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NOTAS
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TRABAJANDO CON UN AGENTE PROFESIONAL
DE BIENES RAICES

Un agente de bienes raices o Realtor® puede ahorrarle tiempo y
asistirlo en la venta de su casa al: (esta lista puede variar segun un
acuerdo entre usted y el Realtor®)

o
o
o
o3
B3

*

O
0'0

0.
0'0

Aconsejarlo sobre reparaciones o mejoras que se pueden hacer a
la casa para que sea mas mercadeable;

Mercadear la propiedad y hacer el mejor uso posible de la
publicidad,;

Programar las citas para que los compradores potenciales vean la
casa aunque usted no esté disponible;

Hacer una investigacion basica sobre la capacidad financiera del
comprador potencial;

Interpretar los precios actuales de venta de casas similares a la
suya como un punto de comparacion;

Manejar las negociaciones con respecto al monto y los términos
de las ofertas que reciba;

Programar la inspeccion que el comprador haga de la vivienda y
otras inspecciones requeridas por el mismo;

Proveerle copias del formulario de Reporte de Declaracion de
Condicién de la Propiedad Residencial de Connecticut y del
formulario Federal Title X de Declaracion sobre Pinturas con Base
de Plomo de modo que usted pueda cumplir con sus obligaciones
legales; y al

Explicarle los formularios estatales y federales requeridos.

No todos los agentes de bienes raices con licencia son Realtors®.
Ser miembro de las asociaciones nacionales, estatales y locales de
Realtors® significa que el Realtor® se adhiere a un Cddigo de Etica
generalmente mas estricto que el de las regulaciones estatales para
licencia en bienes raices.
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FECHAS DE CIERRE

El acuerdo de compra y venta, sin lugar a dudas, contendra una
fecha de cierre. No tome esas fechas muy literalmente. Las fechas de
cierre en los contratos de bienes raices son una “simple formalidad” y
no son definitivas. Los cierres con frecuencia no se llevan a cabo en
las fechas establecidas en el contrato. A decir verdad, las
instituciones financieras tienen mucha mas influencia sobre las
fechas definitivas de cierre que cualquiera de las partes. Las partes
pueden acordar cualquier fecha de cierre que deseen, pero si el
banco no estd listo para cerrar el préstamo hipotecario, el cierre
sencillamente no se llevara a cabo en esa fecha. Por lo tanto,
consulte con su abogado con respecto a la fecha de cierre antes de
gue haga arreglos de mudanza, transfiera los servicios, cancele su
seguro de propiedad y demas.
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DIFERENTES FORMAS PARA TRABAJAR CON UN AGENTE DE
BIENES RAICES O REALTOR®

Hay diferentes formas en las que usted, como vendedor, puede
trabajar con un agente profesional de bienes raices o Realtor®.
Cuando un Realtor® lo representa, éste debe mantener
confidencialmente  toda  informacibn  sobre  sus  bienes,
responsabilidades legales, cargos, gastos, ingresos, posicion de
negociacion, y motivacion de venta. El Realtor® que lo representa,
también le proveera de su asesoria, opinidbn y experiencia. Usted
elige el tipo de representacion, pero tenga presente que existen
ventajas en cada opcion. Debera pedirle al Realtor® que le explique
estas ventajas diversas de modo que pueda tomar una decision
informada con respecto a qué opcidn funcionara mejor para usted.

La ley en Connecticut requiere que el Realtor® le provea de un
acuerdo de listado por escrito estableciendo todos los términos vy
condiciones de representacion entre usted y el Realtor®. El Realtor®
debe proporcionarle este acuerdo antes de colocar su propiedad en el
mercado.

Hay tres tipos basicos de acuerdos de representacion:

(@) Derecho Exclusivo de Venta (listado exclusivo) Con esta
representacion, usted le otorga a la firma de bienes raices el
derecho exclusivo a representarlo. No hay necesidad de que
busque un comprador por si mismo y puede ser que sea para
Su conveniencia ya que todas las pesquisas de compra
deberan ser dirigidas a la agencia listante de acuerdo con el
acuerdo Exclusivo de Derecho de Venta. Un Realtor® que
representa a un vendedor exclusivamente debe hacer un
esfuerzo diligente para vender la propiedad al precio listado y
en los términos establecidos en el acuerdo de listado.

