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Gula Para El Vendedor de Casa

VENTA UNA CASA DE CONTRATO PARA CERRAR
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1. Tienen mucha experiencia
Los bienes raices tienen su propio lenguaje, lleno de acrénimos
y argot un tanto arcano, y su Agente estd capacitado para hablar

ese lenguaje con fluidez.

Ademas, comprar o vender una casa usualmente requiere de
decenas de formas, reportes, declaraciones, y otros documentos
técnicos. Los Agentes cuentan con la experiencia para ayudarle
a preparar una oferta maravillosa - y evitar retrasos o errores

Ccostosos.

2. Tienen un poder de busqueda stper turbo

Los Agentes tienen acceso a mas propiedades de las que usted
puede encontrar por si mismo. A veces las propiedades se
encuentran disponibles, pero no estan activamente publicadas.

Un Agente puede ayudarle a encontrar esos tesoros escondidos.

Ademas, un buen Agente local va a conocer el drea de busqueda
mucho mejor que usted. Su Agente esta equipado para saber los
pros y contras de cada vecindario, para poder dirigirlo hacia un
hogar dentro de su rango de precio que usted pudo haber pasado

por alto.

3. Cuentan con técnicas de negociacion alcistas
Al comprar o vender una casa, usted se enfrentara con
negociaciones y a medida que el mercado inmobiliario se
calienta, es muy probable que las negociaciones también se
calienten un poco. Usted puede esperar mucha competencia,

tacticas despiadadas, ofertas completas en efectivo, y guerras

Porque’
Necesita Un
AGENTE®

de ofertas. Un Agente le ayudara a redactar un acuerdo de
compra que permite el tiempo suficiente para inspecciones,
contingencias, y cualquier cosa que sea crucial para sus
necesidades particulares.

4. Tienen conexiones en todos lados

Los Agentes tienen como misién conocer a todas las personas
que posiblemente pudieran ser de ayuda en el proceso de la
compra o venta de una casa. Corredores hipotecarios, abogados
de bienes raices, inspectores de casas, escendgrafos, disefiadores

de interiores — todos estdn en la red de su Agente. Aprovéchelos.

5. Se adhieren a un estricto codigo ético

No todos los agentes de bienes raices son Agentes que cuentan
con una licencia de ventas la cual pertenece a la Asociacién
Nacional de Agentes de Bienes Raices®, el grupo mdas grande del
pais. Los Agentes se adhieren a un estandar ético mas alto que los

agentes solo con licencia y deben adherirse a un Cédigo Etico.

6. Son sus padres de escena/analistas de datos/
terapistas, todo en uno

Lo que sucede con los Agentes: Usan muchos diferentes
sombreros. Claro, son vendedores, pero en realidad hacen
muchisimas cosas para ganarse su comision. Estdn manejando
constantemente, revisando publicaciones para usted. Gastan

su propio dinero en promocionando su casa (si usted la esta
vendiendo). Investigan comparables para asegurarse de que usted
esté obteniendo la mejor oferta.

Origen: Realtor.com Por Rachel Stults
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cQué es el seguro de Title?
Title Insurance es diferente de otras formas de seguro porque asegura contra eventos que ocurrieron antes de la emision de la péliza de titulo,

en oposicion a asegurarnos contra eventos futuros, como lo hacen los seguros médicos, seguros de propiedad y de vida. El seguro de Title es en
esencia un seguro de prevencién de pérdida.

Al comprar bienes raices, es de suma importancia que reciba un titulo claro a la propiedad. Para hacerlo, primero debe ser informado de
cualquier derecho o reclamo existente que pueda oponerse contra la propiedad, luego cualquiera de esos derechos o reclamos que sean
inaceptables para usted deben ser resueltos o extinguidos antes de su compra de la propiedad.

En Texas, muchos registros de propiedad se remontan a subvenciones desde la década de 1880, por eso es importante que la historia de la
propiedad sea minuciosamente investigada y presentada a usted.

¢;Cuando se paga la prima?

A diferencia de otras formas de seguro, por solo una prima relativamente baja, la prima del titulo original es el tinico costo que lo protegera
mientras usted y sus herederos son duefios de la propiedad. La prima se paga en el cierre y no hay pagos anuales para mantener su péliza de
seguro de titulo de propietario vigente. Tarifas para los seguros de titulo estan regulados por el estado y son promulgados en Texas.

Las 3 razones principales por las que debes tener seguro de titulo

1. Una propiedad puede haber cambiado de propietario multiple veces a lo largo de los afios a través de eventos como venta, matrimonio,
divorcio, herencia, ejecucién hipotecaria, quiebra, etc. Title Insurance le proporciona la garantia de que una bisqueda exhaustiva y revisién
de registros publicos se ha realizado desde potencialmente cientos de fuentes incluyendo registros de impuestos, registros federales, estatales
y locales, sentencias judiciales, y escritos notariales, para llamar su atencién respecto a cualquier derecho o reclamo descubierto contra
propietarios pasados o presentes, que pudieran tener un impacto en el titulo de propiedad. Una vez informados a usted, estos asuntos pueden
ser aceptados, resueltos o extinguidos antes de cerrar la transaccion.

2. Title Insurance también proporciona cobertura para reclamaciones o pérdidas futuras que podrian amenazar la titularidad de la propiedad
por defectos de titulo no descubiertos cubierto por su péliza de seguro de titulo que no se muestra en los registros publicos como la
falsificacién, incompetencia, incapacidad de las partes, suplantacién fraudulenta y errores desconocidos en los registros creado por algiin
evento pasado.

3.Title Insurance ayuda a acelerar las negociaciones cuando usted esta listo para vender su propiedad u obtener un préstamo. Las pélizas de
seguro de titulo existentes pueden ayudar a eliminar retrasos al pasar su titulo a otra persona. Title Insurance también cubre los honorarios de
abogados y los costos de tribunales para reclamaciones cubiertas. Los reclamos seran desechadoss o Ud, serd reembolsado exactamente como
su poliza de titulo indica.
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AMORTIZACION - Liquidacién de una deuda existente mediante
pagos parciales regulares.

APR - Tasa de porcentaje anual. El porcentaje de interés anual de
un préstamo expresado por la tasa de interés real pagada

VALORACION - Una estimacién del valor de la propiedad a partir
del analisis de los hechos sobre la propiedad; una opinién de valor.

CORREDOR - Aquel que actia como agente de otro en la
negociacion de ventas o compras a cambio de una tarifa o comision.

CADENA DE TIiTULO - Comenzando con una cesién de una
fuente original de titulo, como un gobierno, cada escritura,
testamento u otro medio sucesivo que transmita y transfiera el titulo
a los propietarios sucesivos constituye un eslabon en la cadena del
titulo. La cadena del titulo es la combinacién de todos esos enlaces.

CIERRE - En algunas dreas se denomina “asentamiento”. El
proceso de completar una transacciéon de bienes raices durante el
cual se firman y/o entregan escrituras, hipotecas, arrendamientos
y otros instrumentos requeridos, se hace una contabilidad entre
las partes, se desembolsa el dinero, se registran los papeles y todos
los demas detalles como el pago de los gravamenes pendientes y la
transferencia de las polizas de seguro contra riesgos.

DIVULGACION DE CIERRE - La Divulgacién de Cierre de cinco
paginas se debe proporcionar al consumidor tres dias héabiles antes
de que cierre el préstamo. La Divulgacion de Cierre detalla todos los
costos asociados con su transaccion hipotecaria.

DECLARACION DE CIERRE - en la forma de un balance general,
hecho al cierre, que muestra los montos de débitos y créditos a los
que tiene derecho cada parte de una transaccion de bienes raices.

NUBE SOBRE EL TiTULO - Una irregularidad, posible reclamo
o gravamen que, de ser vélido, afectarfa o menoscabaria el titulo.

CONTRATO - Igual que “acuerdo’, pero generalmente mds formal.

Blenes
Raices
DEFINICIONES

ESCRITURA - Un documento escrito mediante el cual se transmite
el titulo de propiedad de una parte a otra.

DEPRECIACION - Pérdida de valor ocasionada por el uso
y desgaste ordinario, acciéon destructiva de los elementos u
obsolescencia funcional o econémica

DEPOSITO - Pago inicial o una pequefia parte del precio de
compra realizado por un comprador como prueba de buena fe.

RESPALDO - Adicién o modificacién de una péliza de seguro de
titulo que amplia o cambia la cobertura de la poliza, cumpliendo
requisitos especificos del asegurado.

FIDEICOMIS -Técnicamente, este término se refiere estrictamente
a una escritura entregada a una tercera persona para ser retenida
por ¢l hasta el cumplimiento o ejecucién de algtin acto o condiciéon
por parte del cesionario. En la industria de titulos, significa
depositar con un tercero imparcial (generalmente un agente de
deposito en garantia o una compaiia de titulos) de cualquier
cosa relacionada con una transacciéon de bienes raices, incluido
dinero y documentos de todo tipo. El dinero y los documentos
deben ser desembolsados y entregados a las partes legitimas
por el agente de custodia o la comparifa de titulos cuando
se hayan cumplido todas las condiciones de la transaccion.

