contrato atentamente y consultar a su abogado si tiene
alguna pregunta.

P: si el contrato incluye un periodo de rescision
(“reflexién”), épuedo conseguir la devolucion del
dinero de garantia si cancelo el contrato durante
dicho periodo?

R: Probablemente, sin embargo, la mayoria de los
contratos de compra no incluyen un perfodo de rescision.
Solo en ciertos tipos de transacciones se le permitird

(por un tiempo limitado) cancelar el contrato. Estas
transacciones incluyen ofertas de condominios por

parte del desarrollador, tiempos compartidos y ventas

de terrenos interestatales, y cuando un vendedor no

le revela ciertas condiciones de manera oportuna, esto
incluye la Declaracion de Divulgacion para Inmuebles
Residenciales (Residential Property Disclosure Slatement),
la Declaracién de Divulgacion Obligatoria de Derechos
a Minerales, Petroleo y Gas (Mineral and Oil and Gas
Rights Mandatory Disclosure Slatement) y, (para los
inmuebles construidos antes de 1978) la declaracion sobre
uso de pinturas con contenido de plomo. En general, estos
derechos de rescision surgen de la ley federal o estatal. La
extension del tiempo varia pero, en general, es de solo unos
pocos dias. Usted debe consultar a su propio abogado sobre
los derechos de rescision en este tipo de transacciones.

P: ¢Existe una ley federal que me permita rescindir
mi préstamo para la compra de vivienda y recuperar
el dinero en garantia?

R: No. A pesar de que existe una ley federal que le otorga
tres dias para cancelar el compromiso del préstamo para

la vivienda, no le da derecho a cancelar el contrato de
compra y a recuperar el dinero en garantfa. Su obligacién de
compra como se establece en el contrato de venta, no estd
relacionada con su derecho a obtener el mejor préstamo
posible o evitar un préstamo con condiciones ocultas. Sin
embargo, el formulario estindar de Oferta de Compra y
Contrato cuenta con una cliusula que le permite cancelar el
contrato, por cualquier motivo, 0 por ninguno en especial,
antes del vencimiento del “periodo de debida diligencia”
acordado entre las partes. Si usted cancela el contrato
durante el perfodo de debida diligencia, recuperard su

depdsito del dinero en garantia, aunque perderfa todo

cargo que deba pagar por el derecho a dar por finalizada la
operacion durante el periodo de debida diligencia, y todos los
pagos a vendedores de terceras partes por cuestiones tales
como inspecciones.
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P: De acuerdo con la Oferta de Compra y Contrato
estandar, érecupero mi dinero en garantia si la
transaccion no se realiza?

R: Depende del motivo por el que no se ha consumado el
contrato. Si la transaccion no se realiza debido a que usted
no puede cumplir con las obligaciones contractuales (por
ejemplo, no puede obtener la financiacion necesaria), el
vendedor tendrfa derecho a retener el depdsito del dinero
en garantia mds todo cargo por debida diligencia, pero no
tendria derecho a ningun otro perjuicio. Por el contrario, si
la transaccion no se realiza debido a una violacion sustancial
del vendedor (por ejemplo, no puede entregar un titulo
comerciable y asegurable), el comprador tendrfa derecho a
recuperar el deposito del dinero en garantfa y el cargo por
debida diligencia, junto a los gastos razonables que realmente
usted haya realizado durante el proceso de debida diligencia
(por ejemplo, costos por relevamiento e inspeccion del
inmueble), ademds de otras compensaciones que permite la
ley.

f RIS ———

i

P: iQué sucede si no se realiza la operacién del
contrato y el vendedor y yo no nos ponemos de
acuerdo en a quién entregar el dinero en garantia?

R: Segiin los términos de la Oferta de Compra y Contrato
estandar y las normas que rigen a los corredores de bienes
raices, si se produjera una disputa entre usted y el vendedor
sobre la recuperacion e incautacion de un depésito de dinero

en garantfa, el agente custodio que retiene el dinero debe
continuar reteniendo los fondos encomendados hasta que
usted y el vendedor resuelvan la disputa por escrito o hasta
que el tribunal decida sobre la materia (Tribunal de Reclamos
Menores, en casos de menos de $10,000; Tribunal Superior

