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Editor’s Introduction
Real estate foreclosures continue front and center before media news out-
lets. This issue of the Quarterly Prophet focuses on a number of foreclo-
sure issues of interest to our clients. It covers topics such as the
non-judicial foreclosure process, the newly enacted requirements relating
to the issuance of the Notice of Sale in the non-judicial foreclosure process
for residences, and the recent clarifications to the limitations on deficien-
cies after short sales. This issue also discusses the recent ruling by the
California Court of Appeal in First Bank v. EastWest Bank on what happens
when two deeds of trust on the same property are both recorded at exactly
the same time by different lenders. We hope you find this issue helpful
and interesting.

On a separate note we are pleased to announce the relocation and expan-
sion of the firm’s Northern California office to 225West Santa Clara Avenue,
San Jose. The office is now headed by our newest partner Hemal Master,
and will handle a full range of services required by our clients in Northern
California, including finance, litigation and bankruptcy. We hope you will
stop by to see the new office and Hemal when you have an opportunity.

LLeeggiissllaattuurree''ss  AAccttiioonn  HHeellppss  CCllaarriiffyy  PPuurrppoossee

ooff  LLiimmiittaattiioonnss  oonn  DDeeffiicciieenncciieess  aafftteerr  SShhoorrtt  SSaalleess
By Mercedes O. Martin

OOnn  SSeepptteemmbbeerr  3300,,  22001100,,  GGoovveerrnnoorr

SScchhwwaarrzzeenneeggggeerr  ssiiggnneedd  SSeennaattee  BBiillll  993311  ((SSBB  993311))

iinnttoo  llaaww  wwhhiicchh  iinnttrroodduucceedd  nneeww  aanndd  bbrrooaadd  lliimmiittaa--

ttiioonnss  oonn  tthhee  aabbiilliittyy  ooff  aa  lleennddeerr  ttoo  oobbttaaiinn  aa  ddeeffii--

cciieennccyy  jjuuddggmmeenntt  aafftteerr  ccoonnsseennttiinngg  ttoo  aa  sshhoorrtt  ssaallee,,

wwhheerreebbyy  tthhee  mmoorrttggaaggoorr  oorr  ttrruussttoorr  sseellllss  rreeaall  pprroopp--

eerrttyy  sseeccuurriinngg  aa  llooaann  ffoorr  lleessss  tthhaann  tthhee  aammoouunntt  ooff

tthhee  iinnddeebbtteeddnneessss..    CCooddiiffiieedd  iinn  CCooddee  ooff  CCiivviill  PPrroo--

cceedduurree  sseeccttiioonn  558800ee,,  tthhee  nneeww  llaaww  eesssseennttiiaallllyy  pprroo--

hhiibbiitteedd  rreeccoovveerryy  ooff  aa  ddeeffiicciieennccyy  aafftteerr  aa  sshhoorrtt  ssaallee

ffrroomm  aa  mmoorrttggaaggoorr  oorr  oobblliiggoorr  ffoorr  tthhee  uunnppaaiidd  bbaall--

aannccee  ooff  tthhee  oobblliiggaattiioonn  iiff  ((11))  tthhee  oobblliiggaattiioonn  wwaass  aa

nnoottee  sseeccuurreedd  bbyy  aa  ffiirrsstt  ddeeeedd  ooff  ttrruusstt;;  ((22))  tthhee  rreeaall

pprrooppeerrttyy  wwaass  aa  ddwweelllliinngg  ooff  oonnee  ttoo  ffoouurr  uunniittss;;  aanndd

((33))  tthhee  pprrooppeerrttyy  wwaass  ssoolldd  wwiitthh  tthhee  wwrriitttteenn  ccoonn--

sseenntt  ooff  tthhee  lleennddeerr..

TThhee  UUnncceerrttaaiinnttyy  aanndd    VVaagguueenneessss  ooff  SSeeccttiioonn  558800ee

AAss  hhiigghhlliigghhtteedd  iinn  tthhee  aarrttiiccllee  CCaalliiffoorrnniiaa  CCooddee
ooff  CCiivviill  PPrroocceedduurree  SSeeccttiioonn  558800ee  ––  IInnttrroodduucciinngg
NNeeww  LLiimmiittaattiioonnss  oonn  DDeeffiicciieenncciieess  aafftteerr  SShhoorrtt

SSaalleess,,  wwhhiicchh  aappppeeaarreedd  iinn  tthhee  FFaallll  22001100  eeddiittiioonn  ooff
tthhee  QQuuaarrtteerrllyy  PPrroopphheettss,,  tthhee  llaanngguuaaggee  ooff  SSeeccttiioonn

558800ee  wwaass  vvaagguuee  aanndd  uunncclleeaarr,,  aanndd  tthhuuss  pprreesseenntteedd

ssuubbssttaannttiiaall  rriisskkss  ttoo  lleennddeerrss..    FFoorr  eexxaammppllee,,  oonnee

ccoouulldd  iinntteerrpprreett  SSeeccttiioonn  558800ee  ttoo  pprreecclluuddee  lleennddeerrss

ffrroomm  rreeccoovveerriinngg  ootthheerr  ccoollllaatteerraall  sseeccuurriinngg  tthhee  iinn--

ddeebbtteeddnneessss  ffoolllloowwiinngg  aa  sshhoorrtt  ssaallee..    IIff  rreeaadd,,  lliitteerr--

aallllyy,,  tthhee  llaanngguuaaggee  aallssoo  aarrgguuaabbllyy  pprreecclluuddeedd

rreeccoovveerryy  uunnddeerr  aannyy  gguuaarraanntteeee  ooff  tthhee  iinnddeebbtteedd--

nneessss  ssiinnccee  aannyy  rreemmaaiinniinngg  iinnddeebbtteeddnneessss  wwaass  eeff--

ffeeccttiivveellyy  ffuullllyy  ddiisscchhaarrggeedd  uuppoonn  aacccceeppttaannccee  bbyy  aa

lleennddeerr  ooff  sshhoorrtt  ssaallee  pprroocceeeeddss..