ACUERDO DE FIDEICOMISO - Un acuerdo por escrito
generalmente realizado entre el comprador, el vendedor y el agente
de custodia, pero a veces solo entre una persona y el agente de
custodia. Establece las condiciones que deben realizarse en relacion
con el objeto depositado en custodia y le da instrucciones al agente
de custodia.

EXAMINACION - En términos de la industria de titulos, examinar
y estudiar los instrumentos en una cadena de titulos y determinar
su efecto y condicién para llegar a una conclusion sobre el estado
del titulo.
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EXAMINADOR - Generalmente denominado, en términos de
la industria de titulos, examinador de titulos. Aquel que examina
y determina la condicién y el estado de los titulos de propiedad
inmobiliaria.

EXCEPCIONES - Las pdlizas de seguro incluyen una lista de
elementos excluidos de la cobertura. Los articulos excluidos de la
cobertura se pueden encontrar en la seccién dos del Anexo B de la
poliza.

EJECUCION HIPOTECARIA - Un procedimiento legal para el
cobro de hipotecas de bienes raices y otros tipos de gravamenes sobre
bienes raices, que resulta en la eliminacién del derecho a rescatar la
propiedad hipotecada y generalmente involucra una venta judicial
de la propiedad.

GARANTIA GENERAL - Una disposicién de garantia en una
escritura o hipoteca u otro instrumento de bienes raices que contiene
todos los elementos de garantia del derecho consuetudinario.
También conocida como garantia total.

GRAVAMEN - La responsabilidad de los bienes inmuebles como
garantia del pago de una deuda. Dicha responsabilidad puede ser
creada por contrato, como una hipoteca, o por operacién de la ley,
COmMO un gravamen mecanico.

HIPOTECA - Una promesa temporal condicional de propiedad
a un acreedor como garantia del pago de una deuda que puede
cancelarse mediante pago.

POLIZA DEL PROPIETARIO - Esta pdliza se adquiere por una
tarifa inica y protege la inversion del propietario en una propiedad
mientras ellos o sus herederos tengan un interés en la propiedad.

PODER DE ABOGADO - Un instrumento legal que autoriza a
uno a actuar como agente o abogado de otro.

PRIMA - La cantidad pagadera por una poéliza de seguro.

VALIDACION - Procedimiento legal en el que se prueba la validez
y probidad de un documento, como un testamento.

NOTA DE PAGARE - Una promesa por escrito de pagar o

reembolsar una determinada suma de dinero.

RENUNCIA DE ACCION DE RECLAMACION - Escritura que
no implica que el otorgante tenga el titulo, pero que se entrega y le da
al concesionario cualquier posible interés o derechos que el otorgante
pueda tener sobre la propiedad.

ACUERDO - En algunas dreas se denomina “cierre”. El proceso
de completar una transaccién de bienes raices durante el cual se
firman y/o entregan escrituras, hipotecas, arrendamientos y otros
instrumentos requeridos, se realiza una contabilidad entre las partes,
se desembolsa el dinero, se registran los papeles y todos los demas
detalles como se atiende el pago de los gravamenes pendientes y la
transferencia de las polizas de seguro contra riesgos.

ESCRITURA DE GARANTIA ESPECIAL - Una escritura que
garantiza el titulo solo con respecto a los actos del vendedor y los
intereses de cualquier persona que reclame por ¢él, a través o bajo su
mando.

MAPA CATASTRAL - El mapa o plano dibujado por un topdgrafo
que representa la propiedad encuestada y muestra los resultados de
una encuesta.

TITULO - (1) Una combinacién de todos los elementos que
constituyen el derecho legal mds alto de ser duefio(a), poseer, usar,
controlar, gozar y disponer de un bien inmueble o un derecho o
interés heredable sobre el mismo. (2) Los derechos de propiedad
reconocidos y protegidos por la ley.

COMPROMISO DE TiTULO - Una oferta para emitir una péliza
de seguro de titulo. El compromiso de titulo describira las diversas
condiciones, exclusiones y excepciones que se aplicaran a esa poéliza
en particular.

PACTOS DE TITULO - Pactos que ordinariamente se insertan en
traspasos y transferencias de titulo de propiedad inmobiliaria con
el propdsito de brindar proteccion al comprador contra una posible
insuficiencia del titulo recibido. Un grupo de tales pactos conocidos
como “pactos de derecho consuetudinario” incluye: (a) pactos contra
gravamenes; (b) pacto de garantia adicional (en otras palabras,
hacer lo que sea necesario para rectificar las deficiencias del titulo);
(c) pacto de buen derecho y autoridad para transmitir; (d) pacto de
goce silencioso; (e) pacto de seisén; (f) pacto de garantia.

DEFECTO DE TiTULO - (1) Cualquier reclamo o derecho posible
o de patente pendiente en una cadena de titulo que sea adverso al
reclamo de propiedad. (2) Cualquier irregularidad material en la
ejecucion o efecto de un instrumento en la cadena de titulo.

EXAMEN DEL TiTULO - Examinar y estudiar los instrumentos
en una cadena de titulo y determinar su efecto y condicién para
llegar a una conclusion sobre el estado del titulo.

SEGURO DE TIiTULO - Seguro que protege a los compradores
de bienes raices e hipotecas contra pérdidas por titulos defectuosos,
gravamenes e impedimentos.

PLANTA DE TIiTULO - Un conjunto de informacién de titulo
archivado geograficamente que ayuda a agilizar los exdmenes de
titulo, como copias de opiniones de abogados anteriores, resumenes,
busquedas de impuestos y copias o despegues de los registros
publicos.

BUSQUEDA DE TIiTULO - Una busqueda y lectura de los
registros publicos de instrumentos grabados que afecten el titulo de
un terreno en particular.

ASEGURADOR - Una compaiiia de seguros que emite pdlizas de
seguro al publico o a otra aseguradora.
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Antes de emitir una péliza de titulo, las compaiifas de titulos verifican

los defectos al examinar registros publicos, incluidos escrituras, . .
« Errores u omisiones en las escrituras

hipotecas, testamentos, decretos de divorcio, sentencias judiciales, Posibles . . .
o Errores cometidos al examinar los registros

registros fiscales, gravamenes y mapas. La busqueda del titulo deter- defectos

« Falsificacion y herederos no revelados

mina quién es el duefio de la propiedad, qué deudas pendientes estan incluyen: , . . .
o Gravamenes por impuestos impagos o contratistas

en su contra y la condicién del titulo. Si alguien reclama interés en la

propiedad, la compaiiia de titulos pagara cualquier pérdida real (has-

ta el monto de la cobertura) y defendera su titulo en la corte cuando:

¢AUN ESTA ACTIVA MI POLIZA SI REFINANCIO Mi

1. Una escritura u otro documento en su cadena de titulo no es CASA?
valido; La mayoria de los prestamistas requieren que los prestatarios

compren nuevas polizas de titulos de préstamos al refinanciar.

2. Existe un gravamen contra su titulo debido a que el propi- Cuando el nuevo préstamo cancela el préstamo existente, la p6liza

etario no pag6 una hipoteca o una escritura de fideicomiso, de titulo anterior ya no esta vigente. Una compaiifa de titulos emite

sentencia o un cargo de una asociacion de propietarios; nuevas pélizas en relacién con nuevos préstamos. Las compafiias

. . de titulos deben descontar la prima si el refinanciamiento
3. Existe un gravamen para los materiales de mano de obra ) B ) o
. . . L ocurre dentro de los siete afios posteriores a la fecha original del
proporcionados por un contratista sin su consentimiento; . o ) o
préstamo. Su péliza de titulo de propietario permanece en pleno

. . igor y ef 6 n refinanciamiento.
4. Los arrendamientos, contratos u opciones sobre su terreno vigor y efecto después de un refinanciamiento

no se registraron en los registros publicos ni se le revelaron;

¢A QUIEN PROTEGE EL SEGURO DE TiTULO?

5. Un error de notario publico o alguien no hizo correctamente La mayoria de las instituciones crediticias no prestan dinero para
un documento en su cadena de titulo; una casa u otra propiedad a menos que usted proporcione una

poliza de titulo de préstamo. Esta politica protege la inversion del
6. La politica de titulos no reveld las restricciones legales sobre prestamista al pagar la hipoteca si un defecto en el titulo anula
como puede usar su propiedad; el titulo del propietario/comprador. Los inversores que compran

el nuevo préstamo a menudo requieren una poliza de titulo de
7. Existe una servidumbre que no esté en los registros publicos préstamo. Cuando compra una casa, las compaiiias de titulos de
¥ que usted no conoce; propiedad también emiten una podliza de propietario, a menos

que la rechace por escrito. No es necesario que adquiera una

8. Existen otros gravimenes o gravimenes sobre su titulo, pero poliza de propietario. La péliza del propietario protege su titulo

no se enumeran en las excepciones de la politica. . . . -
P p contra el riesgo cubierto establecido en la poliza.
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., Por Que

El Seguro
DE TITULO ES
IMPORTANTE
PARA USTED?

1. PROTEGE SU MAYOR INVERSION. Una casa es probablemente la inversién més grande que har4 en su vida. Por una tarifa dnica,
el seguro de titulo del propietario protege sus derechos de propiedad mientras sea propietario de su casa.