©2004 Connecticut Association of Realtors®, Inc. All rights reserved.
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Tipicamente, en un cierre se le pedira que firme los siguientes
documentos:

« Formulario de RESPA o HUD-1: Este formulario detalla todos
los aspectos financieros de la transaccion y da cuentas de cada
centavo.

% Titulo: Este es el “contrato de venta” de la propiedad. Sera
firmado por usted y contendra una descripcion legal de la
propiedad. Existen varios formularios para estos contratos. El
formulario tipico usado en Connecticut es un titulo de garantia. Su
abogado le puede explicar las diferencias entre los distintos tipos
de titulo.

% Declaracion de Impuestos de Transferencia: Un impuesto de
transferencia es un impuesto de venta sobre los bienes raices. Ya
gue una propiedad figura tanto bajo el estado como bajo la
municipalidad, hay dos tipos de impuestos de transferencia. Los
impuestos son pagados por el vendedor a través de una
declaracion de Impuestos de transferencia cuando el titulo que
evidencia la venta es asentado en los expedientes de tierra del
pueblo. Los vendedores deberan proveer sus numeros de seguro
social y firmar la declaracion.

Para bienes raices residenciales el impuesto estatal se impone a una
tasa de 0.5% de los primeros $800,000.00 del precio de compra y un
1% de cualquier cantidad del precio de compra que exceda los
$800,000.00. El impuesto municipal hasta hace poco era de $1.10 por
mil del precio de compra pero, por Acto Publico en Marzo del 2003, el
impuesto fue aumentado a $2.50 por mil para todos los pueblos, con
algunos pueblos teniendo la opcién de aprobar $2.50 adicionales por
mil.

% Cheques: Su abogado proveera cheques rebajados del precio de
compra para cubrir impuestos de conversion, comisiones
hipotecarias, saldo de hipotecas y demas gastos del vendedor.

% Llaves y Abridores de Puertas de Garajes: Usted proveera de
llaves, abridores de garajes, codigos de alarmas y otras formas
de entrada en el momento del cierre. Generalmente estos
articulos se entregan al final del cierre.

16
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Aln mas, la firma podria ofrecerle a usted, el vendedor, la opcién de
gue otro agente negocie en su nombre. El agente designado lo
aconsejara en todos los aspectos de la transaccion, incluyendo
informacion de precios y montos de las ofertas, precio de listado, etc.
No todas las firmas ofrecen agencia designada.

Si trata de vender su casa solo, no tendra representacion. A pesar de
gue éste es su derecho, tenga presente que no tendra derecho a la
confidencialidad, lealtad, opciones y consejos de un Realtor®. No
podré esperar que el agente del comprador haga el trabajo por usted.
Este debe su lealtad al comprador, aunque el vendedor sea quien le
pague, y no puede aconsejar al vendedor. Ademas, la mayoria de los
agentes de bienes raices representan compradores y vendedores
multiples. Si le otorga a un agente un acuerdo exclusivo de agencia,
ese corredor estara representando a muchos vendedores. Las leyes
de Connecticut requieren que el corredor listante haga un esfuerzo
diligente por vender su propiedad, pero no de vender solamente su
propiedad.

CONDICIONES DE LA PROPIEDAD Y DECLARACIONES SOBRE
PINTURAS CON BASE DE PLOMO

Diversas leyes exigen que los vendedores de casas provean un
formulario escrito de declaracién para posibles compradores. La
primera es la Declaracion de Condicion de la Propiedad de
Connecticut y la segunda es la Declaracion Federal de Peligros por
Pinturas con Base de Plomo (Title X—pronunciado “Title Ten”).

Las leyes de Connecticut exigen que el vendedor de casa de una a
cuatro familias provea al comprador potencial de un formulario de
Reporte de Declaraciéon de Condicion de la Propiedad Residencial
antes de que éste se comprometa por un acuerdo, contrato de
compra, o de arrendamiento con opcién de compra. El formulario es
emitido por el Departamento de Proteccion al Consumidor de
Connecticut y hace ciertas preguntas sobre la condicién fisica de la
propiedad. Los vendedores tienen la obligacion de llenar el formulario
hasta donde sepan y crean. Un vendedor no tiene que proveer el
formulario; sin embargo, un vendedor que falle en proveer
adecuadamente el formulario de Declaracion de la Condicion de la
Propiedad Residencial deberd otorgar al comprador un crédito de
$300.00 rebajados del precio de compra al momento del cierre.
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Otras Inspecciones que un Comprador Podria Solicitar

Termitas e Inspeccidén de Plagas: Si se encuentra termitas, el
comprador debera ver pruebas de que la casa ha sido tratada y
que cualquier dafio ocasionado por éstas ha sido reparado.
Usualmente esto es responsabilidad del vendedor.

