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DESALOJOS RESIDENCIALES: LO QUE LOS PROPIETARIOS DE VIVIENDAS NECESITAN SABER

A partir del 18 de febrero de 2021

El presente documento es unicamente de cardcter informativo, no pretende ser un
asesoramiento juridico y no sustituye la consulta con un abogado sobre hechos y circunstancias
especificos. Este documento no constituye una solicitud, y su uso de este documento no crea
ninguna relacion de abogado-cliente entre usted y Lowenstein Sandler.

REMOCIONES

é¢Me pueden remover de mi casa como resultado de un procedimiento de ejecucion
hipotecaria durante la emergencia de COVID-19?

No. El 19 de marzo de 2020, el gobernador de Nuevalersey, Philip Murphy, emitié la Orden
Ejecutiva 106, que suspendio los desalojosy las remociones entodo el estado. Esto se llama
una "moratoria de desalojo" y significaque, excepto en circunstancias excepcionales, ningin
propietario puede ser removido de su hogar como resultado de un procedimiento de
ejecucion hipotecaria en este momento. No puede ser removido incluso si se ha emitidoun
sentenciafirme de ejecucidn hipotecariay se ha realizado una ventajudicial de su propiedad.
La moratoria de desalojo no afecta los procedimientos judiciales, en cambio, evitalas
remociones. Mas informacidn sobre los procedimientos judiciales se encuentraa
continuacion.

é¢Cuanto tiempo durara la moratoria de desalojo?

La moratoriade desalojocomenzéel 19 de marzo de 2020, y durard hasta dos meses después de
que el gobernador Murphy declare el final de lacrisis de salud de COVID-19. El Gobernador ha
extendido varias veces la emergenciaoficial de salud publica, la mas reciente de ellas a través
de la Orden Ejecutiva 222, que expirara el 19 de marzo de 2021. A menos que el Gobernador
extiendala emergencia de nuevo, o la termine temprano, la moratoria del desalojo durara al
menos hasta el 19 de mayo de 2021.

é¢Todavia necesito pagar mi hipoteca?

Si. Tendras que hacer los pagos de su hipoteca tarde o temprano. Sin embargo, si necesitas mas
tiempo, hay ayuda disponible.

Sitiene unahipotecade |la Administracion Federal de la Vivienda (FHA, por sus siglas en inglés)
para una residenciaunifamiliar, ustedtiene el derecho hasta el 30 de junio de 2021, a solicitar
una paciencia (unapausa en los pagos) para aliviar las dificultades financieras derivadas de la
pandemia. El plazoinicialde suspensién es de hasta 12 meses, pero también tendrd el derechoa
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solicitar seismesesadicionales de suspension hipotecaria si solicita la suspension de pagos a partir
del 30 de junio. Estacompensacion se aplicaatodos|os propietarios con un Préstamo de Hipoteca
de Conversién de Capitalde Vivienda (HECM, por sus siglas en inglés) asegurado porlaFHA,ya los
propietarioscon un préstamo hipotecariode laSeccidon 184 0 seccidon 184A.

Los propietarios que poseen hipotecas unifamiliares de Fannie Mae o Freddie Macy que entranen
planes de suspension de pagos antes del 28 de febrero de 2021, pueden serelegibles parauna
extensién de tres meses de su suspensién hipotecaria. Los propietarios que poseen hipotecas
multifamiliares de Fannie Mae o Freddie Macpueden solicitar lasuspensién de pagos hastael 31 de
marzo de 2021. Los prestatarios multifamiliares deben aceptar ciertas protecciones de los inquilinos
para obtenerlaindulgencia hipotecaria. Paraobtener masinformacién sobre laindulgencia
hipotecariade Fannie Mae y Freddie Mac, consulte estas preguntas frecuentes.

Ademas, el gobernador Murphy ha anunciado algunas ayudas importantes para los propietarios
de viviendas con hipotecas, incluidas las que no estan respaldadas por el gobiernofederal. Sise
pone en contacto con el administrador de su hipoteca, puede ser elegible para: (1) un periodo
de gracia de 90 dias para los pagos de la hipoteca, (2) la garantia de que el administradorno
informard a las agencias de crédito de los pagos atrasados o no efectuados durante este
periodo, (3) una moratoria de 60 dias en lainiciacién de las ventas de ejecucion hipotecariao
desalojos, y (4) el alivio de ciertas tasas y cargos durante al menos 90 dias. Para mas
informacion, consulte las preguntas frecuentes publicadas por el estado. También puede
consultar el sitio web de la Agenciade Financiacién Hipotecariay de la Viviendade Nueva
Jersey para obtenerinformacién actualizada sobre la ayuda disponible y para acceder a una
listade asesores por condado.

¢Existe una moratoria nacional sobre los desalojos?

Si, para algunos propietarios. El 16 de febrero de 2021, la Administracién Biden anuncié quese
coordind contres agenciasfederales —el Departamentode Vivienday DesarrolloUrbano (HUD,
por sus siglas eninglés), el Departamento de Asuntos de Veteranos (VA, porsus siglas en inglés)
y el Departamento de Agricultura (USDA, porsussiglas eninglés)— para extender sus moratorias
de ejecucidn hipotecaria existentes para préstamos hipotecarios respaldados por el gobierno
federal, incluidos préstamos asegurados porla FHA, garantizados porel VAy el USDA, hasta al
menos el 30 de juniode 2021. La Administracidon Federal de Vivienda extendié su moratoriade
ejecucion hipotecariay desalojo paratodos lospropietarios con un préstamo de hipotecaaplazos
o de conversidn de capital de vivienda (Home Equity Conversion Mortgage o HECM, por sus siglas
en inglés) asegurado porlaFHA, ylos propietarioscon un préstamo hipotecario de laSeccion 184
0 seccion 184A, hasta el 30 de junio de 2021.