2. REDUCE SU RIESGO. Si esta comprando una casa, hay muchos problemas ocultos que pueden aparecer solo después de comprar
su casa. Obtener una poéliza de seguro de titulo de propiedad es la mejor manera de protegerse de discrepancias imprevistas de titulos
legales y financieros.

Los reclamos de titulo inesperados incluyen:

« hipotecas y juicios pendientes, o un gravamen sobre la propiedad porque el vendedor no ha pagado sus impuestos
« accién legal pendiente contra la propiedad que podria afectarlo

« un heredero desconocido de un duefo anterior que reclama la propiedad como suya

3. USTED NO PUEDE VENCER EL VALOR. El seguro de titulo del propietario es una tarifa inica que es muy baja en relacién con el
valor que proporciona. Por lo general, cuesta alrededor del 0,5% del precio de compra de la vivienda.

4.LO PROTEGE. Siempre que sea dueflo de su casa, el seguro de titulo del propietario protege sus derechos de propiedad.

5..NADA SE COMPARA. El seguro y las garantias para propietarios de viviendas protegen solo la estructura y las pertenencias de su
hogar. Obtener el seguro de titulo del propietario garantiza que los derechos de propiedad de su familia permanezcan protegidos.

6.8 DE CADA 10 COMPRADORES ESTAN DE ACUERDO. Cada afio, més del 80% de los compradores de vivienda en Estados

Unidos optan por obtener un seguro de titulo de propiedad.

7. TRANQUILIDAD. Si esta comprando una casa, el seguro de titulo del propietario le permite estar tranquilo, sabiendo que esta
protegido de heredar la mayoria de las deudas o problemas legales existentes, una vez que haya finalizado la compra de su nueva casa.
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BASICOS DE
SERVICIOS
PUBLICOS DE
DISTRITO
MUNICIPAL

Un Distrito Municipal de Servicios Pablicos (MUD) es uno de varios tipos de distritos especiales que
funcionan como gobiernos independientes y limitados. El propdsito de un MUD es proporcionar al desarrollador
una forma alternativa de financiar la infraestructura, como agua, alcantarillado, drenaje e instalaciones viales.
Administrado por una Junta elegida por los propietarios dentro de la MUD, una MUD puede emitir bonos para
reembolsar a un desarrollador por las mejoras autorizadas y la MUD utilizard los ingresos por impuestos a la
propiedad y las tarifas de usuario recibidas de los servicios de agua y alcantarillado operados por la MUD para pagar
la deuda. A medida que la MUD salda su deuda, una mayor parte de sus ingresos fiscales se puede destinar a otros
servicios. Originalmente, los MUD eran muy limitados en lo que se les permitia financiar y en los servicios que
podian brindar. Con el tiempo, los MUD comenzaron a asumir mas responsabilidades y brindar servicios mejorados
para sus residentes, como parques y recreacion, aplicacién de restricciones de escrituray servicio de desechos sélidos.
Los MUD dependen del condado para brindar servicios de mantenimiento de la policia y de carreteras y distritos de

servicios de emergencia (ESD) para brindar proteccién contra incendios.
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Definiendo
=

COMPROMISO
DE TITULO

El compromiso de titulo es el compromiso de emitir un seguro de titulo. Se descompone en cuatro
partes o programas. Son los programas A, B, Cy D.

Programa A - “A” es para “Datos reales”.

Aqui es donde encontrara la informacién de quién, qué, dénde y cudnta informacién. La informacién mds importante
aqui sera el nombre de la persona que posee el titulo existente, la descripcion legal del terreno y el nombre del asegurado
propuesto (comprador), el precio de venta y el nombre del prestador. Todas las partes y la compaiiia de titulos deben
asegurarse de que toda la informacién sea correcta cuando se compara con el contrato de venta.

Programa B - “B” es para “Notificacion al comprador”.

Esta es la seccion del compromiso de titulo que aborda dénde otras partes tienen algtin interés o control del uso de la
propiedad. Ejemplos de esto son las servidumbres de utilidad y los contratiempos de construccion. Una servidumbre
de utilidad es un elemento comun para encontrar aqui. Esta seria una parte de la tierra en que una empresa de utilidad
tiene derecho de uso. Una restriccién de construccion impide al propietario construir a una cierta distancia desde una
linea de propiedad. El Anexo B es también el 4rea en la que se anotaran las excepciones. Excepciones en este caso es
cualquier cosa que no sera cubierta por el seguro de titulo.

Programa C - “C” es para “Listo para cerrar”.

Esta es la seccion en la que se deben resolver los problemas antes de que el comprador pueda cerrar la propiedad. Los
problemas comunes aqui son una hipoteca existente que debe pagarse, un problema de estado civil o impuestos impagos
y gravamenes sobre la propiedad.

El Anexo D - “D” es para “Divulgacion”.

Esta seccion final describe a todas las partes que cobraran cualquier parte de la prima del seguro, incluidos
aseguradores, agentes de titulos y abogados. También mostrara las cantidades pagadas por la pdliza de seguro de titulo
del propietario, el monto de la pdliza hipotecaria y cualquier aval.
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Que es
una Garantia
para
el Hogar”

Una garantia para el hogar es un contrato entre un propietario y una compaiia de garantia para el hogar
que ofrece servicios de reparacién y reemplazo con descuentos en los componentes principales de la casa, como el
horno, el aire acondicionado, la plomeria y el sistema eléctrico. Una garantia para el hogar también puede cubrir
los principales electrodomésticos, como lavadoras y secadoras, refrigeradores y piscinas. La mayoria de los planes
tienen un componente basico que brinda a todos los propietarios de viviendas que compran una poéliza ciertas
coberturas. Ademas de los articulos estandar, la cobertura ampliada generalmente se puede agregar con una prima.

Una garantia para el hogar no es lo mismo que el seguro de propietario de vivienda, ni tampoco es un reemplazo
para el seguro de propietario de vivienda. El seguro para propietarios de viviendas cubre los principales peligros,
como incendios, granizos, delitos contra la propiedad y ciertos tipos de dafios por agua que podrian afectar a toda la
estructura y / o las posesiones personales del propietario. Una garantia para el hogar no cubre estos peligros.

Las compaiiias de garantia para el hogar tienen acuerdos con proveedores de servicios aprobados. Cuando algo que
esta cubierto por la garantia de una casa se rompe, el propietario llama a la compaiia de garantia de la casa, y la
compaiiia de garantia de la casa envia a uno de sus proveedores de servicio a examinar el problema. Si el proveedor
determina que la reparacién o los reemplazos necesario estan cubiertos por la garantia, el propietario solo paga una
pequeiia tarifa de servicio por su llamada de servicio en el momento en que se presta el servicio.

El costo anual puede variar segtn las coberturas y las exclusiones, pero por lo general oscila entre unos pocos
cientos de délares para condominios pequeiios y ochocientos délares para casas mas grandes. Este es un elemento
negociable en el contrato.
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La importancia de las encuestas de la tierra

Estas son algunas de las razones principales para obtener y revisar

una encuesta:

o Para determinar silas mejoras (edificios, caminos de acceso,
cercas, lineas de servicios publicos, etc.) destinadas a ser
localizadas en su propiedad invaden la propiedad del vecino, o
viceversa.

o Paramarcar los limites en el suelo, para que estén claros para los
observadores que en o cerca de la propiedad.

o Paradescubrir senderos y otras evidencias de uso por parte
de terceros que puedan sugerir que alguien ha establecido
una servidumbre implicita sobre una porcién de la propiedad,

o podria reclamar una parte de la propiedad por motivo de
posesion adversa.

o Paraproporcionar la evidencia requerida por la aseguradora del
titulo para eliminar ciertas excepciones estandar a la cobertura y
asi proporcionar “cobertura extendida” contra asuntos de titulos
fuera de registro (incluyendo asuntos que serian revelados por
un encuesta precisa).

Cuando usar una encuesta existente

El Contrato TREC fue revisado hace varios afios dando a los
vendedores y compradores la opcidn de utilizar encuestas existentes
cuando sea apropiado. Por el Contrato TREC, no solo el comprador
tiene que aceptar la encuesta, sino que ademas los prestamistas y las
companifas de titulos también deben aprobar y aceptarla. Encuestas
de declaraciones juradas asisten en la investigacion y revision,

sin embargo, la mejor informacién proviene de aquellos que han
estado en la propiedad, en particular compradores potenciales y

sus REALTORS?®. Para evitar demoras costosas, se proporcionan las
siguientes pautas para utilizar una encuesta existente:

o Laencuesta debe ser completamente legible. Debe tener
la direccién de la propiedad, descripcién legal completa,
certificacién de inundaciones y firma del inspector
y sello en el dibujo.

o Laencuesta debe reflejar todas las mejoras permanentes que se

encuentran actualmente en la propiedad, incluyendo piscinas,

cercas, spas, cubiertas, y pies cuadrados adicionales.
Silos vendedores han agregado estructuras permanentes que no se
muestran en la encuesta, es importante identificar nuevas mejoras,
tales como una piscina, glorieta, enrejado, etc, al firmar la declaracién
jurada de la encuesta. Esto notifica a todas las partes que la encuesta
proporcionada no es una represtacion precisa del inmueble a la fecha
actual.

Casi siempre es recomendable renunciar al uso de una encuesta
existente si las mejoras se han construido posteriores al momento en
que se realizd el trabajo de la encuesta inicial.

