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N .z A = Este folleto contiene informacion cuya intencion no es y
de ejecucmn h|p0tecarla no debe ser tomada, como asesoramiento legal con

respecto a ningun tipo de informacion o circunstancias
en particular. Usted debe contactar a un abogado para

para los inquilinos de ”_LINOIS Si usted esta alquilando un apartamento, casa, o
condominio que esta bajo ejecucion hipotecaria...

Usted tiene derecho a:

tecar

propietario. Usted también deberia investigar por su cuenta

Para hablar directamente con un representante llame para saber mas sobre el estado de su edificio.

sin costo a nuestra Linea de Ayuda para
Inquilinos en Ejecucion Hipotecaria:
(855) 207-8347 www.lcbh.org

Sosaw

Empiece con el Registrador de Escrituras de su condado (la
oficina que mantiene un archivo de las personas que tienen
propiedades). Si se encuentra registrada una lis pendens
(demanda pendiente), entonces su edificio puede estar bajo
ejecucion hipotecaria. La lis pendens debera incluir el
ntmero del caso de la corte.

También puede encontrar informacion legal y ayuda para
residentes de lllinois en www.illinoislegalaidonline.org.
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Venta judicial
Lawyers’ Committee for Better Housing (LCBH) es una agencia civil de
asistencia legal que representa a los inquilinos de ingresos medios y
bajos en el mercado inmobiliario privado para que puedan combatir el
desalojo ilicito y las condiciones de vida que estén debajo del estandar,
porque todos debemos tener un lugar seguro, decente y asequible para
vivir. EI Proyecto de Intervencion de Inquilinos bajo Ejecucion
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Si conoce el nimero del caso de la corte, puede buscar el
caso en el Tribunal de Circuito de su condado (o a veces en
el sitio de Internet de la corte). Generalmente, los casos de
ejecucion hipotecaria son presentados a la division del
“Chancery” [Juzgado] y son parte del registro publico. Los

Orden que confirma
la venta/Orden de
posesion
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_ que protegen a los inquilinos durante todo el proceso de ejecucion 2 Appointing a Receiver” [Orden que asigna a un Administrador
dueno hipotecaria y proporciona informacién a los inquilinos sobre sus derechos = ) o i o
y responsabilidades durante la ejecucion hipotecaria. ] designado por.la corte], “Judicial Sale. [Ver.l'Ea Judicial, y
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¢Qué es una ejecucion hipotecaria?

Una ejecucion hipotecaria es una demanda en la que un
banco busca conseguir posesion de una propiedad. Si
usted alquila un apartamento, casa, o condominio que se
encuentra bajo ejecucion hipotecaria, esto significa que el
propietario no esta al dia con los pagos de su hipoteca y el
banco ha iniciado una demanda para conseguir su
propiedad. El proceso legal completo puede tardar de siete
meses a mas de un ano. A veces, el bancoy el duefo llegan
a un acuerdo y el propietario continta siendo el duefio de
la propiedad. En otros casos, la corte permite la venta de la
propiedad a un nuevo dueno.

Durante este proceso, los inquilinos y los propietarios tienen
los mismos derechos y responsabilidades que tendrian si
la ejecucion hipotecaria no se hubiera declarado. Por
ejemplo, usted debe continuar pagando el alquiler, y el
incumplimiento del pago de alquiler puede constituir razon
para su desalojo. En algunos casos, la corte puede asignar
a un Administrador designado por la corte (administrador
provisional) quien seria responsable de recolectar el alquiler
y mantener la propiedad.

¢Qué leyes protegen a los inquilinos?

Los inquilinos estan protegidos por la Ley de Ejecucion
Hipotecaria de lllinois y la Ley de Desahucio y Desalojo
(ley de desalojo).. Varias ciudades tienen ordenanzas
especiales y recursos para inquilinos. Averiglie si su ciudad
0 aldea cuenta con una ordenanza local de propietario-
inquilino o si ha aprobado leyes especiales que protejan a
los inquilinos durante la ejecucion hipotecaria.

Residentes de Chicago: Si es un inquilino que vive en
Chicago, usted tiene derechos adicionales descritos en la
Ordenanza para Proteger a Inquilinos en Propiedades de
Alquiler bajo Ejecucion Hipotecaria que no se encuentran
en este folleto. Para obtener mas informacion, por favor
visite www.lcbh.org.

¢(PREGUNTAS? Por favor llame sin costo a la Linea de

Ayuda para Inquilinos en Ejecucién Hipotecaria:
(855) 207-8347.

¢Qué es un Contrato de Arrendamiento
Bona Fide?

Bona fide significa “de buena fe” en latin, e indica honestidad y
validez. La mayoria de los contratos de arrendamiento son
bona fide. Hay varios factores que determinan si un contrato es
bona fide.

e Su contrato de arrendamiento (escrito o verbal) debe ser
el resultado de una “transaccion de plena competencia”
(llevada a cabo por personas que actian en beneficio de
SuS propios intereses).

e Su alquiler (incluyendo subsidios) no puede ser
sustancialmente menos que un alquiler a precio justo de
mercado.

e Usted no puede ser el dueno anterior.

¢ Generalmente, usted no puede ser el padre, hijo o hija, o
conyuge del duefio anterior. Si este es el caso, bajo las
leyes de lllinois usted aln podria probar que su contrato
es bona fide y deberia hablar con un abogado.

Tenga cuidado de aseveraciones que indican que su contrato de
arrendamiento no es bona fide. Si un nuevo dueno le dice que
su contrato no es “bona fide”, pero usted cree que lo es, deberia
hablar con un abogado.