o del Distrito en casos de mds de $10,000, aunque algunos
casos pueden ser atendidos por el tribunal federal). Las partes
también podrdn resolver sus disputas a través de una mediacion
voluntaria u ordenada por el tribunal. Como alternativa, el
agente custodio puede elegir pagar los fondos en disputa al
Secretario del Tribunal en el condado donde se encuentra

el inmueble después de notificarle por escrito a usted y al
vendedor con 90 dfas de anticipacion. Si se depositaran los
fondos en disputa al Secretario del Tribunal, usted deberfa
iniciar un procedimiento especial ante el Secretario para
recuperar los fondos. Si nadie estableciera un procedimiento
especial dentro del afio de haberle depositado los fondos al
Secretario del Tribunal, se considerardn como no reclamados y
serdn enviados a la Oficina del Tesorero del estado como fondos
revertidos al estado. Cuando se utilice un formulario que no
sea la Oferta de Compra y Contrato estandar, es posible que el
vendedor acceda al dinero ya sea que se haya cerrado o no la
operacion segun lo programado. En cualquier caso, si bien un
corredor no puede reclamar el dinero de garantia para usted, el
corredor puede comparecer como testigo ante €l tribunal.
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Preguntas frecuentes sobre:

DEPOSITOS DE ,
DINERO EN GARANTIA

Este folleto de la serie de Preguntas frecuentes de
la Comision de Bienes Raices, describe los problemas
que surgen en relacion al pago de depdsitos de dinero en
garantfa antes de cerrar una transaccion por la venta de
inmuebles residenciales. Como los pagos que se realizan
antes del cierre no reciben el mismo tratamiento en todas
las transacciones, es importante comprender el propdsito
del dinero en garantia y como se manejard durante la
transaccion. Esto generalmente se establece en la oferta
de compra o contrato de venta. Por lo tanto, siempre debe
leer el contrato o la oferta de compra antes de realizar
algtin pago y CONSULTE A SU PROPIO ABOGADO, SINO
COMPRENDE LOS FINES Y LA LIQUIDACION DE ALGUN
PAGO U OTRO TERMINO DEL CONTRATO U OFERTA.
Las preguntas que se presentan en esta publicacion son
de especial interés para los compradores de bienes raices.
En consecuencia, se describen desde el punto de vista del
comprador.
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P: iQué es el “dinero en garantia” o “earnest money,
en inglés™?

R: Se trata de dinero que se le entrega al vendedor (0
agente del vendedor) para mostrar su buena fe al presentar
una oferta de compra por el inmueble del vendedor.

P: iDebo realizar el depésito del dinero en garantia
para que el contrato tenga validez?
R: Aunque ninguna ley lo exige, en general, los vendedores

lo solicitan. Si usted acuerda realizar el pago de dinero en
garantia pero no realiza el pago necesario o el cheque por el
dinero en garantia “es rechazado”, probablemente se considere
violacion del contrato.

P: ¢Cuanto dinero debo pagar en concepto de garantia?
R: El monto se negocia entre usted y el vendedor. Por lo
general, es un pequeno porcentaje del precio de compra y
puede variar de acuerdo con el mercado local, el precio del
inmueble, el tipo de inmueble (p. €j., terreno no ocupado,
vivienda existente o construccion nueva), si se realizan
anticipos en efectivo a un constructor o vendedor, y otros
factores.

P: ¢éQué sucede con el dinero en garantia antes del
cierre de la transaccion?

R: El contrato de compra establece el destino del dinero

en garanta. Ademds, debe especificar el monto o0 montos a
pagar, cudndo se deben realizar los pagos, si el monto quedard
retenido en una cuenta fiduciaria (en custodia), quién lo
retendrd, si se acreditard al precio de compra en el momento
del cierre de la transaccion, y qué puede suceder con este
dinero si la transaccion no se realiza.

P: ¢El monto de mi dinero en garantia generard
intereses entre la fecha del contrato y la fecha de cierre?
R: Probablemente no. La mayorfa de los montos de dinero en
garantia son retenidos por los corredores de bienes raices en
cuentas fiduciarias o de custodia que no generan intereses. Para
que el dinero devengue intereses, el comprador y el vendedor
deben acordarlo y también deben determinar quién serd el
beneficiario de los intereses. Dicho acuerdo debe incluirse

en el contrato de compra y puede requerir de la ayuda de un
abogado para prepararlo.

P: ¢éQuién puede retener el dinero en garantia?