RReeaalliizziinngg  tthhee  ppootteennttiiaall  pprroobblleemmss  aanndd  rriisskkss  ttoo

lleennddeerrss  dduuee  ttoo  tthhee  uunncceerrttaaiinnttyy  ooff  SSBB  993311’’ss  llaann--

gguuaaggee,,  oonnee  mmoonntthh  aafftteerr  iittss  eennaaccttmmeenntt,,  tthhee  bbiillll’’ss

ssppoonnssoorr  ssuubbmmiitttteedd  aa  lleetttteerr  ttoo  tthhee  OOccttoobbeerr  88,,  22001100

SSeennaattee  DDaaiillyy  JJoouurrnnaall  iinn  aann  eeffffoorrtt  ttoo  ccllaarriiffyy  tthhee  iinn--

tteenntt  aanndd  ssccooppee  ooff  SSBB  993311..    TThhee  bbiillll’’ss  ssppoonnssoorr

mmaaddee  cclleeaarr  tthhaatt  tthhee  ppuurrppoossee  ooff  SSBB  993311  wwaass  ttoo

““pprrootteecctt  ddiissttrreesssseedd  hhoommeeoowwnneerrss  wwiitthh  nnoonn--ppuurr--

cchhaassee  mmoonneeyy  rreeccoouurrssee  llooaannss  oonn  rreessiiddeennttiiaall  pprroopp--

eerrttyy  wwhheenn  tthhee  ffaaiirr  mmaarrkkeett  vvaalluuee  ooff  tthhee  ssuubbjjeecctt

pprrooppeerrttyy  iiss  lleessss  tthhaann  tthhee  bbaallaannccee  ooff  tthhee  ffiirrsstt  ddeeeedd
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ooff  ttrruusstt,,””  aanndd  tthhuuss  iitt  wwaass  nnoott

ttoo  aappppllyy  ttoo  ccoommmmeerrcciiaall  llooaann

ttrraannssaaccttiioonnss,,  ssuucchh  aass  rreessiiddeenn--

ttiiaall  ssuubbddiivviissiioonn  llooaannss,,  aanndd

llooaannss  wwhheerree  aa  ssiinnggllee  nnoottee  iiss

sseeccuurreedd  bbyy  mmuullttiippllee  ccoollllaatteerraall..

TThhee  ssppoonnssoorr  aallssoo  ccllaarriiffiieedd  tthhaatt

tthhee  bbiillll  wwaass  oonnllyy  mmeeaanntt  ttoo

aappppllyy  ttoo  oonnee  ppaarrcceell  ooff  rreessii--

ddeennttiiaall  pprrooppeerrttyy  ccoonnssiissttiinngg  ooff

nnoo  mmoorree  tthhaann  ffoouurr  uunniittss;;

tthheerreeffoorree,,  eexxcclluuddiinngg  aaddddiittiioonnaall

ppaarrcceellss  ooff  pprrooppeerrttyy  ccoolllleecc--

ttiivveellyy  sseeccuurreedd  bbyy  oonnee  ffiirrsstt

ddeeeedd  ooff  ttrruusstt..    MMoosstt  iimmppoorr--

ttaannttllyy,,  tthhee  ssppoonnssoorr  iinnddiicctteedd  iinn

tthhee  lleetttteerr  tthhaatt  tthhee  bbiillll  wwaass

““nnoott  iinntteennddeedd  ttoo  eexxttiinngguuiisshh

tthhaatt  ppoorrttiioonn  ooff  tthhee  ddeebbtt  oobbllii--

ggaattiioonn  ..  ..  ..  sseeccuurreedd  bbyy  aannootthheerr

rreessiiddeennttiiaall,,  ccoommmmeerrcciiaall,,  oorr  vvaa--

ccaanntt  llaanndd  pprrooppeerrttyy,,  oorr  ootthheerr

ppeerrssoonnaall  pprrooppeerrttyy  rreellaatteedd  ttoo

oorr  uusseedd  iinn  ccoonnnneeccttiioonn  wwiitthh

tthhee  pprrooppeerrttyy””  tthhaatt  iiss  tthhee  ssuubb--

jjeecctt  ooff  tthhee  sshhoorrtt  ssaallee..

TThhee  SSwwiifftt  RReessppoonnssee

TThhee  CCaalliiffoorrnniiaa  lleeggiissllaattuurree

qquuiicckkllyy  rreessppoonnddeedd  ttoo  ccooddiiffyy

tthhee  oorriiggiinnaall  iinntteenntt  ooff  SSBB  993311,,

aass  ddeessccrriibbeedd  iinn  tthhee  OOccttoobbeerr  88,,

22001100,,  lleetttteerr  ttoo  tthhee  SSeennaattee

DDaaiillyy  JJoouurrnnaall..    IInn  FFeebbrruuaarryy

22001111,,  SSeennaattee  BBiillll  441122  ((SSBB  441122))

wwaass  iinnttrroodduucceedd  wwhhiicchh  aaiimmeedd

ttoo  aammeenndd  CCooddee  ooff  CCiivviill  PPrrooccee--

dduurree  sseeccttiioonn  558800ee  ttoo  rreeqquuiirree

tthhaatt  ffoolllloowwiinngg  tthhee  sshhoorrtt  ssaallee,,

tthhee  oobblliiggaattiioonnss  ooff  tthhee  ppaarrttiieess

bbee  ttrreeaatteedd  aanndd  ddeetteerrmmiinneedd  aass

iiff  tthhee  ddwweelllliinngg  hhaadd  bbeeeenn  ssoolldd

tthhrroouugghh  ffoorreecclloossuurree  uunnddeerr  aa

ppoowweerr  ooff  ssaallee  ccoonnttaaiinneedd  iinn  tthhee

ddeeeedd  ooff  ttrruusstt  oorr  mmoorrttggaaggee..

SSBB  441122  wwoouulldd  aallssoo  eexxcceepptt  lliimm--

iitteedd  lliiaabbiilliittyy  ccoommppaanniieess,,  ppaarrtt--

nneerrsshhiippss    aanndd  ootthheerr  ppaarrttiieess

ffrroomm  tthhee  aapppplliiccaattiioonn  ooff  SSeecc--

ttiioonn  558800ee..    TThhee  pprroovviissiioonnss  ooff

SSBB  441122  wweerree  tthheerreeaafftteerr  iinnccoorr--

ppoorraatteedd  iinnttoo  SSeennaattee  BBiillll  445588

((SSBB  445588))..    AAfftteerr  nneeggoottiiaattiioonnss

aanndd  ccoommpprroommiisseess  aammoonngg  tthhee

vvaarriioouuss  iinntteerreesstt  ggrroouuppss  aassssoo--

cciiaatteedd  wwiitthh  ccoonnssuummeerr  llooaannss

sseeccuurreedd  bbyy  rreeaall  eessttaattee,,  SSBB

445588  ppaasssseedd  tthhee  CCaalliiffoorrnniiaa  lleegg--

iissllaattuurree,,  aanndd  tthhee  cchhaannggeess  ttoo

SSeeccttiioonn  558800ee  bbeeccaammee  eeffffeecc--

ttiivvee  iinn  JJuullyy  22001111

SSuummmmaarryy  ooff  MMaajjoorr

CChhaannggeess  ttoo  CCooddee  ooff  CCiivviill

PPrroocceedduurree  SSeeccttiioonn  558800ee

11..    MMaannyy  ccoommmmeerrcciiaall  ttrraannss--

aaccttiioonnss  eexxcclluuddeedd::    AAss

aammeennddeedd,,  SSeeccttiioonn  558800ee  ddooeess

nnoott  aappppllyy  ttoo  aa  sshhoorrtt  ssaallee  iiff  tthhee

ttrruussttoorr  oorr  mmoorrttggaaggoorr  iiss  aa  ccoorr--

ppoorraattiioonn,,  lliimmiitteedd  lliiaabbiilliittyy,,  lliimm--

iitteedd  ppaarrttnneerrsshhiipp  oorr  ppoolliittiiccaall

ssuubbddiivviissiioonn  ooff  tthhee  ssttaattee..    TThhiiss

iiss  ccoonnssiisstteenntt  wwiitthh  tthhee  iinniittiiaall

iinntteenntt  ooff  SSBB  993311  ttoo  aappppllyy  oonnllyy

ttoo  llooaann  ttrraannssaaccttiioonnss  wwiitthh  iinnddii--

vviidduuaallss  aanndd  eeffffeeccttiivveellyy  lleeaavveess

mmaannyy  ccoommmmeerrcciiaall  ttrraannssaacc--

ttiioonnss  oouuttssiiddee  tthhee  ssccooppee  ooff

SSeeccttiioonn  558800ee..  