Asimismo, cuando una encuesta incorrecta fue entregada al
comprador y su agente, una nueva debe ser solicitada. La compaiiia de
titulos y el prestamista deben ser informados de la necesidad de una
nueva encuesta.

Cuando obtener una nueva encuesta

Se recomienda que un comprador obtenga una nueva encuesta si una

o mas de las siguientes condiciones existen:

o Una encuesta muestra que todas las mejoras significativas
actualmente ubicadas en la propiedad no existen o no puden ser
encontradas.

o  Lasencuestas existen solo para porciones de la propiedad, pero
la propiedad en su conjunto consta de dos o mas parcelas que
no se encuentra representadas y que son descritas por “limites
de la propiedad”, de forma tal que sin la interpretacion de las
descripciones legales por parte de un inspector, no se puede estar
seguro de silas parcelas son contiguas, o si puede existir una
“brecha” entre, o superposicion de, los limites de la propiedad.

Incluso cuando una o mas de las condiciones anteriores estan
presentes, una encuesta podria no ser necesaria, y el comprador
podria querer correr el riesgo de proceder sin una encuesta; a menos
que sea requerido por su prestador.
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Exencion

de Hogar .
de Texas. « *° - ‘

:Qué es una exencion de Hogar?

Las exenciones de impuestos a la propiedad son una de las formas mas significativas y sencillas de reducir los impuestos a la propiedad.
Las exenciones de Hogar son otorgadas por el distrito de tasacién del condado donde se encuentra la propiedad. La exencién reduce la
factura de impuestos a la propiedad de un propietario al eliminar parte del valor de la vivienda de los impuestos. Todos los propietarios
de viviendas de Texas pueden recibir una exenciéon de Hogar General Residence de $ 25,000 sobre el valor de su propiedad para los
impuestos escolares. Otras entidades fiscales también pueden ofrecer exenciones de algtin porcentaje del valor de la vivienda. Otras
exenciones estan disponibles para propietarios de viviendas mayores de 65 afios o discapacitados, y requieren el mismo proceso de
solicitud. Esta informacion se puede encontrar en el enlace del sitio web de la Contraloria de Texas en la parte inferior de la pagina.

:Como puedo saber si califico para una exencion de vivienda familiar?

Estos requisitos deben cumplirse para recibir la exencion:

1. Debe ser propietario de su casa el 1 de enero del afio en el que esta solicitando. (Si tiene mas de 65 afos y/o estd incapacitado, no
se requiere la propiedad ni la residencia del 1 de enero).

2. Debe residir en la casa como su residencia principal el 1 de enero de ese afio, y no reclamar ninguna otra propiedad como hogar.

3. Solo los propietarios de viviendas individuales (no corporaciones u otras entidades) pueden recibir una exencion de la
propiedad familiar.

4. Un hogar puede ser una casa, un condominio o una casa prefabricada. Puede incluir hasta 20 acres, si la tierra también es
propiedad del propietario y se usa como patio, o para otro propdsito relacionado con el uso residencial de la casa.

5. Debe presentar su solicitud entre el 1 de enero y el 30 de abril del afio por el cual desea
la exencién.

+Como obtengo una exencion de vivienda familiar?

1. Complete la SOLICITUD RESIDENCIAL DE EXENCION DE HOGAR (disponible en los sitios web de la mayorfa de
los distritos de tasacion del condado o en el sitio web de la Contraloria de Texas en: http://comptroller.texas.gov/taxinfo/
taxforms/50-114.pdf)

2. Incluya una copia de su LICENCIA DE CONDUCIR o TARJETA DE IDENTIFICACION del Departamento de Seguridad
Publica de Texas en www.txdps.state.tx.us. La direccion debe coincidir con la direccién de la casa.
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A continuacién, encontrara la distribucién habitual de gastos para la compra de bienes raices en Texas. Tenga en cuenta que cualquiera de las partes

puede negociar muchos de estos elementos en el momento de la oferta, sin incluir algunos gastos que el prestamista requiere que pague el vendedor.

EL COMPRADOR PAGA TIPICAMENTE POR

e Tarifas de depésito en garantia.
* Preparacién de documentos (si aplica).
* Registro de cambios para todos los documentos
relacionados con la transferencia del titulo al comprador.
e Participacién prorrateada de impuestos (desde la fecha
de adquisicién).
* Todos los cargos y tarifas de préstamos nuevos (excepto
aquellos que el prestamista requiere que pague el
vendedor), que incluyen:

* Avalto

* Reporte de crédito

* Tasa de servicio de impuestos

* Comisién de origen/descuento de préstamo

* Reservas para impuestos y seguros

¢ Certificacién de inundaciones

* Prima del seguro hipotecario
* Prima del seguro de titulo: politica del prestamista.
* Intereses sobre el nuevo préstamo desde la fecha de
financiamiento hasta 30 dias antes de la fecha del primer pago.
* Tasas de inspeccidn.
e Tarifa de transferencia del propietario (si corresponde).

* Prima de seguro contra incendios durante el primer afo.

EL VENDEDOR PAGA TIPICAMENTE POR

* Comisidn(es) del agente inmobiliario.
e Tarifas de depésito en garantia.
¢ Paga todos los préstamos a nombre del vendedor (a
menos que el comprador asuma el saldo existente del
préstamo), incluidos:

- Intereses acumulados al prestamista que se estdn
liquidando.

- Tarifas de estado de cuenta, tarifas de liberacién y
cualquier penalizacién por pago anticipado.
e Garantia de la vivienda (segin los términos del contrato).
* Cualquier sentencia, gravamen fiscal, etc. contra el
vendedor.
e Participacién prorrateada de impuestos (para cualquier
impuesto no pagado al momento de la transferencia del titulo).
¢ Cualquier cuota de asociacién de propietarios no pagada.
* Registro de cargos para borrar todos los documentos de
registro contra el vendedor.
¢ Cualquier evaluacién pendiente.
* Todos y cada uno de los impuestos atrasados.
* Prima del seguro de titulo: péliza del propietario.
¢ Crédito al vendedor por los costos de cierre (segtin los

términos del contrato).
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19 Pasos
para el
PROCESO DE
CIERRE
PROCESS

Eleccion de su agente inmobiliario.
Eleccién de su prestamista (conozca los diferentes tipos de préstamos hipotecarios y la precalificacion).
Seleccionar su casa (determinar el tipo, el precio y la ubicacién).

La Oferta (una vez que haya encontrado la propiedad, haga una oferta por escrito a través de su agente inmobiliario).

LR o ol A

El proceso de depdsito en garantia (cuando ha llegado a un acuerdo con el vendedor, el depésito inicial de buena fe
se entrega a un representante de depésito en garantia y comienza el proceso).

6. Elpréstamo hipotecario (se solicita un préstamo hipotecario, completando los formularios correspondientes).

7. Informe de titulo preliminar (se revisa y acepta).

8. Inspecciones y divulgaciones (la propiedad se inspecciona durante el periodo especificado en el contrato y se
revisan todas las divulgaciones realizadas por el vendedor sobre la propiedad).

9. Avaluo (el valor de la propiedad lo determina el prestamista).

10. Aprobacioén del préstamo (el prestamista se comunica con el agente de depdsito en garantia).

11. Seguro de defectos ocultos (el comprador le indica al vendedor el nombre de la compaiiia de seguros que otorgara
la poliza).

12. Condiciones (el agente de custodia se asegura de que se cumplan las condiciones).

13. Visita final a la propiedad (el comprador inspecciona la propiedad con el Agente de Bienes Raices, antes de

cerrar la transaccion).

14. Firma de documentos (el comprador firma los documentos del préstamo y las instrucciones de depdsito en
garantia, y deposita el pago inicial en la compainiia de titulos).

15. El agente de depdsito en garantia devuelve los documentos al prestamista.

16. Los fondos del prestamista se transfieren electronicamente a la compaiiia de titulos (el intercambio monetario
ocurre entre el prestamista y la comparifa de titulos).

17. La escritura se registra en la oficina del condado (esto transfiere el titulo de propiedad al comprador).

18. La transaccion se cierra (se finaliza la contabilidad y se remite el estado de cuenta).

19. Las llaves se entregan al nuevo propietario.
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PASOS DEL PROCESO DE CIERRE

DESDE EL CONTRATO HASTA CERRAR

Compaiia Hipotecaria

Y

Titulo de los Abogados

Solicitud de Préstamo
Comienza el Proceso

Titulo de los Abogados

Contrato de Recibos

<

La solicitud
de préstamo
incluye:
verificacion
de estabilidad
de ingresos
de
compradores,
crédito, activos,
confirmacion
de valores de
propiedad

Historial crediticio, avaluo,
verificacion de empleo y fondos
suficientes para cerrar

Comienza el trabajo del titulo.
Informacion fiscal solicitada y el equipo
de transacciones comienza a presentar

Informacion recopilada y
empaquetada para la suscripciéon

El examinador revisa
el trabajo del titulo

Comprador solicita
aprobacion de préstamo

Compromiso de emitir un
seguro de titulo enviado a
todas las partes.

