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Objetivos Generales del Curso

» Conocer y/o actualizar los aspectos normativos y fundamentos de la
politica publica del gobierno de Puerto Rico en torno a la ejecucion
de hipotecas a beneficio de los deudores.

» Conocer y/o actualizar los principios de la teoria del conflicto y de la
negociacion.

* Conocer y/o actualizar los aspectos legales de las Leyes 184-2012,
Ley 169-2016 y |la Ley Dodd Frank Act del 2010 (Regulation X).

* Actualizar y desarrollar estrategias a favor de los deudores para
optimizar la oportunidad de retener o disponer de la propiedad en el
caso del deudor/a hipotecario.



Objetivos Particulares del Curso

*Conocer la ley (estatal y federal)

*Conocer los alcances de otras legislaciones que también _
intervienen en los procesos de litigacion de ejecucion hipotecaria.

*Profundizar en las teorias de Conflicto y Negociacion

*Conocer sobre las destrezas a desarrollar para alcanzar
negociaciones efectivas.

*Desarrollar destrezas en los participantes para promover
negociaciones colaborativas.

Facilitar negociaciones con alto componente juridico.
*Discutir las responsabilidades de responsabilidad profesional.



iDebo asistir a la sesion de mediacion?

* Su cliente ha sido citado a la sesion de Mediacion, équé hacer?

* ¢Debe usted como abogada/o asistir a la vista junto a su
representado?

» iDebe de usted asumir un rol participe, liderear, o permitir que su
cliente hable y usted comenta de forma limitada?

* iDebe de usted mointorear el cumplimiento estricto de la ley 184-
2012 durante el proceso de Mediacion?

i Debe usted recurrir al Tribunal [Auxilio de Jurisdiccidon] en caso que
lo requiera dentro de la Mediaciéon?

* iEs compulsoria la Mediacion, para ambas partes?



iQué documentos debo de conocer?

* Contrato de pagaré hipotecario
* Escrituras de compraventa
 Estado de la cuenta hipotecaria actualizada.

* Conocer la correspondencia enviada por la institucion hipotecaria a
su cliente.

* Conocer la Ley 184-2012



Exposicion de Motivos Ley 184-2012, segun
enmendada

EXPOSICION DE MOTIVOS

El 1 de julio del 2013, comenzd la vigencia de la Ley 184-2012, “Ley para Mediacion Compulsoria y Preservacidn de tu Hogar en los Procesos de Ejecuciones de Hipotecas de una
Vivienda Principal” (Ley para Mediacién Compulsoria), para asi evitar que las personas en Puerto Rico siguieran perdiendo su residencia principal. Existen diferentes modos en que
las personas (en este caso una persona particular y una institucion financiera) pueden resolver sus conflictos. La mediacién es, en esencia, una negociacidn asistida por una persona
neutral (mediador o mediadora), que ayuda a las personas en el conflicto a lograr un acuerdo aceptable para ambos.

Bajo la Ley 184-2012, supra, una vez iniciado algun procedimiento de ejecucidn de hipoteca de una residencia principal, se debe dar una reunién de mediacién que no puede ser en
las oficinas del acreedor hipotecario ni de sus abogados o representantes. En esta reunion, el acreedor hipotecario notificara al deudor hipotecario todas las alternativas disponibles
en el mercado para poder evitar la ejecucion de la hipoteca o la venta judicial de su vivienda principal. Algunas de estas son: la venta corta (conocida como “short sale”, donde el
acreedor acepta una suma menor al balance del préstamo para cancelar el mismo, lo que permite al deudor hipotecario vender la propiedad), la dacién en pago o entrega voluntaria
de titulo, o algtin otro remedio que evite que el deudor pierda su hogar o que, de perderlo, se minimicen las consecuencias negativas sobre el deudor. El propdsito de esta reunion es
evaluar la posibilidad de llegar a un acuerdo satisfactorio ambas partes.