22..    AAllll  ddeeeeddss  ooff  ttrruusstt  nnooww  iinn--

cclluuddeedd::    SSBB  993311  oorriiggiinnaallllyy  aapp--

pplliieedd  oonnllyy  ttoo  lleennddeerrss  wwhhoo  hheelldd

aa  ffiirrsstt  pprriioorriittyy  ddeeeedd  ooff  ttrruusstt  oorr

mmoorrttggaaggee  oonn  tthhee  pprrooppeerrttyy..    AAss

aa  rreessuulltt  ooff  ccoommpprroommiisseess

mmaaddee  bbyy  pprrooppoonneennttss  ooff  SSBB

445588,,  tthhee  ssccooppee  ooff  SSeeccttiioonn

558800ee  iiss  nnooww  eexxppaannddeedd  ttoo

ccoovveerr  aallll  hhoollddeerrss  ooff  aallll  ddeeeeddss

ooff  ttrruusstt  aanndd  mmoorrttggaaggeess,,  rree--

ggaarrddlleessss  ooff  tthhee  lliieenn  pprriioorriittyy;;

tthhuuss,,  aannyy  hhoollddeerr  ooff  aa  jjuunniioorr  pprrii--

oorriittyy  ddeeeedd  ooff  ttrruusstt  ooff  mmoorrtt--

ggaaggee  wwiillll  bbee  pprreecclluuddeedd  ffrroomm

oobbttaaiinniinngg  aa  ddeeffiicciieennccyy  jjuuddgg--

mmeenntt  aaggaaiinnsstt  tthhee  bboorrrroowweerr

aafftteerr  ccoonnsseennttiinngg  ttoo  aa  sshhoorrtt

ssaallee..    IItt  rreemmaaiinnss  ttoo  bbee  sseeeenn

wwhheetthheerr  tthhiiss  ““ddeebbttoorr--ffrriieennddllyy””

pprroovviissiioonn  ssuuppppoorrtteedd  bbyy  ccoonn--

ssuummeerr  aaddvvooccaattee  ggrroouuppss  wwiillll

hhaavvee  tthhee  ooppppoossiittee  eeffffeecctt..

RRaatthheerr  tthhaann  ccoonnsseennttiinngg  ttoo  aa

sshhoorrtt  ssaallee,,  jjuunniioorr  lliieenn  hhoollddeerrss

mmaayy  bbee  ddrriivveenn  ttoo  iinnsstteeaadd

sseeeekk  aa  ppeerrssoonnaall  jjuuddggmmeenntt

aaggaaiinnsstt  tthhee  bboorrrroowweerr  aafftteerr

bbeeiinngg  ffoorreecclloosseedd  oouutt  bbyy  aa  sseenn--

iioorr  lliieenn  hhoollddeerr..

33..    AAfftteerr  sshhoorrtt  ssaallee  ccoovveerreedd

bbyy  SSeeccttiioonn  558800ee,,  tthhee  rriigghhttss  ooff

tthhee  ppaarrttiieess  aarree  aass  iiff  tthhee  pprroopp--

eerrttyy  wwaass  ssoolldd  tthhrroouugghh  aa  nnoonn--

jjuuddiicciiaall  ffoorreecclloossuurree::    TThhee

rreevviissiioonnss  ttoo  SSeeccttiioonn  558800ee

ddeelleettee  pprriioorr  llaanngguuaaggee  wwhhiicchh,,

iinn  eesssseennccee,,  ttrreeaatteedd  aacccceepptt--

aannccee  ooff  sshhoorrtt  ssaallee  pprroocceeeeddss

aass  aa  ffuullll  ddiisscchhaarrggee  ooff  aannyy  rree--

mmaaiinniinngg  iinnddeebbtteeddnneessss..    IInn--

sstteeaadd,,  ssuubbddiivviissiioonn  ((aa))  hhaass

bbeeeenn  ccoommpplleetteellyy  rreewwoorrkkeedd  ttoo

pprroovviiddee  gguuiiddaannccee  iinn  tthhee  ssiittuuaa--

ttiioonn  wwhheerree  tthhee  ddeeeedd  ooff  ttrruusstt

ssuubbjjeecctt  ttoo  aa  sshhoorrtt  ssaallee  iiss  nnoott

tthhee  ssoollee  sseeccuurriittyy  ffoorr  tthhee  iinn--

ddeebbtteeddnneessss..    NNeeww  ssuubbddiivviissiioonn

((aa))((22))  pprroovviiddeess  tthhaatt  wwhheenn  aa

nnoottee  iiss  nnoott  sseeccuurreedd  ssoolleellyy  bbyy  aa

ddeeeedd  ooff  ttrruusstt  oorr  mmoorrttggaaggee,,  ffooll--

lloowwiinngg  tthhee  sshhoorrtt  ssaallee,,  tthhee

““rriigghhttss  rreemmeeddiieess,,  aanndd  oobblliiggaa--

ttiioonnss  ooff  aannyy  hhoollddeerr,,  bbeenneeffiiccii--

aarryy,,  mmoorrttggaaggeeee,,  ttrruussttoorr,,

mmoorrttggaaggoorr,,  oobblliiggoorr,,  oobblliiggeeee,,  oorr

gguuaarraannttoorr  ooff  tthhee  nnoottee,,  ddeeeedd  ooff

ttrruusstt,,  oorr  mmoorrttggaaggee,,  aanndd  wwiitthh

rreessppeecctt  ttoo  aannyy  ootthheerr  pprrooppeerrttyy

tthhaatt  sseeccuurreess  tthhee  nnoottee,,  sshhaallll  bbee

ttrreeaatteedd  aanndd  ddeetteerrmmiinneedd  aass  iiff

tthhee  ddwweelllliinngg  hhaadd  bbeeeenn  ssoolldd

tthhrroouugghh  ffoorreecclloossuurree  uunnddeerr  aa

ppoowweerr  ooff  ssaallee  ccoonnttaaiinneedd  iinn  tthhee

ddeeeedd  ooff  ttrruusstt  oorr  mmoorrttggaaggee  ffoorr

aa  pprriiccee  eeqquuaall  ttoo  tthhee  ssaalleess  pprroo--

cceeeeddss  rreecceeiivveedd  bbyy  tthhee  hhoollddeerr..””