Comprador aprobado. El prestamista
envia informacion de cierre a la

compaiiia de titulos

Trabajos de cerrador y asistente
en cuestiones previas al cierre

H

El
abogado
de titulo

comienza la
busqueda
de titulos

Después de recibir instrucciones
del prestamista, la informaciéon
es recopilada:

- Encuesta
- Documentos legales ordenados
- Seguro

- Informe de termitas

El Titulo de Abogados recibe
instrucciones de cierre
del prestamista

Elaboracion de documentos. Todas las
partes informadas de la hora de cierre

y el monto de los fondos certificados

Titulo
buscado.
Incluye
buasqueda del
historial de
la propiedad,
propietarios
registrados,
gravamenes,
nubes sobre

el titulo

CIERRE y FINANCIAMIENTO
Documentos legales registrados
POLITICA DE TITULO EMITIDA
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ENGLISH

The Buyer(s)

o Tender a written offer to purchase (or accepts the Seller’s
counter-offer) accompanied by a good faith deposit
amount.

« Applies for a new loan, completing all required forms
and often prepaying certain fees such as credit report and
appraisal costs.

« Approves and signs the escrow instructions and other
related instruments required to complete the transaction.
o Approves the preliminary report and any property,
disclosure or inspection reports called for by the purchase
and sale agreement (Deposit Receipt).

 Approves and signs new loan documents and fulfills any
remaining conditions contained in the contract, lender’s
instructions and/or the escrow instructions.

« Deposits funds necessary to close the escrow. Approves
any changes by signing amendments.

o Determines which hazard (fire) insurance agent to use to
satisfy requirements of the lender.

The Seller(s)

o Accepts Buyer’s Offer to Purchase and initial good faith
deposit to open escrow.

« Submits documents and information to escrow holder,
such as: addresses of lien holders, tax receipts, equipment
warranties, home warranty contracts, any leases and/or
rental agreements.

o Approves and signs the escrow instructions, grant deed
and other related documents required to complete the

—
l‘

Participants
In the
&l OSIRGIPROCESS

Los Participantes
En EL PROCESO
LECIERRE

»

SPANISH

El (Los) Comprador(es)

o Presenta una oferta de compra por escrito (o acepta la contraoferta del
Vendedor) acompariada de una cantidad de depdsito como sefal.

« Solicita un nuevo crédito, completando todos los formularios exigidos y
normalmente realizando un pago previo de determinadas cuotas como un
informe crediticio y los costes de valuacién.

o Aprueba y firma las instrucciones de plica y otros instrumentos relacionados
necesarios para completar la transaccion.

o Aprueba el informe preliminar y cualquier informe de propiedad, inspeccién
o revelacion exigido por el acuerdo de compra-venta (Recibo de depdsito).

o Aprueba y firma los nuevos documentos de préstamo y cumple cualquier
condicidén restante contenida en el contrato, las instrucciones de la entidad
crediticia y/o las instrucciones de plica.

« Deposita los fondos necesarios para cerrar la plica. Aprueba cualquier cambio
al firmar las enmiendas en las intrucciones de plica.

« Determina qué agente de seguro por riesgos (incendio) usar para satisfacer los
requisitos del acreedor.

El(Los) Vendedor(es)

« Acepta la oferta de compra al Comprador y el depésito de buena fe inicial para
abrir la plica.

« Envia los documentos y la informacion al tenedor de la plica, tales como:
direcciones de tenedores de derechos prendarios, recibos de impuestos,
garantias de equipo, contratos de garantia para la vivienda, cualquier acuerdo de
arrendamiento y/o alquiler.

o Aprueba y firma las instrucciones de plica, otorga el titulo de propiedad y otros
documentos relacionados necesarios para completar la transaccion.

« Ordena inspecciones, recibe autorizaciones y aprueba informes finales y/o
reparaciones a la propiedad segun lo requieran los términos del acuerdo de

(W) CHICAGO TITLE

sanantonio.ctic.com




transaction.

e Orders inspections, receives clearances and approves final
reports and/or repairs to the property as required by the terms
of the purchase and sale agreement (Deposit Receipt).

« Fulfills any remaining conditions specified in the contract and/
or escrow instructions; approves the pay off demands and/or
beneficiary’s statements.

« Approves any final changes by signing amendments to the
escrow instructions or contract.

The Lender (When Applicable)

o Accepts the new loan application and other related documents
from the Buyer(s) and begins the qualification process.

o Orders and reviews the property appraisal, credit report,
verification of employment, verification of deposit(s),
preliminary report and other related information.

« Submits the entire package to the loan committee and/or
underwriters for approval. When approved, loan conditions and
title insurance requirements are established.

« Informs Buyer(s) of loan approval terms, commitment
expiration date and provides a good faith estimate of the closing
costs.

e Deposits the new loan documents and instructions with the
escrow holder for Buyer’s approval and signature.

« Reviews and approves the executed loan package and
coordinates the loan funding with the escrow officer.

The Escrow Officer

« Receives an order for escrow and title services. Orders the
preliminary report on the subject property.

o Acts as the impartial “stakeholder” or depository, in a fiduciary
capacity.

 Prepares the escrow instructions and required documents in
accordance with terms of the sale.

« With authorization from the real estate agent or principal,
orders demands on existing deeds of trust and liens or
judgements, if any.

« Presents the documents, statements, loan package(s),
estimated closing statements and other related documents to the
principal(s) for approval and signature.

« Receives the proceeds of the loan(s) from the lender(s).

e Records the deed, deed of trust and other documents required
to complete the transaction with the County Recorder and
orders the title insurance policies.

« Closes the escrow by preparing the final settlement statements,
disbursing the proceeds to the Seller, paying off the existing
encumbrances and other obligations.

Chicago Title

« Receives an order for title service.

« Examines the public records affecting the and issues a
preliminary report.

e Determines the requirements and documents to complete the
transaction and advises the closer

« Reviews and approves the signed documents, and the order for
title insurance, prior to the date.

e When authorized by the escrow officer, records signed
documents with the County Recorder’s and issues the title
insurance policies.

compraventa (Recibo de depésito).

o Cumple las condiciones restantes especificadas en el contrato y/o las
instrucciones de plica; aprueba las demandas de liquidacién y/o los
estados del beneficiario.

o Aprueba cualquier cambio final al firmar las enmiendas a las
instrucciones de plica o al contrato.

La Entidad Crediticia (si corresponde)

 Acepta la nueva solicitud de préstamo y otros documentos relacionados
del(los) Compradores(es) y comienza el proceso de calificacion.

e Ordena y revisa la tasacién de la propiedad, el informe crediticio,

la verificacién de empleo, la verificacion de deposito(s), el informe
preliminar y cualquier otra informacién relacionada.

« Envia el paquete completo al comité de préstamo y/o las companias de
seguros para su aprobacién. Cuando haya sido aprobado, se establecen las
condiciones del préstamo y los requisitos del seguro de titulo.

« Notifica al(los) Comprador(es) los términos de aprobacién del
préstamo, la fecha de vencimiento del compromiso y proporciona un
estimado de buena fe de los costos de cierre.

« Deposita los nuevos documentos e instrucciones del crédito con el
tenedor de la plica para la aprobacion y firma del comprador.

« Revisa y aprueba el paquete de préstamo ejecutado y coordina la
financiacion del préstamo con el oficial de plica

El Oficinal de Custodia

« Recibe una orden para los servicios de plica y titulo. Ordena el informe
preliminar de la propiedad.

o Acttia como el interesado imparcial o depositario, en una capacidad
fiduciaria.

o Prepara las instrucciones de plica y los documentos requeridos en
conformidad con los términos de la venta.

« Con la autorizacién del agente de bienes raices o mandante, ordena
demandas sobre titulos de propiedad de fideicomiso y derechos
prendarios preexistentes, o sentencias, si los hubiera.

« Presenta los documentos, los estados, los paquete(s) de préstamo, los
estados de cierre aproximados y otros documentos relacionados al(los)
mandante(s) para su aprobacidn.

« Recibe lo recaudado del(los) préstamo(s) del(las) entidad(es)
crediticia(s).

« Registra el titulo de propiedad, el titulo de propiedad de fideicomiso
y otros documentos necesarios para completar la transaccién con el
Registro del Condado y pide las pélizas de seguro de titulo.

« Cierra la plica preparando la declaracién de arreglo final,
desembolsando el importe de la venta al vendedor, pagando los
gravamenes existentes y otras obligaciones.

Chicago Title

« Recibe una orden para servicios de titulo.

« Examina los registros publicos que afectan a los bienes raices y emite un
informe preliminar o compromiso de titulo.

o Determina los requisitos y documentos necesarios para completar la
transaccion y asesora al oficial y/o agentes de liquidacién de la plica.

« Revisa y aprueba los documentos firmados, libera y hace el pedido de
seguro de titulo antes de la fecha de cierre.

« Una vez autorizado por el oficial de plica, registra los documentos
firmados con el oficial del registro del condado y emite las pdlizas de
seguro de propiedad.



., Por que
Necesita
Seguro de Titulo
en un
Refinanciamiento?

SPor qué necesito una nueva podliza de prestamista?

