un producto privado
puede aumentar a un ritmo diferente al de una HECM, lo cual afectara la cantidad de efectivo
disponible para usted. Debe preguntar a su prestamista sobre las caracteristicas de la linea de
crédito si estd considerando la posibilidad de adquirir un producto privado.

Combinaciones

Los prestatarios también pueden optar por una combinacion de opciones de pago de retiro inicial,
linea de crédito, plazo y tenencia. La tenencia modificada combina una linea de crédito con
pagos mensuales mientras el prestatario permanezca en la vivienda. El plazo modificado
combina una linea de crédito con pagos mensuales durante un periodo de tiempo fijo
determinado por el prestatario.

Un solo pago global

Los prestatarios pueden elegir esta opcion de pago, que se limitard a un solo pago al momento
del cierre del préstamo que no supere el 60% del limite principal o las obligaciones requeridas
(como los cargos por apertura del préstamo) mas el 10 por ciento del limite principal.
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