TThhiiss  nneeww  llaanngguuaaggee  iiss  bbeenneeffii--

cciiaall  ttoo  lleennddeerrss  bbeeccaauussee  nnoott

oonnllyy  iiss  tthhee  aapppplliiccaabbiilliittyy  ooff

558800ee  ttoo  ssiittuuaattiioonnss  wwhheerree  aa

ssiinnggllee  nnoottee  iiss  sseeccuurreedd  bbyy  mmuull--

ttiippllee  ccoollllaatteerraall  ddeettaaiilleedd  wwiitthhiinn

tthhee  ssttaattuuttee,,  lleennddeerrss  mmaayy  nnooww

llooookk  ttoo  tthhee  hhiigghhllyy  ddeevveellooppeedd

aarreeaa  ooff  nnoonn--jjuuddiicciiaall  ffoorreecclloo--

ssuurree  llaaww  ttoo  ddeetteerrmmiinnee  tthheeiirr

rriigghhttss  aanndd  rreemmeeddiieess  ffoolllloowwiinngg

aa  sshhoorrtt  ssaallee..    

44..    AAddddiittiioonnaall  ccoommppeennssaattiioonn

pprroohhiibbiitteedd::    NNeeww  llaanngguuaaggee  iiss

iinncclluuddeedd  wwhhiicchh  pprroohhiibbiittss  aa

hhoollddeerr  ooff  aa  nnoottee  ttoo  rreeqquuiirree  aa

ttrruussttoorr,,  mmoorrttggaaggoorr  oorr  mmaakkeerr  ooff

tthhee  nnoottee  ttoo  ppaayy  aaddddiittiioonnaall

ccoommppeennssaattiioonn,,  aassiiddee  ffrroomm  tthhee

sshhoorrtt  ssaallee  pprroocceeeeddss,,  ttoo  oobbttaaiinn

wwrriitttteenn  ccoonnsseenntt  ttoo  tthhee  ssaallee..

TThhiiss  cclloosseess  aa  ppootteennttiiaall  lloooopp--

hhoollee  wwhheerreebbyy  aa  lleennddeerr  ccoouulldd

eesssseennttiiaallllyy  ccoolllleecctt  aa  ppoorrttiioonn  ooff

tthhee  ddeeffiicciieennccyy  iinn  aaddvvaannccee  ooff

tthhee  sshhoorrtt  ssaallee  bbyy  rreeqquuiirriinngg  aa

ttrruussttoorr  oorr  mmoorrttggaaggoorr  ttoo  ppaayy  aa

sshhoorrtt  ssaallee  ““ccoonnsseenntt  ffeeee..””    TThhiiss

pprroovviissiioonn  wwaass  iinncclluuddeedd  aass  ppaarrtt

ooff  ccoommpprroommiisseess  wwiitthh  ccoonn--

ssuummeerr  aaddvvooccaattee  ggrroouuppss  aanndd  iiss

ccoonnssiisstteenntt  wwiitthh  SSBB  993311’’ss  oorriigg--

iinnaall  iinntteenntt  tthhaatt  aa  sshhoorrtt  ssaallee

ttrraannssaaccttiioonn  sshhoouulldd  nnoott  ppuutt  aa

bboorrrroowweerr  iinn  aa  ppoossiittiioonn  lleessss  ffaa--

vvoorraabbllee  ttoo  tthhaatt  iinn  aa  nnoonn--jjuuddiicciiaall

ffoorreecclloossuurree..

55..    PPrroovviissiioonnss  ccaannnnoott  bbee

wwaaiivveedd::    AAlltthhoouugghh  iitt  wwaass  iimm--

pplliieedd  iinn  tthhee  pprriioorr  llaanngguuaaggee  ooff

tthhee  ssttaattuuttee  tthhaatt  tthhee  pprroovviissiioonnss

ooff  SSeeccttiioonn  558800ee  ccoouulldd  nnoott  bbee

wwaaiivveedd,,  iitt  rreemmaaiinneedd  uunncclleeaarr

wwhheetthheerr  aa  wwaaiivveerr  ooff  tthhee  pprroo--

tteeccttiioonnss  aaffffoorrddeedd  bbyy  SSeeccttiioonn

558800ee  wwoouulldd  bbee  eennffoorrcceeaabbllee..

NNeeww  ssuubbddiivviissiioonn  ((ee))  ooff  SSeecc--

ttiioonn  558800ee  mmaakkeess  cclleeaarr  tthhaatt

aannyy  ppuurrppoorrtteedd  wwaaiivveerr  ooff  tthhee

pprrootteeccttiioonnss  ooff  tthhee  ssttaattuuttee

sshhaallll  bbee  vvooiidd  aass  aaggaaiinnsstt  ppuubblliicc

ppoolliiccyy..

CCoonncclluussiioonn

WWiitthh  tthhee  hheellpp  ooff  SSBB  993311’’ss

ssppoonnssoorr  ccllaarriiffyyiinngg  tthhee  oorriiggiinnaall

iinntteenntt  ooff  lleeggiissllaattiioonn,,  aanndd  pprraacc--

ttiittiioonneerrss  bbrriinnggiinngg  ttoo  lliigghhtt  tthhee

ppiittffaallllss  ooff  tthhee  oorriiggiinnaall  llaann--

gguuaaggee,,  tthhee  CCaalliiffoorrnniiaa  lleeggiissllaa--

ttuurree  ccoommpplleetteellyy  rreevvaammppeedd

CCooddee  ooff  CCiivviill  PPrroocceedduurree  sseecc--

ttiioonn  558800ee..    WWhhiillee  SSBB  445588  ddiidd

nnoott  aaddddrreessss  aallll  tthhee  ccoonncceerrnnss

rraaiisseedd  bbyy  tthhee  oorriiggiinnaallllyy  eenn--

aacctteedd  vveerrssiioonn  ooff  SSeeccttiioonn

DDeeffiicciieenncciieess

aafftteerr  SShhoorrtt

SSaalleess
(continued from page 1)
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By Albert Moon

TThhee  GGoovveerrnnoorr  rreecceennttllyy

aapppprroovveedd  aammeennddmmeennttss  ttoo

CCiivviill  CCooddee  sseeccttiioonn  22992244ff    tthhaatt

aadddd  tthhrreeee  rreeqquuiirreemmeennttss    rree--

llaattiinngg  ttoo  tthhee  iissssuuaannccee  ooff  tthhee

NNoottiiccee  ooff  SSaallee  iinn  tthhee  nnoonn--jjuuddii--

cciiaall  ffoorreecclloossuurree  pprroocceessss

wwhheenn  tthhee  ddeeeedd  ooff  ttrruusstt  oorr

mmoorrttggaaggee  ccoonnttaaiinniinngg  aa  ppoowweerr

ooff  ssaallee  iiss  sseeccuurreedd  bbyy  rreeaall

pprrooppeerrttyy  ccoonnttaaiinniinngg  oonnee  ttoo

ffoouurr  ssiinnggllee--ffaammiillyy  rreessiiddeenncceess..