La poliza de seguro de titulo del prestamista original protege los intereses del prestamista en el préstamo original. Con el
nuevo préstamo refinanciado, el préstamo original se pagara y el prestamista exigira la proteccion de sus intereses para
el nuevo préstamo. Desde el punto de vista del prestamista, un préstamo refinanciado no es diferente de cualquier otro
préstamo hipotecario. Ademads, si el préstamo se vende en el--a noticia es que el consumidor recibe un descuento en las
polizas del prestamista para refinanciar durante los primeros ocho afos del préstamo. Si su préstamo refinanciado es
con el mismo prestamista que su préstamo original, su prestamista puede proporcionar descuentos adicionales. Chicago

Title se complacerd en sefialar las formas en que puede ahorrar en su préstamo de refinanciamiento.

cLa busqueda de titulo original no resolvié los problemas de propiedad?

El prestamista necesita que se vuelva a examinar el titulo para confirmar que no se hayan registrado embargos o
sentencias judiciales, tales como los gravamenes presentados por los contratistas, los gravamenes por manutencién
de los hijos u otras sentencias legales contra usted o su propiedad. Confirmar la ausencia de estos elementos y otros
defectos de titulo protege el interés de seguridad del prestamista en su propiedad.

Generalmente, ;también necesito obtener una nueva poéliza de titulo de propietario?

Le alegrara saber que la pdliza de seguro de titulo de su propietario original protege sus derechos de propiedad durante
el tiempo que usted y sus herederos sean duefios de su propiedad, siempre que no se hayan realizado mejoras de valor.
Por lo tanto, no es necesario obtener la pdliza de otro propietario para un préstamo de refinanciamiento.
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El seguro de titulo es un contrato de indemnizacién entre
el asegurado y una compania de titulos. La forma del
contrato la determina el Departamento de Seguros de
Texas. Asimismo, las tarifas de seguro de titulo en Texas
son promulgadas por el Departamento y son uniformes

para todas las compaiiias de titulos.

EXISTEN DOS TIPOS PRINCIPALES DE POLITICAS
La Péliza De Seguro De Titulo Del Propietario
se emite a un propietario/comprador y se asegura contra

ciertos riesgos de titulo enumerados.

La Poéliza De Seguro De Titulo Del Acreedor Hipotecario

se emite a un prestamista y asegura la validez del

gravamen del prestamista contra la propiedad.

Antes de emitir una pdliza de titulo, se realiza una busqueda
cuidadosa de los registros federales, estatales y del condado
que afectan los bienes raices. Esto se logra mediante el

uso de la planta abstracta de la empresa que mantiene
referencias a todas las escrituras, hipotecas, fallecimientos,
divorcios, etc. que puedan afectar la propiedad. Estos
instrumentos son examinados por examinadores no
profesionales contratados por la compaiiia de titulos. Con
base en los resultados del examen, la compania de titulos

decide si emitird una poliza.

Proceso
De Una
BUSQUEDA
DE TITULO

PROCESO DE UNA BUSQUEDA DE TiTULO

- Servicio al cliente verifica la descripcién legal de la propiedad y
como se mantiene el titulo de propiedad.

- Se abre el pedido preliminar y la busqueda de titulos.

- Se realiza la busqueda preliminar de la propiedad inmueble.

- La busqueda de titulos examina registros de propiedad
inmobiliaria, registros de indices generales y registros de
impuestos.

- El examinador revisa el paquete de bisqueda completo, escribe
e ingresa el informe preliminar en la computadora.

- El servicio de mensajeria entrega preliminares al depdsito en
garantia y a los prestamistas.

- Nuevos documentos, demanda y declaracién de informacién
presentada a la empresa de titulos.

- Fideicomiso solicita el pago de gravamenes y certificados de
impuestos existentes.

- Los documentos se entregan en custodia a los prestamistas.

- Fideicomiso establece la fecha de cierre.

- El fideicomiso estd autorizado por las partes de la transaccion
para registrar los documentos. Cierre en la compaiiia de titulos.
- Se registran los documentos, se recibe la confirmacién de la
grabacion y se cancelan los gravamenes del registro.

- El oficial de depdsito en garantia redacta las politicas de titulos.
- El procesador de datos prepara las politicas de titulo definitivas.

- Pélizas de titulo entregadas al cliente.
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Recordatorios
del Dia
de Cierre

EL COMPRADOR

o Traiga los fondos de cierre (cheque bancario o transferencia

bancaria) a Chicago Title.
EL VENDEDOR o Antes de transferir cualquier fondo, debe comunicarse con
o Traiga su informacién de verificacion de el destinatario deseado a través de un ntimero de teléfono y
cheque o transferencia bancaria para recibir confirmar que la informacién de transferencia bancaria es
sus ganancias. correcta. No confie en niumeros de teléfono o direcciones de
« Traiga una forma de identificacién vilida, sitios web proporcionados dentro de un correo electrénico
vigente, emitida por el gobierno, al cierre, no verificado.
tal como una licencia de conducir o o Traiga una forma de identificaciéon valida, vigente, emitida
pasaporte. por el gobierno, al cierre, tal como una licencia de conducir
o Cancele / transfiera los servicios publicos, 0 pasaporte.
el seguro de propietario de vivienda y el o Establezca/ transfiera servicios publicos, seguros de
seguro contra inundaciones, al recibir los propietarios e inundaciones.
fondos. o Complete sus formularios de impuestos del condado.
o Cambie su direccién postal.

o Formulario de exencién de Hogar.
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W LiSTA PARA
= VENDEDOR

ANTES DEL CIERRE:

U Proporcione a la compafifa de titulo con la informaciéon de la compafifa de préstamos actual para que la
declaracién de pago pueda ser ordenada por su prestamista. Si su propiedad estd sujeta a cuotas por parte de la
asociacion de propietarios, proporcione el nombre y numero telefénico de dicha asociacién.

U Proporcione documentacién de cualquier cambio en el estado civil (divorcio, matrimonio, muerte) sobre la
propiedad actual.

U  Sinovaa estar presente para firmar documentos durante el cierre y planea usar el Poder de Abogado para
la firma de documentos legales, que sea aprobado por la compaiiia antes del cierre. La compaiiia de titulos debe
tener contacto con usted el dia del cierre para asegurarse de que usted se encuentra sano y vivo y que no ha
revocado el Poder de Abogado. Ademas, la compaiiia de titulos libera los documentos originales para mantener

en el récord.

REQUERIDO DURANTE EL CIERRE:

Traiga lo siguiente:

U Licencia de conducir valida, pasaporte u otro tipo de identificacién del gobierno con fotografia.

U Numero de Seguro Social.

U Llaves del hogar, controles del garaje, garantias o manuales de operacion para electrodomésticos (calefaccion,

aire acondicionado, estufas, etc.) para transferir al comprador.

EVITE LOS RETRASOS EN EL CIERRE:
U Los prestamistas y los aseguradores de titulos requieren de los duefios individuales que habian estado
casados durante la titularidad de la propiedad, tengan al cényuge presente durante la firma de documentos

durante el cierre.

DESPUES DEL CIERRE:

U Cancele su seguro de propietario con su agente de seguros si se va a mudar de la propiedad después del cierre
y financiacioén. Si va a permanecer en la propiedad, debe notificar a su agente sobre este cambio.

U Su prestamista le reembolsara todos los fondos de su fideicomiso aproximadamente 12 a 30 dias después de
que haya recibido todos los fondos del pago. El prestamista le enviara un paquete conteniendo todos las Notas de
Pagarés marcadas como “PAGADAS” y demas documentos en el archivo del préstamo. Retenga estos documentos
para futuras referencias.

U Documento del gravamen. Este documento deber registrarse con la Oficina del Secretario del Condado
para remover el registro del gravamen. Su declaracién de cierre sirve como Forma de Sustituciéon 1099 para

propdsitos de impuestos.
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PRINCIPALES
RETRASOS DE
CIERRE DE BIENES
RAICES y COMO
EVITARLOS

1. Determinacion de la propiedad: muerte, divorcio, fideicomisos, etc.

Verifique los nombres de todos los propietarios/vendedores; Asegurese de que estén listados en su contrato. Si se han producido
cambios en el estado civil, como el divorcio, puede haber un cambio de propiedad. Si ha ocurrido una muerte, tendremos que
determinar si una sucesion o herencia es necesaria. Si la propiedad es parte de un fideicomiso, necesitaremos el certificado de
fideicomiso para determinar quiénes son los fideicomisarios autorizados para firmar la venta de la propiedad. {No abordar esto
temprano podria retrasar su cierre y financiamiento!

2. Vendedor extranjero

En la cita del listado, determine si el vendedor es una “persona extranjera’, segin lo define la ley aplicable. Si cree que el vendedor
podria ser clasificado como una persona extranjera, notifique a su oficial de custodia y a todas las partes del contrato. Una persona
extranjera requiere cierta documentacién del IRS tanto del vendedor como del comprador con la mayor parte de la obligacién
cayendo sobre el comprador. Una retencién igual a un porcentaje del precio de venta se pagard al Servicio de Ingresos Interno. {No

abordar esto temprano podria retrasar su cierre y financiamiento!

3. Informacién del prestamista

Estamos obligados a obtener la informacién de pago del préstamo del vendedor. Necesitaremos el nombre y el nimero de teléfono
de su prestamista, su nimero de préstamo y el nimero de seguro social completo para cada persona en el préstamo. Se debe obtener
una demanda de pago por escrito de cada titular de gravamen de la compaiiia de titulos. {No abordar esto temprano podria retrasar

su cierre y financiamiento!