No cabe duda que la Ley para la Mediacién Compulsoria ha sido de gran ayuda para miles de duefios de propiedades en Puerto Rico. Ahora bien, a través de los ultimos afios, hemos
podido observar como algunos tecnicismos han sido utilizados por algunas instituciones bancarias para evitar la utilizacién de la mediacion compulsoria. En los tiempos de crisis
econdmica en los que vivimos, se hace necesario y urgente que las herramientas que creamos en la Asamblea Legislativa para resguardar los derechos de los ciudadanos puedan ser
aprovechadas por estos.

Esta medida establece las repercusiones legales para el acreedor hipotecario que no comparece a la mediacién. Igualmente se afiade que la no comparecencia de un deudor
solidario o un sucesor, no impide que se lleve a cabo la mediacidn, como sucede en el caso del mecanismo de “loss mitigation”. Actualmente, el que no se pueda hacer asi ha
ocasionado muchos problemas y obstaculizado muchas mediaciones que pudieron haber evitado una ejecucion. Igualmente, la medida deja claro el caracter compulsorio de la Ley
184-2012, tal como fue la intencidn legislativa y como fue ya interpretado por nuestro Tribunal Supremo en Banco Santander V. Correo Garcia 2016 TSPR 201.

sata AsamblgadLegislativa entiende meritorio y urgente el que se atienda esta situacion que afecta en Puerto Rico a miles de duefios de casas y a sus familias, mediante la aprobacion
e esta medida.



Politica Publica Ley 169-2016

P Exposicion de motivos:

La presente Ley evitard que circunstancias que expongan al
deudor a situaciones injustas se concreticen. Esto porque el
acreedor hipotecario no podra comenzar ningn proceso de
demanda en cobro dinero hasta tanto y en cuanto el proceso
de evaluacion de mitigacion de perdidas haya terminado. Una
vez se cumpla con las disposiciones de esta Ley, el acreedor
hipotecario debera detener cualquier gestion legal y brindar
asesoria de buena fe, asistiendo al deudor en su solicitud, una
vez exprese su intencion respecto al proceso de mitigacion y
se complete el proceso de presentacion de solicitud de
mitigacion de pérdidas.



Teoria del conflicto




iQué es el conflicto?

* El conflicto es una forma de conducta competitiva entre personas o
grupos.

 Se da cuando dos 0 mas personas compiten por objetivos o recursos
limitados percibidos como incompatibles o realmente incompatibles.

* El conflicto, sin embargo, es distinto de los tipos de competicion que
hay en los juegos.



iQué es el conflicto?

* En los juegos las personas cooperan y compiten para pasarlo bien.
* En el conflicto se puede muchas veces tener dano fisico o psicolégico.
* Necesita una metodologia para transformarse.




El conflicto hipotecario

1. Retraso en los pagos (4 meses)

* 2. Incapacidad de pagar el monto mensual segun fijado en el
pagareé.

* 3. Faltadeinterés de seguir honrado la obligacion hipotecaria.

* 4. Problema de sucesién/herederos e incapacidad de pagar
hipotecas.

* 5. Problemas de reverse mortgage (muerte del causante o
incumplimiento de obligaciones contractuales).



Cinco causas centrales
del Conflicto

* Problemas de relaciones entre las personas

* Problemas de informacion

* Intereses realmente incompatibles o percibidos como tales
* Fuerzas estructurales

* Problemas de valores




Negociacion Efectiva




¢Qué es Negociar?

- “La ciencia y arte de procurar un acuerdo entre dos o mas
partes interdependientes, que desean maximizar sus propios
resultados comprendiendo que ganaran mas si trabajan juntos
que si se mantienen enfrentados: buscando salida mejor a

través de una decidida accion conjunta en lugar de recurrir a
algun otro medio”.




Elementos Constitutivos
de la Negociacion

« Interdependencia.

» Eleccion de modo de gestionar el conflicto.
» Orientacion acorde al resultado apuntado.
 No-confrontacion.

« Resultado mutuamente satisfactorio.