Para determinar si usted tiene un contrato bona fide, por favor
llame sin costo a la Linea de Ayuda para Inquilinos en Ejecucion
Hipotecaria: (855) 207-8347.

Usted tiene derecho a vivir en un
apartamento seguro y con suministro
de servicios publicos

Durante el proceso de ejecucion hipotecaria, el propietario es
responsable del mantenimiento de su edificio. Si la corte designa
a un Administrador (administrador provisional), entonces el
Administrador designado por la corte es responsable del
mantenimiento. Si su edificio no esta recibiendo mantenimiento,
0 su suministro de servicios publicos (gas, electricidad o agua)
esta desconectado, primero hable con su propietario (o
Administrador designado por la corte). Si los problemas atn no
han sido abordados, llame al departamento de ejecucion de
c6digo de vivienda o al departamento de vivienda de su localidad.
Ellos pueden investigar y requerir que el dueno haga reparaciones.

Usted tiene derecho a que su expediente
judicial quede bajo sello.

Si usted es llevado a la corte de desalojo porque su edificio se
encuentra bajo ejecucion hipotecaria, su expediente de la corte
puede sellarse (hacerse confidencial) para proteger su reporte de
crédito y su capacidad de alquilar en el futuro.

Usted tiene derecho a que se le notifique por
escrito si hay un cambio de propietario

La corte de ejecucion hipotecaria puede presentar una “Orden
que designa un administrador de la corte” o una “Orden de
posesion” con una “Orden de confirmacion de venta”. Estas
“ordenes” indican un cambio en la administracion y usted debe
ser notificado sobre estos cambios por escrito. Un nuevo dueno
o Administrador designado por la corte debe intentar encontrar
los nombres y direcciones de todos los inquilinos del edificio y
hacerles llegar un aviso. Este aviso deberia informarle a
usted sobre la ejecucion hipotecaria, a quién contactar para
reparaciones en la propiedad, y cémo pagar su alquiler. El
incumplimiento a la hora de hacerle llegar este aviso puede
conferirle a usted una forma para combatir el desalojo.

Usted podria tener derecho a quedarse en su
hogar hasta que su contrato concluya

El propietario no puede dar por terminado su contrato de
arrendamiento solo por encontrarse bajo ejecucion hipotecaria.
Ademaés, no puede obligarlo a usted a que se vaya,
desconectando su suministro de servicios publicos (gas,
electricidad, o agua) o cambiando sus cerraduras. Si alguien que
no sea un alguacil le ordena desalojar la propiedad, o cierra el
acceso al edificio, 0 apaga su suministro de servicios publicos
sin una orden de la corte, llame al 911 y presente una denuncia
ante la policia.

Los inquilinos con contratos bona fide (validos) deberan, en la
mayoria de casos, poder quedarse hasta el final de sus contratos
de arrendamiento. Los duefos nuevos deberian honrar el
contrato existente sin exigir que usted firme un nuevo contrato o
una extensioén del contrato. La duracion del contrato puede ser
afectada dependiendo del momento durante el proceso de
ejecucion hipotecaria en que haya firmado el contrato.

Su responsabilidad: Pagar el alquiler

Durante la ejecucion hipotecaria, usted debe seguir pagando
el alquiler. El propietario y el administrador de su apartamento
pueden cambiar, y puede ser dificil saber a donde enviar los
pagos de su alquiler. Si usted no puede contactar al propietario y
aun no ha recibido un aviso de cambio de propietario por escrito,
usted debe guardar su alquiler y apartarlo hasta que reciba
el aviso correspondiente. Si se ordena su desalojo por falta
de pago de alquiler, pero nunca se le notifico que habia un
nuevo propietario a quien pagarle, usted puede defenderse
del desalojo; deberia hablar con un abogado.

Usted tiene derecho a recibir un aviso por
escrito si se le pide que desaloje la
propiedad

Tenga cuidado con cartas y avisos pegados en su edificio
que digan que debe desalojar de inmediato.

Inquilinos con contratos bona fide (validos)

Si el nuevo dueno quiere que usted desaloje la propiedad,
debe avisarle por escrito con 90 dias de anticipacion. Si su
contrato sigue vigente mas alla de 90 dias, usted deberia,
en la mayoria de casos, poder quedarse hasta el final del
contrato.

De otra manera

Usted aun tiene derecho a recibir un aviso por escrito. El
plazo del aviso puede ser menor a 90 dias, pero aun asi el
aviso debe cumplir con la ley. Si usted recibe cualquier aviso
que le exija desalojar la propiedad en menos de 90 dias,
por favor hable con un abogado.

TENGA CUIDADO CUANDO ACEPTE
OFERTAS DE “DINERO POR LAS LLAVES”

Un nuevo dueno puede ofrecerle dinero para que

desaloje su hogar antes de tiempo. Usted puede

aceptar la oferta si lo desea, pero cuidese de las

llamadas ofertas de “dinero por las llaves” que

e son hechas por personas que alin no son
duenas del edificio;

e |e piden que desaloje su hogar muy rapido; o

e exigen que usted prescinda de, o renuncie a
derechos a los que usted no quiere renunciar.

Usted tiene derecho a recibir su deposito
de garantia

El propietario debera reembolsarle su depdsito de garantia
si se muda o después de que el propietario pierda el edifi-
cio. En algunos casos, las cortes de ejecucion hipotecaria
pueden ordenarle al propietario que transfiera el depdsito
de garantia al nuevo duefo. Si el depdsito es transferido,
el nuevo dueno se hace responsable del depdsito y debera
avisarle a usted, antes de que hayan pasado 21 dias, que
ahora ellos lo tienen.
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