Potabilidad del Agua: Este examen determina si su agua
satisface los parametros de Connecticut sobre aguas potables.

Analisis Quimico del Agua: Este examen determina si hay
quimicos en el agua de pozo privado que puedan ser peligrosos
al tomarla o que le den un mal color o sabor.

Gas Radon: Estos examenes determinan si hay niveles de gas
radbn en la casa o en el agua que excedan los niveles
recomendados por el Departamento Federal de Salud y Servicios
Humanos.

Pinturas con Base de Plomo/Peligros por Pinturas con Base
de Plomo: Todo comprador de una vivienda construida antes del
1978 tiene el derecho de realizar exdmenes para determinar la
presencia de pinturas con base de plomo o sus peligros.

Eliminacion Subterrdnea de Alcantarillado: Las residencias
estan conectadas a su propio sistema de eliminacién subterraneo
de alcantarillado. El cuidado y uso de los sistemas de eliminacion
subterraneos de alcantarilado es muy distinto al de los
alcantarillados publicos. ElI Departamento de Salud de
Connecticut tiene varios folletos que contienen informacion sobre
la eliminaciéon subterranea de alcantarillado. Ademas, en el
Departamento de Salud de Connecticut existe un reporte
estandarizado de examenes referentes al sistema séptico.
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¢QUE TANTO DEBO INFORMAR A UN COMPRADOR
POTENCIAL?

Segun hablamos anteriormente, el vendedor debe suministrarle al
comprador el formulario de Reporte de Declaracion de la Condicion
de la Propiedad y el formulario Title X de Declaracion sobre Pinturas
con Base de Plomo. Estos formularios tienen la intencién de proveer
al comprador potencial de la informacién basica concerniente a la
condicion de la propiedad. ¢ Debe el vendedor hacer mas?

Si el comprador le hace una pregunta directa al vendedor, las leyes
de Connecticut requieren que la respuesta del vendedor sea
verdadera y completa. Por ejemplo, si un comprador potencial
pregunta si existen planes en desarrollo del solar vecino vacante, el
vendedor no esta obligado a responder, pero si el vendedor escoge
hacerlo, el vendedor no puede mentir ni disfrazar la verdad.

Ademas, los corredores de bienes raices y los vendedores estan
obligados por las leyes que gobiernan su licencia a revelar a los
compradores potenciales los datos materiales acerca de la propiedad.
Deben revelar estos datos aunque el vendedor les haya ordenado no
hacerlo. Un dato “material” es un dato de importancia en la decision
de compra de un comprador potencial razonable. Por ejemplo si el
vendedor de bienes raices sabe que el so6tano se inunda
periddicamente, el corredor debe revelar el dato a los compradores
potenciales aunque el vendedor le diga que se quede callado.

Muchos compradores potenciales se preocupan cada dia mas por los
asuntos ambientales. El gas Radon en las aguas de pozo, mohos,
tanques perforados y otros asuntos ambientales son todos asuntos
en los que ni los compradores ni los vendedores pensaban quince o
veinte afios atras. Generalmente, todas las partes salen beneficiadas
si se informa a los compradores potenciales de estas condiciones.
Los compradores que se enteran de estas condiciones después del
cierre son mas propensos a demandar. Las clausulas como “COMO
ESTA” y otras similares protegen a los vendedores en tanto las
condiciones de la propiedad se hagan de “conocimiento general” para
el comprador.