4. Encuesta

Si el vendedor debe proporcionar una encuesta existente al comprador segtin el contrato, debe acompanarse con la Declaracién
Jurada de Bienes Inmuebles Residenciales (T47). No proporcionar la declaraciéon jurada con la encuesta existente podria resultar
en que el vendedor pague por una nueva encuesta. Si se ha realizado algin cambio en la propiedad, divulgue los correspondientes
en la declaracion jurada T-47. Es probable que alguna mejora a la propiedad que no se describa con precisién en la encuesta previa
(nueva cubierta, nueva cerca, piscina, adicion de casa, etc.) resulte en que una nueva encuesta sea requerida. Los cambios/adiciones
revelados al cierre podrian retrasar el cierre, mientras se recibe una nueva encuesta. Si la encuesta anterior no puede ser localizada
0 no estd aprobada por la compaiifa de titulos o el nuevo prestamista, se requerira una nueva. {No abordar esto temprano podria

retrasar su cierre y financiamiento!
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5. Identificacion
Para cada persona que firme documentos se requiere una identificacién con foto vélida y vigente emitida por el gobierno de los
EE. UU. Una licencia de conducir emitida por el estado, una identificacién militar y/o un pasaporte son formas aceptables de

identificacion. {Una identificacién vencida podria retrasar su cierre y financiamiento!

6. Deficiencias en el titulo

Gravamenes fiscales, sentencias, embargos de HOA, embargos faltantes, embargos del IRS, quiebras y cualquier otro embargo
preventivo involuntario seras tratados y algunos podrian tardar un tiempo prolongado en eliminarse. Es importante tener lineas
abiertas de comunicacién entre el vendedor y la empresa de titulo para despejar cualquier y todas las deficiencias en el titulo.
A menudo, el acreedor no habla con un tercero en estos asuntos sin autorizacién del vendedor. jDeficiencias en Titulo podrian

retrasar su cierre y financiamiento!

7. Fechas de contrato
Todas las fechas en el contrato deben estar completas. La fecha efectiva es el catalizador para todos los requisitos/condiciones en
el contrato. jLas fechas incompletas en el contrato pueden llevar a confusién y malentendidos que podrian retrasar su cierre y

financiamiento!

8. Reparaciones no completadas

Las reparaciones acordadas deben completarse de manera oportuna. La finalizacion de reparaciones en el contrato es a menudo
un requisito del prestamista para satisfacer el préstamo. Los prestamistas pueden exigir que el tasador vuelva a inspeccionar la
propiedad antes del cierre para certificar que las reparaciones se completaron segtin el contrato y todo esta en buen estado de
funcionamiento seguro. {No completar reparaciones podria retrasar su cierre y financiamiento!

9. HOA & Apéndices HOA

Sila propiedad esta en una subdivisiéon con una asociacién de propietarios obligatoria, ponga atencién a las casillas y espacios en
blanco en el anexo del contrato HOA que indica la parte responsable de entregar la informacién de subdivisién, asi como el marco
de tiempo requerido para entregarla. El incumplimiento de este requisito dentro del tiempo asignado puede resultar en que el
comprador rescinda el contrato y la suma de dinero sea reembolsada al comprador. jEsperar demasiado tiempo para solicitar esta

informacion podria retrasar su cierre y financiamiento!

10.Ventas cortas y ejecuciones hipotecarias

Es importante comprender el proceso al contratar en una venta corta o una ejecucién hipotecaria. Estos cierres se retrasan
simplemente debido a la situacién. Incluso después de que el contrato es firmado, el titular actual de la garantia todavia requiere
que el vendedor realice un proceso antes de aprobar la venta. La paciencia y el cumplimiento es la clave para navegar a través de una
venta corta o ejecucion hipotecaria. Todos estan a la merced del titular actual. {No entender y adherirse al proceso podria retrasar
su cierre y financiamiento!
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EL PROCESO DE AVALUO

AVALUO DEL VALOR ANUAL DEL HOGAR

El 1 de enero, el valor de avaltio de su casa para el afio se basa en su condicién y en lo que la propiedad podria venderse el 1 de enero. El distrito
de avalto llega a una cifra calculando el valor de mercado de su propiedad. La condicién de su casa es clave a medida que observa los factores
que pueden afectar el valor. Cualquier dafio o mejora después de esta fecha, por ejemplo, una tormenta de granizo dafia su techo en abril, o usted
instala la adicién de paneles solares en julio, no afectara el valor imponible de su casa en este afio.

VALOR DEL HOGAR/AVALUO LLEGA POR SERVICIO POSTAL

Al fin del mes de abril, principios de mayo, un paquete llega por correo del distrito de avaltios, indicandole el valor de su hogar para propésitos
de impuestos. Revise los nimeros cuidadosamente. Si su propiedad no esta descrita correctamente o parece completamente distorsionada, usted
puede protestar.

PLAZO LIMITE PATA ENVIAR UNA “NOTIFICACION DE PROTESTA”

El 15 de mayo es el plazo limite para enviar una “Notificacién de Protesta” de su avaluo. ; Cudl es la mejor forma de enviar el documento? Tiene
un par de opciones. Usted puede utilizar la forma en el reverso de la “Notificacion del Avaluo” que recibié del distrito de avaltios o puede contar
con la posibilidad de enviarlo electrénicamente.

HAGA UNA CITA CON EL PERSONAL DE AVALUO Y LA ARB

Enjunio, luego de la presentacién de su “Notificacién de Protesta’, su Distrito de Avaltio le enviara una carta con dos fechas: una reunién informal
con un miembro del personal de avaltios y la fecha de su audiencia formal con la ARB, un grupo de residentes independientes designados para
escuchar estos reclamos. Durante la reunién informal, el miembro del personal revisard los nimeros con usted. Traiga toda su documentacion:
informacién sobre viviendas comparables (los registros estan disponibles en el sitio web del distrito de avaltios), tal vez un avaltio independiente
si recientemente refinanciaron su casa, o fotos, estimaciones de reparaciones y otros registros que muestren dafios que pueden devaluar su
vivienda. Una vez que usted y un miembro del personal lo hayan resuelto, el distrito puede ofrecer reducir su valor en una cierta cantidad. Si esta
satisfecho, puede aceptarlo.

De lo contrario, puede mantener su cita con la ARB, o técnicamente, con un panel de tres miembros de la ARB. Antes de esa audiencia, tiene
derecho a ver toda la informacién que los evaluadores del distrito planean presentar, asi que asegtirese de comunicarse con el distrito de tasacién
para solicitar esos documentos.

Silleva su caso a la ARB, venga preparado y espere un procedimiento rapido. La audiencia completa probablemente tomard de 15 a 30 minutos.
En ese tiempo, se le pondrd bajo juramento y se le dara la oportunidad de presentar cualquier evidencia o testigos que respalden su caso. Debe
concluir indicando la cifra que cree que vale su propiedad. Es probable que alguien del distrito de avaltios lo interrogue y proporcione pruebas
adicionales. Luego puede interrogar al evaluador o cualquier testigo presentado por el distrito de avaltios. Los miembros de la ARB también
pueden hacer preguntas aclaratorias. Finalmente, cada parte puede hacer una declaracién de cierre, por lo que una vez mas querra reiterar lo que
cree que vale su propiedad y por qué. El panel de tres miembros discutira el caso y alcanzard un valor recomendado.
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Hay varios pasos que puede tomar para aumentar

la retroalimentacion positiva de posibles compradores
antes de poner su hogar a la venta. Enlistar la ayuda
de un profesional de bienes raices también puede
ayudarlo a vender su propiedad mas rapido.

AUTO INSPECCION

[] Camine por su casa con una vista objetiva,
removiendo cualquier emocién o sentimentalidad.

[] Haga una lista de todas las actualizaciones

de bajo costo, y coloque los articulos que necesitaran
maés trabajo o recursos externos al principio de la lista.
[ Realice un cronograma para las actualizaciones
antes de programar visitas.

REPARACIONES, CAMBIOS Y LIMPIEZA DEL
EXTERIOR

[] Limpie desagiies, drenajes, chimeneas, etc.

[ Repare pintura que esta pelada o agrietada.

[] Reemplace tejados dafados.

[1 Repare, pinte 0 embarnice terrazas de madera.
[] Limpie y repare la barda que rodea la casa, y
asegurese de que esté intacta.

[] Mantenga una buena iluminacién exterior,
especialmente en los corredores.

PATIO

] Corte el pasto y contindie el mantenimiento

del jardin.

[1 Replante el patio y ponga tierra nueva en las camas
de flores.

[] Remueva el crecimiento excesivo, la maleza y plantas
muertas o enfermas.

VENTANAS
[] Limpie las ventanas y puertas, por dentro y por fuera.
[ Asegure que abran y cierren con facilidad y sin

IEMDERABGVYEL VABBL S PEZ (U LG TENIE

rechinar: haga reparaciones si es necesario.

[ Verifique que funcione el timbre.

[] Repare grietas, rupturas u hoyos.

[] Aplique una capa de pintura fresca, si es necesario.

ENTRADA

[] Haga que la entrada se vea impecable, limpie
los pisos, alfombras, piezas decorativas, etc.

[] Elimine el desorden.

[] Asegure que la iluminacién sea adecuada y
funcional.