R: Cualquier persona (o entidad) que usted y el vendedor
acuerden, pero en general, un abogado certificado. Como
comprador, tenga en cuenta que si permite que se retenga

el dinero en garantia y que el vendedor o el constructor o
desarrollador lo deposite para su uso en la construccion, corre
el riesgo de que no se lo puedan regresar en caso de que no
se cierre la transaccion (por muerte del vendedor, divorcio,

quiebra, gravdimenes por juicio, administracion judicial,

fraude, gravimenes fiscales, problemas con el titulo, etc.). En
consecuencia, la mayorfa de los compradores prefieren que los
agentes de bienes raices o los abogados sean quienes retengan
el deposito del dinero en garantfa. Como estdn certificados por
el estado y deben depositar el dinero en una cuenta fiduciaria
o de custodia, disminuye el riesgo de que los importes se
utilicen de manera inapropiada.

P: Segiin el formulario estandar de Oferta de Compra
y Contrato*, équién retiene el dinero en garantia?

R: El formulario permite que las partes elijan quién retendrd
el dinero, por lo general, es la firma encargada de la venta.
Siempre que una firma certificada o agente certificado de
bienes raices retenga el dinero en garantia, debe depositarse
en una cuenta fiduciaria o de custodia hasta el cierre de la
transaccion. Sin embargo, si se realizara algun agregado en el
formulario, verifique si existe algun conflicto con alguna de
las disposiciones del formulario en relacion con quién debe
retener el dinero en garantia u otros depdsitos que se realicen
antes del cierre.

* El Formulario Estandar Nro. 2-T Oferta de Compra y Contrato
es un formulario ampliamente conocido y utilizado que han adoptado
de manera conjunta la Asociacion de Abogados de Carolina del Norte
(una asociacion profesional voluntaria de abogados) y NC REALTORS®
(una organizacion profesional voluntaria de agentes de bienes raices).

P: ¢La garantia es lo mismo que los cargos por debida
diligencia?
R: No. Bl “cargo por debida diligencia” es un monto aparte,
no reembolsable, que un comprador puede pagar por un
periodo negociado (el “perfodo de debida diligencia”) durante
el cual el comprador puede realizar inspecciones, obtener la
aprobacion de un préstamo, agendar la inspeccion o valuacion
del inmueble, revisar cldusulas restrictivas, y determinar si
procede 0 no con la compra. La debida diligencia es un cargo
que se paga directamente al vendedor segun se establece en la
Oferta de Compra y Contrato estdndar.

Antes de finalizar el perfodo de debida diligencia, el
comprador tiene derecho a dar por finalizado el contrato
por cualquier motivo o por ninguno en especial, mientras el
vendedor permanece sujeto a los términos del contrato. En
general, los compradores desean negociar el cargo por debida

diligencia mds bajo por el periodo mds extenso, mientras
que los compradores desean negociar el cargo ms alto por
el periodo mds corto posible. De todas formas, al igual que
el deposito de la garantia, la ley tampoco exige un cargo por
debida diligencia.

Si un comprador desea que el vendedor realice
reparaciones, el comprador deberd hacer que las partes firmen
un acuerdo por escrito antes del vencimiento del periodo
de debida diligencia para que se completen las reparaciones
especificas. Aunque el cargo por debida diligencia no es
reembolsable, salvo en el caso de que un vendedor viole
el contrato, en general, se le acredita al comprador en el
momento del cierre de la transaccion.

Para obtener mds informacion sobre debida diligencia,
por favor consulte Preguntas frecuentes de la Comision en:
Debida diligencia para los Compradores Residenciales
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P: ¢Qué sucede si no se utiliza el formulario estandar

de contrato?

R: Muchos desarrolladores, constructores, servicios de

reubicacion de empleados y gestores de activos de los

prestamistas utilizan sus propios formularios de contrato de

venta. Generalmente, también se encuentran disponibles

formularios de contrato genéricos y ahora pueden encontrarse

en Internet. Muchos le exigirdn que realice el deposito

de garantia o deposito similar, pero pueden diferenciarse

del formulario estdndar en la forma en que se maneja. Por

ejemplo, a diferencia del formulario estindar de Oferta de

Compra y Contrato que incluye cldusulas sobre inspeccion

y reparaciones, los requisitos del titulo y otras protecciones,

puede no incluir una disposicion que le permita a usted

obtener el reembolso del dinero en garantfa en ninguna

circunstancia. Por lo tanto, debe leer cada formulario de
Continiia