©2004 Connecticut Association of Realtors®, Inc. All rights reserved.
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CONTINGENCIA HIPOTECARIA

Es un hecho de la vida diaria moderna que muy pocos compradores
potenciales tienen el dinero en efectivo en los bolsillos para comprar
una porcion de bienes raices. Por lo tanto, la mayoria de los
compradores requeriran un préstamo hipotecario de una institucion
financiera. Esa institucion financiera reunird datos concernientes al
comprador vy, si la institucion aprueba al comprador, emitird una carta
de compromiso para el comprador. La carta de compromiso es un
contrato de la institucion financiera comprometiéndose a hacer el
préstamo. Una carta de compromiso es el Gnico documento que
obliga de manera contractual a una institucion financiera a hacer un
préstamo. Algunas instituciones financieras emitiran una “pre-
aprobacién” o “pre-calificaciébn” para acomodar al comprador que
solicita un préstamo. Estas cartas no son compromisos contractuales
por parte de la institucion financiera ni son una indicacion absoluta de
gue el comprador recibira un compromiso de préstamo. Los
vendedores algunas veces se disgustan cuando los compradores que
han proveido al vendedor de cartas de pre-calificacion o pre-
aprobacion son rechazados para un compromiso hipotecario con una
institucion financiera. Una manera de evitar desilusionarse es tomar
las cartas de pre-aprobacion o pre-calificacion como lo que son, una
indicacion de que el comprador podria recibir un préstamo y no como
un compromiso contractual de parte de una institucion financiera de
gue de hecho va a efectuar el préstamo.

Aln cuando un comprador reciba un compromiso hipotecario de una
institucion financiera, ese compromiso podria contener condiciones
que el comprador deberd satisfacer antes de que la institucion
financiera de hecho emita los fondos. Algunas veces hay
controversias sobre si una carta de compromiso que contenga tales
condiciones es, en efecto, un compromiso hipotecario. Algunos
acuerdos de compra contienen provisiones para que el comprador
pueda recibir un compromiso condicional, pero otros no.

Un comprador que no haya recibido una carta de compromiso no
necesariamente le ha mentido al vendedor o actuado en mala fe. El
propésito del proceso de solicitud y aprobacion de la institucion
financiera que conduzca a un compromiso hipotecario es el de sacar
a la luz situaciones con las cuales ese prestamista en particular
podria no sentirse comodo. Los compradores no necesariamente son
expertos en financiamiento hipotecario ni en los deseos y peticiones
de las instituciones financieras.
12
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Todos los abogados deberian sentirse complacidos de discutir los
honorarios con usted por adelantado. Si ya ha escogido un abogado,
discuta los honorarios en su primera visita. En Connecticut, a los
abogados se les exige que le otorguen una carta de los honorarios
por escrito, al menos que el abogado lo haya representado
previamente. A pesar de que el abogado puede estar dispuesto a
estipular sus honorarios y explicar como se calculan, los costos
podrian variar dependiendo de las circunstancias que rodeen su
transaccion. Cada transaccion hipotecaria es Unica, y se podria
necesitar tiempo o trabajo adicional.

OFERTA'Y CONTRATO

En muchas partes de Connecticut, el comprador debera someter la
oferta del comprador en un formulario de acuerdo de compra. Una
vez que el vendedor firma el acuerdo de compra, se convierte en un
contrato entre las partes. Existen varias ventajas en este
procedimiento. Es rapido, generalmente menos caro que contratando
a un abogado para redactar el contrato, y los formularios
contractuales son de uso comun, de modo que tanto los Realtors®
como los abogados estan familiarizados con sus contenidos. La
desventaja de un formulario de acuerdo es que podria no ajustarse a
las particularidades de la propiedad o sus necesidades particulares.
Por ejemplo, los formularios de contrato no son adecuados para
nuevas construcciones o propiedades comerciales.

No dude en buscar el consejo de un abogado con respecto al
contrato o en pedir que el acuerdo de compra contenga una provision
gue requiera que su abogado apruebe el contrato. Siempre es su
privilegio hacer que su abogado redacte el contrato de bienes raices,
y en algunas partes de Connecticut, esto es de practica comuan. Si
desea que su abogado redacte el contrato, podria preguntar si éste
usara un formulario de una barra de abogados. Algunas barras de
abogados locales han emitido formularios para llenar en las lineas en
blanco para el uso de sus miembros. Estos formularios permiten que
el contrato se ejecute rapidamente y generalmente por menos dinero
gue si el abogado fuera a redactarlo desde el principio.
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