SALA, COMEDOR Y DORMITORIOS

[] Aplique una capa de pintura fresca a las paredes.
[] Repare grietas en techos o paredes.

[] Repare papel tapiz pelado o roto.

[] Vuelva a pintar o aplicar tinte en las piezas de
madera.

[] Limpie las persianas y cortinas perfectamente, y
asegurese de que funcionen bien.

[] Limpie los pisos y alfombras con vapor.

] Cologue los muebles en una manera que se aprecie
la forma de cada habitacion.

[] Elimine el desorden.

COCINA

[J Limpie encimeras y fregaderos perfectamente.

[ Repare fugas y griferia con goteos.

[] Organice la despensa y alacenas.

] Descongele el refrigerador y congelador, y asegure
que no tengan olores.

BANOS

[] Limpie encimeras, lavabos, duchas y tinas
perfectamente.

[] Repare fugas y lavabos con goteos.

[] Remueva lechadas y manchas de jabones de los

) CHICAGO TITLE

sanantonio.ctic.com

Guia
BERICIO
para el
Vendedor

mosaicos.

[] Repare mosaicos rotos o agrietados, y calafatee
si es necesario.

[] Revise la funcionalidad de las instalaciones,
luces, ldmparas de calor, ventiladores, etc.

[] Organice cualquier desorden.

BEDROOMS

[] Aplique una capa de pintura fresca a las paredes.
[ Repare grietas en paredes y techos.

[] Repare papel tapiz pelado o roto.

[] Limpie las persianas y cortinas perfectamente, y
aseglrese de que funcionen bien.

] Cologue los muebles en una manera que se
aprecie la forma de cada habitacién

[J Tienda las camas.

[] Organice cualquier desorden.

-

~

¢(POR QUE NECESITO UN
PROFESIONAL DE BIENES
RAICES?

Millones de casas se venden cada aio, y
cada transaccion es unica. Con los cambios
recientes a las formas de contratos y anexos,

el vender una casa se ha convertido en un
proceso mas complejo de lo que era solo hace
unos cinco o 10 anos. Un profesional de bienes

raices puede asistir en la valoracion de su
hogar de acuerdo con las condiciones actuales
del mercado, darle consejos de como mostrar

su propiedad, asistir con negociaciones y

guiarlo a través del proceso una vez que se

presente una oferta.
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Una vez que esté listo para poner su hogar en el mercado, es importante
darle un precio para vender rapido y cerca del precio inicial de venta.
Muchos factores contribuyen al valor de su hogar. El comprenderlos y
solicitar la ayuda de un agente de bienes raices puede ayudarlo a valorar su

casa para venderla.

VALOR ACTUAL EN EL MERCADO

La mejor manera de evaluar el valor de mercado actual de su casa es
preguntar a un agente de bienes raices que realice un Anélisis Comparativo
de Mercado (CMA), un CMA generalmente es gratis y ayuda a determinar
el valor justo de mercado de su casa basada en la evaluacién de casas
vendidas recientemente en su vecindario que coincidan con la edad, las

caracteristicas y el tamafio de su hogar.

ELEMENTOS PARA CONSIDERAR AL ESTABLECER UN
PRECIO

Ubicaciéon — Una ubicacion deseable (proximidad a
amenidades) agrega el mayor valor.

Necesidades del Vendedor — ;Existe una necesidad de
vender rapido? ;La venta depende de otra venta?

Temporada — Una mayor cantidad de casas se publican entre
la primavera y el verano, creando mas competencia.

Condicién del Hogar — ;La casa tiene una buena apariencia

exterior o caracteristicas atractivas?

Other Factors — Current interest rates, economic conditions,

crime rates, etc.

DE LA
VALORACION
A LA

VENTA

TERMINOS COMUNES

Dias en el Mercado (DOM) — Es el numero de dias que una
propiedad ha estado anunciada en el mercado. Un DOM mas alto

puede sefialar un precio de venta no realistico.

Inventario — El numero de hogares a la venta en el Servicio de
Enlistado Multiple (MLS). Es un pequefio inventario que indica una
alta demanda; por lo tanto, precios mas altos.

Mercado del Vendedor — Un mercado de bienes raices caracteri-
zado por inventarios pequeios y un DOM corto. Es comun para que
se realicen multiples ofertas en propiedades, a veces excediendo el
precio anunciado.

Mercado del Comprador — Ocurre cuando bajan las ventas y se
acumula el inventario. Este mercado se caracteriza por un DOM
largo y precios de venta que caen, brindando a los compradores
excelentes oportunidades.

Mercado Balanceado — Generalmente una fase de transicion
entre el Mercado de Vendedores y Compradores cuando ningtin
individuo tiene una ventaja.

Precio Medio de Ventas — Es el punto medio entre la casa més
cara y la casa mas barata vendida en una zona durante un tiempo
especifico.

Descuento en el Precio — La diferencia, generalmente repre-
sentada como un porcentaje, entre el precio de lista inicial para un
hogar y el precio final de venta.

) CHICAGO TITLE

sanantonio.ctic.com




ESTABLECIENDO UN PRECIO PARA VENDER

Recamara Principal con Neutralidad de Género - La recimara principal deberd atraer a ambos sexos. Trate de eliminar
cualquier tipo de decoracion que pueda ser demasiado especifica para un género.

Colocacién de Muebles - Coloque los muebles de tal manera que se aprecie el tamafio del cuarto y enfatice el espacio.

El Poder de la Pintura - ;Necesita hacer que un cuarto se vea mas grande de lo que realmente es? Pinte ese cuarto y el cuarto
adyacente del mismo color, creando la ilusion de un espacio mas grande.

Cocina - La cocina es un punto focal para la mayorfa de las casas. Actualice, reemplace o pinte los gabinetes, cajones,
electrodomésticos, articulos metalicos, etc. para aumentar su atractivo.

Despersonalice - Los compradores prospectivos quieren ver su casa, no sus fotos u objetos personales. Remueva la mayor
cantidad de este tipo de articulos posible, lo cual también eliminara el desorden.

Atractivo Exterior - Desafortunadamente, un libro generalmente es juzgado por su cubierta. Mantenga el exterior de su casa
(pasto, paisajismo, corredores, iluminacion, etc.) y asegure de que esté tan limpio como el interior de la casa.

Elimine el Desorden - Al mantener suhogar limpio y organizado, automaticamente hace que aparezca mas grande y acogedor.

Aroma - Trate de evitar cocinar alimentos con olores fuertes, como pescado. En cambio, hornee unas galletas o llene su casa
con flores frescas para un olor agradable.

lluminacién - No tenga miedo de llenar su hogar con luz natural; la luz tiende a mejorar tanto la atmdsfera como el humor.

Temperatura - Mantenga una temperatura confortable con el fin de los posibles compradores se sientas comodos al dar un
recorrido por su hogar.

Privacidad - Asegtrese de brindarle a los potenciales compradores suficiente tiempo a solas con su agente
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PLANIFICACION
D E U N A compra y se haya aprobado su préstamo, es hora de
M U D A N Z A planificar su mudanza. Al planificar previamente su
A G R A D AB I_E mudanza, encontrara que las numerosas tareas involucradas

se desarrollaran sin problemas. Estara preparado para el

Una vez que se haya aceptado su oferta de

desafio de crear un nuevo hogar para usted y su familia.

30 DIAS ANTES

Determine lo que no desea trasladar; planifique una venta de garaje si es necesario.

Decida qué va a empacar usted mismo y qué van a empacar los transportistas.

** Tenga en cuenta que la empresa de mudanzas no es responsable de la rotura de los articulos que

empacard personalmente, **

Obtenga cajas de embalaje de propiedad de la empresa de mudanzas para los articulos que empacara personalmente.
Notifique a la oficina de correos de su nueva direccién.

Relna registros médicos y dentales de todos los miembros de la familia.

Notifique a las escuelas y haga arreglos para que las transcripciones y los registros se envien a las nuevas escuelas.
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2 SEMANAS ANTES

Empiece a empacar. Planifique poco a poco. No intente hacerlo todo en uno o dos dias.

Devuelva los articulos prestados y recupere los articulos que le hayan prestado.

Organice fechas de desconexién/conexién con los servicios publicos locales.

Haga arreglos para el servicio de limpieza y limpiadores de alfombras.

Haga un plano de para mostrar a los transportistas dénde desea que se coloquen sus pertenencias.
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1 SEMANA ANTES

O Deseche todos los materiales inflamables que no deben moverse.

O Desmantele el equipo de juego o gimnasio al aire libre.

QO Transfiera cuentas de fianza y el contenido de la caja de seguridad.

O Empaque los elementos que desea mover usted mismo y marquelos como “No mover”

1DIA ANTES

U Vacie su frigorifico y congelador. Deje que los electrodomésticos se ventilen durante 24 horas.
O Termine de empacar sus articulos personales.

O Duerma bien por la noche.

DIA DE LA MUDANZA

Deshaga las camas, pero deje la sdbana interior ajustada sobre el colchén.

Esté presente para responder las preguntas de los transportistas.

Acompaiie a los trabajadores de la mudanza por la casa para hacer un inventario de las cosas que se van a mover.
Confirme una direccién de destino, fechas y horas con la empresa de mudanzas.

Cierre todas las ventanas, apague las luces y cierre las puertas.
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