TThheessee  nneeww  rreeqquuiirreemmeennttss  bbee--

ccoommee  eeffffeeccttiivvee  oonn  AApprriill  11,,

22001122..  

TThhee  pprriimmaarryy  mmeetthhoodd  ooff

ffoorreecclloossuurree  ffoorr  lleennddeerrss  wwiitthh

rreeaall  pprrooppeerrttyy  sseeccuurriittyy  iinn  CCaallii--

ffoorrnniiaa  iiss  tthhee  nnoonn--jjuuddiicciiaall  ffoorree--

cclloossuurree  ttrruusstteeee''ss  ssaallee,,  rraatthheerr

tthhaann  tthhrroouugghh  ccoouurrtt--ssuuppeerr--

vviisseedd  jjuuddiicciiaall  ffoorreecclloossuurree..    FFoorr

lleennddeerrss  ooppttiinngg  ffoorr  tthhee  nnoonn--jjuu--

ddiicciiaall  ffoorreecclloossuurree,,  eexxiissttiinngg

llaaww  rreeqquuiirreess  tthhee  ffiilliinngg  ooff  aa

NNoottiiccee  ooff  DDeeffaauulltt  aanndd  aafftteerr

tthhee  ppaassssaaggee  ooff  aatt  lleeaasstt  tthhrreeee

mmoonntthhss,,  tthhee  ppoossttiinngg,,  ppuubblliisshh--

iinngg  aanndd  ffiilliinngg  wwiitthh  tthhee  ccoouunnttyy

rreeccoorrddeerr  ooff  aa  NNoottiiccee  ooff  SSaallee,,

ggiivviinngg  aatt  lleeaasstt  2200  ddaayyss’’  nnoottiiccee

ooff  tthhee  ssppeecciiffiieedd  ddaattee,,  ttiimmee

aanndd  ppllaaccee  ooff  tthhee  ssaallee..    AAss

ffoorreecclloossuurreess  ccoonnttiinnuuee  ttoo  rriissee,,

tthheerree  hhaass  bbeeeenn  aa  ggrroowwiinngg

ccoonnffuussiioonn  aabboouutt  tthhee  ttrruusstteeee''ss

ssaallee  aammoonngg  tthhee  hhoommeeoowwnneerrss

ffaacciinngg  tthhee  ssaallee  ooff  tthheeiirr  hhoommee

aanndd  tthhee  ppootteennttiiaall  bbiiddddeerrss  aatt

tthhee  ssaallee..    IInn  oorrddeerr  ttoo  bbeetttteerr  iinn--

ffoorrmm  bbootthh  tthhee  hhoommeeoowwnneerr

aanndd  tthhee  bbiiddddeerr,,  tthhee  nneeww

aammeennddmmeennttss  eesssseennttiiaallllyy  rree--

qquuiirree  tthhee  ffoorreecclloossiinngg  lleennddeerr

ttoo::  ((11))  iinncclluuddee  ssppeecciiffiicc  llaann--

gguuaaggee  iinn  iittss  NNoottiiccee  ooff  SSaallee  iinn--

ffoorrmmiinngg  ppootteennttiiaall  bbiiddddeerrss  ooff

cceerrttaaiinn    rriisskkss  iinnvvoollvveedd  iinn  bbiidd--

ddiinngg  oonn  pprrooppeerrttyy  aatt  aa  ttrruusstteeee’’ss

ssaallee;;  ((22))  iinncclluuddee  aa  nnoottiiccee  ttoo

tthhee  pprrooppeerrttyy  oowwnneerr  aabboouutt

hhooww  ttoo  oobbttaaiinn  iinnffoorrmmaattiioonn  rree--

ggaarrddiinngg  aannyy  ppoossttppoonneemmeenntt  ooff

ssuucchh  ssaallee;;  aanndd  ((33))  mmaakkee  aa

ggoooodd  ffaaiitthh  eeffffoorrtt  ttoo  pprroovviiddee

ccuurrrreenntt  iinnffoorrmmaattiioonn  ttoo  hhoommee--

oowwnneerrss  rreeggaarrddiinngg  ssaallee  ddaatteess

aanndd  ppoossttppoonneemmeennttss  aanndd  tthhaatt

tthhee  iinnffoorrmmaattiioonn  bbee  aavvaaiillaabbllee

ffrreeee  ooff  cchhaarrggee..    

FFiirrsstt,,  tthhee  NNoottiiccee  ooff  SSaallee

mmuusstt  ccoonnttaaiinn  aa  ““NNoottiiccee  ttoo  PPoo--

tteennttiiaall  BBiiddddeerrss””  iinn  ssuubbssttaann--

ttiiaallllyy  tthhee  ffoolllloowwiinngg  llaanngguuaaggee::

""NNOOTTIICCEE  TTOO  PPOOTTEENNTTIIAALL  BBIIDD--

DDEERRSS::  IIff  yyoouu  aarree  ccoonnssiiddeerriinngg

bbiiddddiinngg  oonn  tthhiiss  pprrooppeerrttyy,,  yyoouu

sshhoouulldd  uunnddeerrssttaanndd  tthhaatt  tthheerree

aarree  rriisskkss  iinnvvoollvveedd  iinn  bbiiddddiinngg

aatt  aa  ttrruusstteeee  aauuccttiioonn..    PPllaacciinngg

tthhee  hhiigghheesstt  bbiidd  aatt  aa  ttrruusstteeee

aauuccttiioonn  ddooeess  nnoott  aauuttoommaattii--

ccaallllyy  eennttiittllee  yyoouu  ttoo  ffrreeee  aanndd

cclleeaarr  oowwnneerrsshhiipp  ooff  tthhee  pprroopp--

eerrttyy..    IIff  yyoouu  aarree  tthhee  hhiigghheesstt

bbiiddddeerr  aatt  tthhee  aauuccttiioonn,,  yyoouu  aarree

oorr  mmaayy  bbee  rreessppoonnssiibbllee  ffoorr

ppaayyiinngg  ooffff  aallll  lliieennss  sseenniioorr  ttoo

tthhee  lliieenn  bbeeiinngg  aauuccttiioonneedd  ooffff,,

bbeeffoorree  yyoouu  ccaann  rreecceeiivvee  cclleeaarr

ttiittllee  ttoo  tthhee  pprrooppeerrttyy..  YYoouu

sshhoouulldd  aallssoo  bbee  aawwaarree  tthhaatt  tthhee

lliieenn  bbeeiinngg  aauuccttiioonneedd  ooffff  mmaayy

bbee  aa  jjuunniioorr  lliieenn..  YYoouu  aarree  eenn--

ccoouurraaggeedd  ttoo  iinnvveessttiiggaattee  tthhee

eexxiisstteennccee,,  pprriioorriittyy,,  aanndd  ssiizzee  ooff

oouuttssttaannddiinngg  lliieennss  tthhaatt  mmaayy

eexxiisstt  oonn  tthhiiss  pprrooppeerrttyy  bbyy  ccoonn--

ttaaccttiinngg  tthhee  ccoouunnttyy  rreeccoorrddeerr''ss

ooffffiiccee  oorr  aa  ttiittllee  iinnssuurraannccee

ccoommppaannyy,,  eeiitthheerr  ooff  wwhhiicchh  mmaayy

cchhaarrggee  yyoouu  aa  ffeeee  ffoorr  tthhiiss  iinn--

ffoorrmmaattiioonn..    IIff  yyoouu  ccoonnssuulltt  eeii--

tthheerr  ooff  tthheessee  rreessoouurrcceess,,  yyoouu

sshhoouulldd  bbee  aawwaarree  tthhaatt  tthhee

ssaammee  lleennddeerr  mmaayy  hhoolldd  mmoorree

tthhaann  oonnee  mmoorrttggaaggee  oorr  ddeeeedd  ooff

ttrruusstt  oonn  tthhee  pprrooppeerrttyy..""