Negociacion

» Sustantiva

e Procesal

» Psicoldgica
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Leyes aplicadas a Mediacion Hipotecaria




Leyes de proteccion:

* Ley 184-2012, segun enmendada — Mediacion Hipotecaria
* Ley 169-2016 — Ley de ayuda al deudor hipotecario.
* Ley Dodd Frank Act de 2010 — Regulation X



Ley 184-2012

* “Ley para Mediacion Compulsoria y Preservacion de tu Hogar en los
procesos de Ejecuciones de Hipotecas de una Vivienda Principal”.

* Elementos basicos.
* Consideraciones legales (estado de los procedimientos judiciales).

* Garantias de cumplimiento.



Enmienda Articulo 3, Ley 184-2012

“Articulo 3.- Sera deber del Tribunal, al presentarse la demanda y diligenciarse el emplazamiento, citar a las partes a una vista o acto de mediacidon compulsoria que presidira un
mediador seleccionado por las partes y que tendra lugar en cualquier salén o sala deFtribunaI o en aquel lugar que las partes en acuerdo con el mediador seleccionen, en la cual se le
informara al deudor hipotecario todas las alternativas disponibles en el mercado para poder evitar la privacion del inmueble al deudor, ejecucion de la hipoteca o la venta judicial de
una propiedad residencial que constituya una vivienda principal, incluyendo aquellas alternativas que no dependen de la capacidad econdmica del deudor, como lo son la venta corta
(“short sale”), la dacién en pago, entrega voluntaria de titulo, y otros remedios que eviten que el deudor pierda su hogar o que, de perderlo, se minimicen las

consecuencias negativas sobre el deudor.

En los casos donde haya deudores solidarios o relacionados a sucesiones, bastara la comparecencia de uno de los deudores o miembros de la sucesidn para que se celebre la vista o
acto de mediacion y negociacién, mediando autorizacion expresa del resto de los deudores solidarios o0 miembros de la sucesidn, a satisfaccion del Tribunal. Cuando uno de estos
codeudores o coherederos se negare a autorizar dicha representacién, quedara obligado a comparecer personalmente al acto de mediacion y negociacidn, so pena de desacato, en
cuyo caso el no compareciente se expone a ser declarado en rebeldia, previa solicitud de parte, y que sus alegaciones sean suprimidas o eliminadas. En los casos en que los deudores
solidarios o los relacionados a sucesiones hayan autorizado a uno solo de los codeudores a comparecer en su representacion para que se celebre la vista o acto de mediacion
negociacidn, y que siendo asi se logre un acuerdo, el acuerdo alcanzado con el acreedor sera vinculante en derecho para todas las partes una vez sea ratificado. De no ser rati%cado,
cualquiera de las partes podra solicitar que se de por terminado el proceso de mediacién. Lo aqui dispuesto serd un requisito jurisdiccional en los procesos a llevarse a cabo ante los
Tribunales de Puerto Rico que envuelvan un proceso para la ejecucién de una hipoteca garantizada con una propiedad residencial que constituya una vivienda personal del deudor o
de los deudores sin cuyo cumplimiento no podra dictarse sentencia o celebrarse la venta judicial de la propiedad gravada con la hipoteca cuya ejecucion se solicita.

De no presentarse el deudor al procedimiento de mediacidn o de no cumplir con el acuerdo alcanzado con el acreedor hipotecario como resultado del proceso de mediacién, la
institucion financiera actuara de la forma acordada en el contrato o pagaré efectuado el dia de la transaccidn original de hipoteca. De no presentarse el acreedor hipotecario, al
procedimiento de mediacidn, en cualquiera de sus etapas, sin que medie justificacién adecuada, o de no actuar de buena fe en cuanto al ofrecimiento de alternativas disponibles,

impidiendo que se alcance un acuerdo viable con el deudor, el Tribunal procedera a desestimar la demanda presentada. El deudor tendrd derecho Gnicamente a un procedimiento
de mediacidn en la accion civil que se le presente para la ejecucidn de la hipoteca sobre la propiedad residencial que constituya su vivienda principal, siempre y cuando el deudor
hipotecario demandado no se encuentre en rebeldia, o que por alguna razon o sancion sus alegaciones hayan sido suprimidas o eliminadas por el tribunal.