El9 de febrerode 2021, |la Agencia Federal de Financiamientode la Vivienda (FHFA, porsus siglas
eninglés)extendid las moratoriasde ejecuciénhipotecariay desalojo de Fannie Mae y Freddie
Mac hastaal menos el 31 de marzo de 2021. La moratoriade laejecucién hipotecariase aplicaa
las hipotecas unifamiliares respaldadas por Fannie Mae o Freddie Mac. La moratoria de desalojo
se aplicaalas propiedades que estasentidadeshan adquiridoatravés de ejecuciones
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hipotecarias. También se esperaquela moratoriade |la FHFA se extienda al menos hasta el 30de
juniode 2021, pero aun no se ha hecho ningln anuncio oficial.

AUDIENCAS JUDICIALES

é¢Pueden las entidades crediticias comenzar los procedimientos de ejecucion hipotecaria
durante este periodo?

No, si tienes una hipoteca respaldada por el FHAde vivienda unifamiliar. La moratoria
de ejecuciénadoptada por la FHA impide a losadministradores presentar procedimientos
de ejecucién contra los propietarios de hipotecas unifamiliares hasta el 30 de junio de
2021. Este periodo puede ser extendido poraccién adicional de la agencia o por la
legislacion.

Si, si no posee una hipoteca respaldada por la FHA de vivienda unifamiliar. . La Orden
Ejecutivaestatal y lalegislacion relacionada establecen especificamente quelas entidades
crediticias pueden iniciar acciones de ejecucion hipotecaria durante el tiempo que laorden
esté vigente. La Oficina de Ejecucién Hipotecaria de la Corte Superior estdaceptando
nuevos casos y presentaciones electronicas enlos casos existentes.

¢éLa Oficina de Ejecucidn Hipotecaria procesara casos durante este periodo?

Si. La Oficina de Ejecucion Hipotecariaadministra partesde lamayoria de los casos de ejecucion
hipotecariay gestionalamayor parte del proceso cuando unaejecucion hipotecariaes "no
impugnada", lo que significa que el propietario no presentd unarespuestaa ladenuncia. Segun
una orden del 25 de junio emitida por la Corte Suprema de Nuevalersey, la Oficinade
Ejecucién Hipotecariaesta procesando los casos como lo hace normalmente. Sitiene preguntas
sobre un caso de ejecucién hipotecariano impugnado que este pendiente, puede intentar
comunicarse con la Oficina de Ejecucion Hipotecaria al 609-421-6100 o
Scco.Mailbox@njcourts.gov.

éLas cortes escucharan los casos de ejecucion hipotecaria durante este periodo?

Si. No hay ningunaorden que suspenda las audiencias judiciales en loscasos de ejecucién
hipotecariaimpugnada (enlos que el propietario respondid a la denuncia). Sin embargo, tenga
en cuentaque, segun unaorden del 25 de junio (reafirmado por una orden del 24 de julio),
"las cortes de todos los niveles siguen funcionando principalmente utilizando tecnologias
remotas (videoy teléfono)". Hastaque la Corte levante o enmiende laorden, la mayoria de
las audiencias, conferenciasy argumentos se realizardn porvideo oteléfono. Sitiene alguna
pregunta, consulte con la corte donde esta pendiente el caso. Consulte también el sitioweb de
las Cortes de Nuevalersey paraobtener actualizaciones sobrecémo y cuando se realizaran
los procedimientos.
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é¢Pueden desconectar mis servicios publicos, el agua, el teléfono e Internet durante la crisis de
COVID-19?

No. A partir del 13 de marzo de 2020, las utilidades de electricidad y gas de Nuevalersey
suspendieronvoluntariamente las desconexiones de los servicios publicos. El 15 de octubre
de 2020, la Oficinadel Gobernador emitié la Orden Ejecutiva 190. Esta Orden suspende las
desconexiones de servicios publicos residencialesy de agua hasta el 15 de marzo de 2021,
exige lareanudacion del servicio que ha sido discontinuado, y prohibe laimposicién de
cargos por demora que surjan durante el periodo de emergencia. Ademas, la Orden impide
gue los proveedores de cable y telecomunicaciones que comprueben con los clientes
existentessilos ninos en edad escolar utilizan el servicio de Internet con fines educativos.Si
es asi, el proveedorno podra cancelar el servicio hasta el 15 de marzo de 2021. En los demas
casos, el proveedordebe ofrecerun plan de pago sininteresesyno puede desconectarel
serviciosi el cliente estd de acuerdo con dicho plan.

é¢Todavia tengo que pagar por los servicios publicos y el agua?

Si. Todavia tienes que pagar las facturas de electricidad, gas, agua, teléfonoointernetque
normalmente pagas. Si no puedes pagar ahora, tendras que pagar mas tarde. El Departamento
de Asuntos Comunitarios (DCA, por sus siglas eninglés) ofrece a los inquilinos de bajosingresos
asistenciacon algunas facturas de servicios publicos, puede llamaral nimero de servicio al
cliente que aparece en su factura de servicios publicos, o buscar el nimero aqui, para tratar de
elaborar un plan de pago, o puede consultar el sitio web de la Junta de Servicios Publicos para
obteneruna listade las agencias que ofrecen asistencia.
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