MMaannyy  uunnssoopphhiissttiiccaatteedd  bbiidd--

ddeerrss  aatt  aa  ttrruusstteeee''ss  ssaallee  iinnccoorr--

rreeccttllyy  bbeelliieevvee  tthhaatt  ppllaacciinngg  tthhee

hhiigghheesstt  bbiidd  aauuttoommaattiiccaallllyy  eenn--

ttiittlleess  hhiimm  oorr  hheerr  ttoo  ffrreeee  aanndd

cclleeaarr  oowwnneerrsshhiipp  ooff  tthhee  pprroopp--

eerrttyy..    TThheeyy  aarree  uunnaawwaarree  tthhaatt

uunnddeerr  tthhee  llaaww,,  tthheeiirr  wwiinnnniinngg

bbiidd  eennttiittlleess  tthheemm  oonnllyy  ttoo

wwhhaatteevveerr  iinntteerreesstt  iinn  tthhee  pprroopp--

eerrttyy  wwaass  hheelldd  bbyy  tthhee  ffoorree--

cclloossiinngg  lleennddeerr,,  aanndd  tthhaatt

iinntteerreesstt  mmaayy  iinn  ffaacctt  bbee  ssuubb--

jjeecctt  ttoo  aa  sseenniioorr  lliieenn  oonn  tthhee

pprrooppeerrttyy..    TThhee  rreeqquuiirreedd  ""NNoo--

ttiiccee  ttoo  PPootteennttiiaall  BBiiddddeerrss""  iinn--

ffoorrmmss  tthhee  bbiiddddeerr  ooff  ssuucchh

rriisskkss..    

SSeeccoonndd,,  tthhee  NNoottiiccee  ooff  SSaallee

mmuusstt  ccoonnttaaiinn  aa  ““NNoottiiccee  ttoo

PPrrooppeerrttyy  OOwwnneerrss””  iinn  ssuubb--

ssttaannttiiaallllyy  tthhee  ffoolllloowwiinngg

llaanngguuee::  

""NNOOTTIICCEE  TTOO  PPRROOPPEERRTTYY

OOWWNNEERRSS::  TThhee  ssaallee  ddaattee

sshhoowwnn  oonn  tthhiiss  nnoottiiccee  ooff  ssaallee

mmaayy  bbee  ppoossttppoonneedd  oonnee  oorr

mmoorree  ttiimmeess  bbyy  tthhee  mmoorrtt--

ggaaggeeee,,  bbeenneeffiicciiaarryy,,  ttrruusstteeee,,  oorr

aa  ccoouurrtt,,  ppuurrssuuaanntt  ttoo  SSeeccttiioonn

22992244gg  ooff  tthhee  CCaalliiffoorrnniiaa  CCiivviill

CCooddee..    TThhee  llaaww  rreeqquuiirreess  tthhaatt

iinnffoorrmmaattiioonn  aabboouutt  ttrruusstteeee

ssaallee  ppoossttppoonneemmeennttss  bbee  mmaaddee

aavvaaiillaabbllee  ttoo  tthhee  ppuubblliicc,,  aass  aa

ccoouurrtteessyy  ttoo  tthhoossee  nnoott  pprreesseenntt

aatt  tthhee  ssaallee..      IIff  yyoouu  wwiisshh  ttoo

lleeaarrnn  wwhheetthheerr  yyoouurr  ssaallee  ddaattee

hhaass  bbeeeenn  ppoossttppoonneedd,,  aanndd,,  iiff

aapppplliiccaabbllee,,  tthhee  rreesscchheedduulleedd

ttiimmee  aanndd  ddaattee  ffoorr  tthhee  ssaallee  ooff

tthhiiss  pprrooppeerrttyy,,  yyoouu  mmaayy  ccaallll

[[tteelleepphhoonnee  nnuummbbeerr  ffoorr  iinnffoorr--

mmaattiioonn  rreeggaarrddiinngg  tthhee

ttrruusstteeee''ss  ssaallee]]  oorr  vviissiitt  tthhiiss  IInn--

tteerrnneett  WWeebb  ssiittee  [[IInntteerrnneett  WWeebb

ssiittee  aaddddrreessss  ffoorr    iinnffoorrmmaattiioonn

rreeggaarrddiinngg  tthhee  ssaallee  ooff  tthhiiss

pprrooppeerrttyy]],,  uussiinngg  tthhee  ffiillee  nnuumm--

bbeerr  aassssiiggnneedd  ttoo  tthhiiss  ccaassee

[[ccaassee  ffiillee  nnuummbbeerr]]..      IInnffoorrmmaa--

ttiioonn  aabboouutt  ppoossttppoonneemmeennttss

tthhaatt  aarree  vveerryy  sshhoorrtt  iinn  dduurraattiioonn

oorr  tthhaatt  ooccccuurr  cclloossee  iinn  ttiimmee  ttoo

tthhee  sscchheedduulleedd  ssaallee  mmaayy  nnoott

iimmmmeeddiiaatteellyy  bbee  rreefflleecctteedd  iinn

tthhee  tteelleepphhoonnee  iinnffoorrmmaattiioonn  oorr

oonn  tthhee  IInntteerrnneett  WWeebb  ssiittee..  TThhee

bbeesstt  wwaayy  ttoo  vveerriiffyy  ppoossttppoonnee--

mmeenntt  iinnffoorrmmaattiioonn  iiss  ttoo  aatttteenndd

tthhee  sscchheedduulleedd  ssaallee..""