Seccidn 2.- Vigencia

Esta Ley comenzara a regir inmediatamente después de su aprobacion.



Disposiciones Federales relacionadas

 Foreclousure Mandatory Act of 20009.
« Home Affordable Modification Program (HAMP).
 Home Affordable Refinance Program (HARP).



Problemas Metodologicos:

¢ Mediacion Compulsoria?

éMediacion o Conciliacion?

¢Componente juridico-legal?

¢Complejidad de los intereses interactuando?

¢ Derechos propietarios?



Ley 169-2016

* Ley de Ayuda al Deudor Hipotecario

* Radicacidon de una solicitud complete ante la division de mitigacion
de pérdida de una institucion financiera.

* Elementos basicos.

* Consideraciones legales (paralizacidon de los procedimientos
judiciales).
* Disposicion a cumplir con los requerimientos del banco.



Articulos 3y 4 Ley 169-2016

Articulo 3.-Obligaciones del Acreedor Hipotecario

Tan pronto el acreedor hipotecario reciba por escrito un formulario de solicitud de mitigacidn de pérdidas por parte del deudor hipotecario, el
acreedor hipotecario no podra comenzar un proceso legal de cobro de dinero contra el deudor hipotecario, independientemente la cantidad
adeudada o el tiempo que haya transcurrido sin que el deudor hipotecario haya hecho alglin pago. Se aclara que dentro del tiempo que haya
transcurrido se incluyen los ciento veinte (120) dias de impago que podria tener un deudor hipotecario y que le daria la oportunidad al acreedor
hipotecario de comenzar una demanda en cobro de dinero y ejecucién hipotecaria. Bajo esta Ley, el acreedor hipotecario no podria comenzar un
proceso legal, inclusive si el deudor posee ciento veinte (120) dias de impago o mas, si se comenzd un proceso de mitigacidon de pérdidas en o
antes de estos ciento veinte (120) dias y el deudor hipotecario no haya sido evaluado anteriormente dentro del término del antes mencionado
periodo. Disponiéndose, que un acreedor hipotecario que cumple con lo dispuesto en 12 CFR 1024.41, segun promulgado por el Consumer
Financial Protection Bureau, se entendera que esta en cumplimiento con lo dispuesto en este Articulo.

En el caso en que ya haya comenzado un proceso legal de cobro de dinero y ejecucion hipotecaria, y el deudor hipotecario haya entregado el
formulario solicitando mitigacion de pérdidas y sometido los documentos requeridos para la evaluacidn de su caso el proceso legal debera
detenerse, segln las disposiciones del Reglamento X, mientras se culmina el proceso de cualificacion del deudor hipotecario y éste adviene en
conocimiento de que cualifica o no. Lo anterior no aplicara en aquellos casos en los cuales se haya dictado una sentencia por el tribunal
correspondiente, y la misma sea final, firme e inapelable.

Articulo 4.-Serd responsabilidad del acreedor hipotecario orientar al deudor hipotecario de las alternativas de mitigacidén de pérdidas que tiene
disponible tanto a nivel federal como local. También debe asistir al deudor en el proceso de cumplimentar la solicitud de mitigacion de pérdidas,
de buena fe y cumpliendo siempre con los parametros federales y locales pertinentes. A tales efectos, durante el proceso de mitigacion de
pérdidas, el acreedor hipotecario no podra negarse a aceptar pagos parciales a la deuda.



