


Fraude Hipotecario

Negociado Federal de Investigaciones
Oficina de San Juan
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Fraude Hipotecario
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 El FBI esta a cargo de investigar los esquemas mas
prevalecientes de fraude hipotecario y los delincuentes mas
ofensivos.

* El FBI tiene como prioridad enfocarse en los profesionales
de la industria, como los son los corredores de bienes raices,
empleados bancarios (“bank insiders”), abogados, y
tasadores, que puedan estar participando o ayudando a que
el fraude se lleve a cabo.



Tendencias Actuales del Mercado

Debido a la gran cantidad de prestamos hipotecarios
gue han terminado en ejecucion, controles internos mas
rigorosos en las instituciones financieras, y los esfuerzos
de las autoridades locales y federales, hemos visto una
reduccion en la cantidad de casos de fraudes
reportados.

Las originaciones de préstamos han disminuido vy el
proceso de aprobacion es mas restrictivo, lo que hace
mas dificil la comision del fraude y a su vez protege a las
instituciones financieras.
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CNN- RESCUE OR RIP OFF?
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Esqguemas

Originacion de préstamos:

e Combinacién de documentos y/o informacion falsa, u
omision, lo cual el ‘underwriter’ tomo en consideracion
para aprobar u otorgar el préstamo.

Fraude del desarrollador

Dueiios con Dificultades Econdmicas
 Rescate de Ejecucion

* \Venta Rapida

 Modificacion del Préstamo
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Tipo Mas Comun de Fraude de
Originacion

Ejemplo de “property flip"

“Flipper”
fraudulenta-

' mente tasa la

propiedad en

“Flipper”
compra la
propiedad
por
$200,000.

$350,000.

“Flipper”
vende la
propiedad
por $350,000
y obtiene una

ganancia de
$150,000.

Propiedad
usualmente
termina en
ejecucion

| B W
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El banco termina
con una hipoteca
de $350,000 para
una propiedad
valorada en
$200,000. Siel
préstamo es FHA,
el gobierno
absorbe la perdida.




Fraude de Contratista/Desarrolador

(Builder-Bailout)
Z
g Step 1
> o /4 5tep 2 . "I
X g 2 > i] Step 3
1(3 Builder/Developer has difficulty in Builder/Developer obtains Loan Documents state an
E sefing hisfher inventary, an artificialy inflated appraisal inflated hiome value of $240,000
Z teflecting a $240,000 valu for
m 2 §200,000 hame,
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e Step 5 Stepd v
.
: I o)
a) The: builder forgives the $40,000 Lender funds a morkgage loan
I'f down payment, Hence, the lender unknowingly of $200,000 beligving that §40,000
Funds 100% of the home's value and the was paid to the builder, creating home
Builder/Developer keeps any profits, By,




Rescate de Ejecucion

(foreclosure rescue)
Step 1

teps [—— —— 2 }.Q

Perpetratar convinces homeowner Homeaowner
they can save their home From

foreclosure through deed transfers
and up-fronk fees, \=

sz Step 2

Up-front Fees
The Perpetrator may ¥
sell the vickim's home without Homeowner signs deed

the homeowner's knowledge, L aver ko Perpetrator @

I Deed Transfer, Wickim's House
The deed then is
StED 4 manipulated and forged
¢ by the Perpetrator

The Perpetrator may
secure a second loan
withaout the homeowner's
knowledge,
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Fraude de Venta Rapida
(Short-Sale)

Initiation

>0 > ) > )
Perpetrator of a Strawbuyer recruited by Perpetrator has strawbuyer Perpetrator may have the
short-sale scheme Perpetrator o purchase secure a maortgage for 100% strawbuyer refinance the

property, of the property's walue, home and obkain an
additional $30,000 far "repairs,”

|
ol ol 63 <

Perpetrator approaches the Strawbuyer informs the lender Mo payments are made, Perpetrator pockets the
lender prior to Foreclosure and that the home will foreclose and so the morkgage will default, 430,000, Mo repairs are made
offers to pay less for the home than  recommends the perpetratar as a o '
would otherwise be received in a pokential buver in a short sale,
cornpetitive foreclosure sale,
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Completed
>
Lender agrees ko thE Perpetratar sells the property
short sale not knowing at actual value For a profit, or
that the mortgage payments has the property artificially inflated
were deliberately nat made ko ta conduct an ilegal property flip,

create this short-sale situation,
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Esguemas de Venta Rapida

En un caso tipico de Venta Rapida, los autores usan
compradores fraudulentos (“straw buyers”) para comprar una
propiedad con el propdsito de no pagar la hipoteca.

La hipoteca se obtiene sometiendo informacion falsa.

Los pagos no se hacen, causando que la hipoteca caiga en
demora.

Antes de la ejecucion, los autores ofrecen comprar la
propiedad en Venta Rapida (“short sale agreement”).

El banco aprueba la Venta Rapida sin saber que habia sido
planificada con anticipacion.

El balance que se debe de la hipoteca usualmente es igual o
excede el 100% de la equidad de |la propiedad.

Las pérdidas ocurren cuando el banco aprueba vender la
propiedad por menos de lo que debe.

Los autores subsiguientemente venden la propiedad al valor
de tasacion o a un precio inflado artificialmente.
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Esguema de Modificar el Préstamo

Los autores del fraude le dicen a los dueios que los pueden
ayudar a parar el proceso de ejecucion de su casa.

A los duefios se le dice falsamente que sus hipotecas van a
ser renegociadas, que el pago mensual va a disminuir, y que
el préstamo en demora va a ser renegociado.

Los autores cobran a los duenos un cargo por adelantado
que fluctia de $1,500 a $5,000 para poder participar en el
programa de modificar el préstamo.

Los autores usualmente exigen a los duefos que paren de
hacer los pagos mensuales y que no se comuniquen con los
bancos.

Cuando las victimas reciben notificacion de demora y
ejecucion, los autores los convencen que el préstamo va a
ser renegociado pero el banco necesita un pago de buena fe
para asegurar el nuevo préstamo.
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Leyes Federales Criminales

Que se pueden utilizar para Fraude Hipotecario:
e 18 U.S.C. § 1001 - Statements or entries generally

e 18 U.S.C. § 1010 - HUD and Federal Housing Administration
Transactions

e 18 U.S.C. § 1014 - Loan and credit applications generally

e 18 U.S.C. § 1028 - Fraud and related activity in connection
with identification documents (ID Theft)

e 18 U.S.C. § 1341 - Frauds and swindles by Mail

e 18 U.S.C. § 1342 - Fictitious name or address

e 18 U.S.C. § 1343 - Fraud by wire

e 18 U.S.C. § 1344 - Bank Fraud

42 U.S.C. § 408(a) - False Social Security Number
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. Preguntas?

SA KATHIA CARL

SAN JUAN DIVISION, WHITE COLLAR CRIMES SQUAD

787-664-1897
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BANK FAILURE
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