AAlltthhoouugghh  tthhee  hhoommeeoowwnneerr

rreecceeiivveess  tthhee  NNoottiiccee  ooff  SSaallee

tthhaatt  ssttaatteess  tthhee  pprrooppoosseedd  ddaattee

aanndd  ttiimmee  ooff  tthhee  ttrruusstteeee''ss

ssaallee,,  ssuucchh  ssaallee  ddaattee  iiss  oofftteenn

ppoossttppoonneedd  bbyy  ppuubblliicc  ddeeccllaarraa--

ttiioonn  aatt  tthhee  ttiimmee  aanndd  ppllaaccee  ooff

tthhee  sscchheedduulleedd  ssaallee..    EExxiissttiinngg

llaaww  ddooeess  nnoott  rreeqquuiirree  tthhee  ffoorree--

cclloossiinngg  lleennddeerr  ttoo  rree--nnoottiiccee  tthhee

NNoottiiccee  ooff  SSaallee  ((mmaaiilleedd  ttoo  tthhee

hhoommeeoowwnneerr))  uunnlleessss  tthhee  ssaallee

hhaass  bbeeeenn  ppoossttppoonneedd  ffoorr  aatt

lleeaasstt  336655  ddaayyss..      SSiinnccee  hhoommee--

oowwnneerrss  rraarreellyy  aatttteenndd  tthhee  ffoorree--

cclloossuurree  ssaallee  ooff  tthheeiirr  hhoommee

aanndd,,  aass  aa  rreessuulltt,,  aarree  nnoott

aawwaarree  ooff  tthhee  ppuubblliicc  ddeeccllaarraa--

ttiioonn  ooff  ppoossttppoonneemmeenntt,,  iitt  iiss

nnoott  uunnccoommmmoonn  ffoorr  tthheemm  ttoo

bbee  ccaauugghhtt  bbyy  ssuurrpprriissee  wwhheenn

tthheeiirr  hhoommee  iiss  uullttiimmaatteellyy  ssoolldd

mmoonntthhss  aafftteerr  tthhee  iinniittiiaall  ssaallee

ddaattee..    TThhee  ""NNoottiiccee  ttoo  PPrrooppeerrttyy

OOwwnneerrss""  pprroovviiddeess  tthhee  hhoommee--

Albert Moon specializes in commercial and
real estate loan documentation, loan work-
outs and restructures, and real estate trans-
actions. 

NNeeww  RReeqquuiirreemmeennttss  ffoorr  NNoonn--JJuuddiicciiaall  FFoorreecclloossuurree

oonn  RReessiiddeennttiiaall  RReeaall  PPrrooppeerrttyy
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By Lawrence S. Grosberg

Where a dispute exists between the parties as to the
amount owed, the question arises as to whether payment by
a check with the endorsement "payment in full" on the back
of the check extinguishes the obligation. 

The legal effect of a "payment in full" endorsement on the
back of a check for a sum that is less than the amount actu-
ally owed had been in doubt because of an apparent conflict
of two California statutes. However, decision of the United
States District Court for the Central District of California in Di-
rectors Guild of America v. Harmony Pictures, Inc. 32 F. Supp.
2d 1184, 1192 (C.D. Cal. 1998) provides some guidance. 

Prior to the Directors Guild decision, the two California
statutes which appeared to be in conflict were Civil Code sec-
tion 1526, which stated that a creditor could simply strike
through the "payment in full" language to render it ineffective,
and Commercial Code section 3311, which stated that the
"payment in full" condition is binding whether or not the cred-
itor strikes the language.

In the Directors Guild case, the court resolved the statu-
tory conflict by ruling that the more recent of the two statutory
enactments, Commercial Code section 3311, would control.
Thus, the court concluded that that a party may not simply
strike out the words on the check, cash it, and continue to re-
quest payment for the balance due.  The court found that to
avoid creating an accord and satisfaction situation (accep-
tance of the check extinguishes the obligation), the creditor
was obligated to return the check to the debtor.

However, in the decision by the California Court of Ap-
peal in Woolridge v. J.F.L. Electric, Inc. 96 Cal. App. 4th Supp.
52 (2002), although the court found that where two statutes
are in conflict the more recently enacted statute controls
(here, Commercial Code § 3311), the court also stated that
whether the parties reached an accord and satisfaction is a
question of fact which required a trial of the matter (whereas
the Directors Guild court had granted summary judgment,
thereby avoiding the necessity of a trial). 

The Woolridge court stated that in order to show an ac-
cord and satisfaction, the debtor had to prove the following: (1)
the debtor in good faith tendered an instrument to the
claimant as full satisfaction of the claim, (2) the amount of the
claim was unliquidated or subject to a bona fide dispute, and
(3) the claimant obtained payment of the instrument. 

The court went on to state that if the debtor further shows
that he accompanied the tender with a conspicuous state-

ment that the amount tendered was in full satisfaction of the
claim, and if the claimant did not prove that he tendered re-
payment of the amount within 90 days, the debt was dis-
charged. 

Although it seems clear that the recent cases have held
that the requirement for an accord and satisfaction are gov-
erned by Commercial Code section 3311, from a practical
standpoint, the court’s decision in Woolridge decisions makes
it clear that whether an accord and satisfaction occurs is a
question of fact, at least in the California state courts.  

The Legal Effect
of “Payment in Full” Endorsements

LLaawwrreennccee  SS..  GGrroossbbeerrgg is a shareholder with
the firm, specializing in employment law,
business law and business litigation. 
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By Carol A. Robertson

WWhhaatt  hhaappppeennss  wwhheenn  ttwwoo  ddeeeeddss  ooff  ttrruusstt  oonn  tthhee  ssaammee
pprrooppeerrttyy  aarree  bbootthh  rreeccoorrddeedd  aatt  eexxaaccttllyy  tthhee  ssaammee  ttiimmee  bbyy
ddiiffffeerreenntt  lleennddeerrss??    

TThhiiss  iissssuuee  wwaass  aaddddrreesssseedd  iinn  tthhee  rreecceennttllyy  ppuubblliisshheedd
ccaassee  ooff  FFiirrsstt  BBaannkk  vv..  EEaasstt  WWeesstt  BBaannkk  ddeecciiddeedd  bbyy  tthhee  CCaallii--
ffoorrnniiaa  CCoouurrtt  ooff  AAppppeeaall..    TThhee  ccoouurrtt  hheelldd  tthhaatt  ssiinnccee  bbootthh
ddeeeeddss  ooff  ttrruusstt  rreefflleecctteedd  aa  rreeccoorrddiinngg  ttiimmee  ooff  88::0000  aa..mm..,,  tthhee
bbeenneeffiicciiaarriieess  ooff  tthhee  ttwwoo  ddeeeeddss  ooff  ttrruusstt  sshhaarreedd  eeqquuaall  lliieenn
pprriioorriittyy  iinn  tthhee  rreeaall  pprrooppeerrttyy..    NNeeiitthheerr  lleennddeerr  wwaass  hhaappppyy  wwiitthh
tthhiiss  rreessuulltt..    WWhhiillee  tthhiiss  ssoouunnddss  lliikkee  aa  oonnee--iinn--aa--mmiilllliioonn  pprroobb--
lleemm,,  tthhiiss  ccaassee  ppooiinnttss  oouutt  tthhaatt  bbeeccaauussee  ooff  tthhee  wwaayy  ddooccuu--
mmeennttss  aarree  rreeccoorrddeedd  bbyy  ttiittllee  ccoommppaanniieess,,  iitt  ccaann  ((aanndd  ddiidd))
hhaappppeenn..