Formulario CIF
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FORMA - Solicitud de Mitigacion de Perdida.pdf

GOBIERNO DE PUERTO RICO SOLICITUD MITIGACION DE PERDIDA
Oficina del Comisionado de PARA LA PROPIEDAD PRINCIPAL DEL DEUDOR
Instituciones Financieras (LOSS MITIGATION APPLICATION)

La Ley tiene como propdsito el evitar que el acreedor hipotecario comience las gestiones de demanda de|
cobto de dinero y eecucion de Hipoleca, sin antes haber culminado el proceso de cuslfcacicn para el
programa de mitigacion de pérdidas (loss mitigation ) en hipotecas SOBRE LA R A PRINCIPAL]
DEL DEUDOR st es independeniemenis de i cnidad adeudss o del Empo que haya Fanscumio si

Ley NGm. 169 de 9 de agosto de 2016

"Ayuda al Deudor Hipotecario" La Ley dispone, ademas, que en caso de que el acreedor hipolacario haya comenzado el proceso legal antel
s tibunales, una vez fecha el formulario solicitando miigacion de pérdidas (loss mitigation ) y los
documentos fequeridos para la evaluacion del caso, debe paraizar el proceso legal. Durante el proceso de
miligacion de pértidas (ioss mitigation ), el acreedor ipotecario 1ampOco podrd negarse a aceptar pagos
parciales ak hipoteca.

DEUDOR(ES)

Direccion postal:

*Num. teléfono celular u otro:
*Num. teléfono alterno:
*Correo electrénico:

*La solicitud puede ser completada por al menos uno de los deudores.

[Autorizo a la 2 de los numeros de teléfono, correo(s) electronico(s) y direccion provistos en esta solicitud
para los tramites relacionados a la misma.

Firma Co-Deudor

) : = " B ENG 11:19
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L Escribe aqui para buscar ™ > Z INTL 08/11/2019




Ley Dodd Frank Act del 2010

* Ley de proteccién al consumidor.

* Consumer Financial Protection Bureau

* Regulation X

* Elementos basico (primera hipotecas)

» Radicacidon de solicitud de mitigacion de pérdida



Sec. 1024.41 (G)

(g) Prohibition on foreclosure sale. If a borrower submits a complete loss mitigation application after a
servicer has made the first notice or filing required by applicable law for any judicial or non-judicial
foreclosure process but more than 37 days before a foreclosure sale, a servicer shall not move for
foreclosure judgment or order of sale, or conduct a foreclosure sale, unless:

(1) The servicer has sent the borrower a notice pursuant to paragraph (c)(1)(ii) of this section that the
borrower is not eligible for any loss mitigation option and the appeal process in paragraph (h) of this
section is not applicable, the borrower has not requested an appeal within the applicable time period
for requesting an appeal, or the borrower's appeal has been denied;

(2) The borrower rejects all loss mitigation options offered by the servicer; or

(3) The borrower fails to perform under an agreement on a loss mitigation option.



Sec. 1024.41 (h)

(h) Appeal process —

(1) Appeal process required for loan modification denials. If a servicer receives a complete
loss mitigation application 90 days or more before a foreclosure sale or during the period
set forth in paragraph (f) of this section, a servicer shall permit a borrower to appeal the
servicer's determination to deny a borrower's loss mitigation application for any trial or
permanent loan modification program available to the borrower.

(2) Deadlines. A servicer shall permit a borrower to make an appeal within 14 days after
the servicer provides the offer of a loss mitigation option to the borrower pursuant to
paragraph (c)(1)(ii) of this section.

(3) Independent evaluation. An appeal shall be reviewed by different personnel than those
responsible for evaluating the borrower's complete loss mitigation application.



Jurisprudencia

e Santander v. Correa Garcia y otros, 2016 TSPR 201
* ScotiaBank v. Machargo Charddn, 2017 TSPR 179
* DLJ v. Santiago Martinez, 2019 TSPR 129



Estrategias de Litigacion

e ¢Qué hacer?

* Retencion o disponsicion

* Necesidad de tiempo extra
* Necesidad de modificacion

* Manejo de las distintas reglamentaciones de bancos/casas
aseguradoras frente al derecho en Puerto Rico



Consideraciones Eticas

* No participar de esquemas de fraude.
* Retencidn o disposicidon unicas alternativas.
* Oscultar siempre la capacidad de pago (modificado o complete).

* Uno como representante legal, bajo los derechos existentes. No
participar de actos de ‘magia”.



Conclusion y Cierre

* iPreguntas?