AAss  nnootteedd  iinn  tthhee  ccaassee,,    ttiittllee  ccoommppaanniieess  rroouuttiinneellyy  ddeeppoossiitt
bbuunnddlleess  ooff  ddooccuummeennttss  wwiitthh  tthhee  LLooss  AAnnggeelleess  CCoouunnttyy
RReeccoorrddeerr’’ss  ooffffiiccee  eeaacchh  ddaayy,,  pprriioorr  ttoo  tthhee  ooppeenniinngg  ooff  tthhee  ooff--
ffiiccee,,  ffoorr  rreeccoorrddiinngg  tthhaatt  ddaayy..    AAfftteerr  rreevviieewwiinngg  tthhee  ddooccuu--
mmeennttss,,  tthhee  rreeccoorrddeerr  ssttaammppss  eeaacchh  ddooccuummeenntt  wwiitthh  aa  ddaattee
aanndd  ttiimmee  ssttaammpp  rreefflleeccttiinngg  aann  ““88::0000  aa..mm..””  rreeccoorrddaattiioonn  ttiimmee
((rreeccoorrddeerrss’’  pprraaccttiicceess  iinn  mmoosstt    ccoouunnttiieess  iinn  tthhee  ssttaattee  aarree  ssiimm--
iillaarr))..    IInn  tthhiiss  ccaassee,,  tthhee  ccoouurrtt  nnootteedd  tthhaatt  rreeccoorrddiinngg  aa  ddooccuu--
mmeenntt  aanndd  iinnddeexxiinngg  tthhee  ddooccuummeenntt  aarree  ttwwoo  ddiiffffeerreenntt

ffuunnccttiioonnss..  TToo  ggiivvee  ccoonnssttrruuccttiivvee  nnoottiiccee  ttoo  tthhee  wwoorrlldd  tthhaatt  aa
ddeeeedd  hhaass  bbeeeenn  rreeccoorrddeedd,,  iitt  mmuusstt  bbee  iinnddeexxeedd  ssoo  tthhaatt  tthhee
rreeccoorrddeedd  ddooccuummeenntt  wwiillll  bbee  ffoouunndd  iinn  aa  ttiittllee  sseeaarrcchh  aanndd
ppiicckkeedd  uupp  oonn  aa  pprreelliimmiinnaarryy  ttiittllee  rreeppoorrtt..    CCaalliiffoorrnniiaa  iiss  aa  ““rraaccee--
nnoottiiccee””  ssttaattee,,  wwhhiicchh  mmeeaannss  tthhaatt  wwhhooeevveerr  rreeccoorrddss  ffiirrsstt  aanndd
ddooeess  ssoo  wwiitthhoouutt  aaccttuuaall  kknnoowwlleeddggee,,  oorr  ccoonnssttrruuccttiivvee  nnoottiiccee,,
ooff  aa  pprreevviioouussllyy  ccrreeaatteedd  iinntteerreesstt  iinn  tthhee  rreeaall  pprrooppeerrttyy  hhaass  pprrii--
oorriittyy..    

IInn  tthhiiss  ccaassee,,  bbootthh  ddeeeeddss  ooff  ttrruusstt  wweerree  rreeccoorrddeedd  aatt  tthhee
ssaammee  mmoommeenntt  aanndd  nneeiitthheerr  lleennddeerr  hhaadd  aaccttuuaall  kknnoowwlleeddggee  ooff
tthhee  ootthheerr  lleennddeerr’’ss  ddeeeedd  ooff  ttrruusstt..    NNeeiitthheerr  lleennddeerr  hhaadd  ccoonn--
ssttrruuccttiivvee  nnoottiiccee  ooff  tthhee  ootthheerr’’ss  iinntteerreesstt  bbeeccaauussee  nneeiitthheerr
ddeeeedd  hhaadd  bbeeeenn  iinnddeexxeedd  yyeett  aanndd  tthhuuss  wwoouulldd  nnoott  hhaavvee
sshhoowwnn  oonn  aa  ttiittllee  sseeaarrcchh..    CCoonnsseeqquueennttllyy,,  tthhee  ccoouurrtt  rruulleedd  tthhaatt
lleennddeerrss  sshhaarreedd  eeqquuaall  lliieenn  pprriioorriittyy  iinn  tthhee  rreeaall  pprrooppeerrttyy..

WWhhiillee  tthhiiss  ccaassee  ttuurrnneedd  oonn  aa  sseett  ooff  uunnuussuuaall  cciirrccuumm--
ssttaanncceess,,  iitt  uunnddeerrssccoorreess  tthhee  iimmppoorrttaannccee  ooff  rreeccoorrddiinngg  aa
ddeeeedd  ooff  ttrruusstt  aass  ssoooonn  aass  ppoossssiibbllee..    UUnnddeerr  aa  ddiiffffeerreenntt,,  bbuutt
mmoorree  ccoommmmoonnllyy  ooccccuurrrriinngg  sseett  ooff  ffaaccttss,,  tthhiiss  ccaassee  aallssoo  iill--
lluussttrraatteess  tthhee  aaddvviissaabbiilliittyy  ooff  oobbttaaiinniinngg,,  iiff  ppoossssiibbllee,,  ssuubboorrddii--
nnaattiioonn  aaggrreeeemmeennttss  ffrroomm  ootthheerr  lleennddeerrss  iinn  ssiittuuaattiioonnss  wwhheerree
tthhee  lleennddeerr  iiss  aawwaarree  ooff  ootthheerr  ddeeeeddss  ooff  ttrruusstt,,  rraatthheerr  tthhaann  rree--
llyyiinngg  oonn  lleennddeerr''ss  iinnssttrruuccttiioonnss  wwiitthh  rreessppeecctt  ttoo  tthhee  oorrddeerr  ooff
rreeccoorrddiinngg  ooff  sseeccuurriittyy  iinnssttrruummeennttss..

AA  TTaallee  ooff  TTwwoo  CCoommppeettiinngg  DDeeeeddss  ooff  TTrruusstt

558800ee,,  aanndd  nneeww  ddeebbttoorr  pprroo--

tteeccttiioonnss  wweerree  iinncclluuddeedd  aass

ppaarrtt  ooff  nneeggoottiiaattiioonnss  wwiitthh  ccoonn--

ssuummeerr  aaddvvooccaattee  ggrroouuppss,,  tthhee

rreevviissiioonnss  ttoo  tthhee  ssttaattuuttee  aarree

aann  iimmpprroovveemmeenntt  ffrroomm  tthhee

oorriiggiinnaall  vveerrssiioonn..    RReevviisseedd

SSeeccttiioonn  558800ee  nnooww  cciirrccuumm--

ssccrriibbeess  aapppplliiccaattiioonn  ttoo  ddiiss--

ttrreesssseedd  hhoommeeoowwnneerrss  wwhhoo

hhaavvee  nnoonn--ppuurrcchhaassee  mmoonneeyy

rreeccoouurrssee  llooaannss  oonn  rreessiiddeennttiiaall

pprrooppeerrttyy  aanndd  ccllaarriiffiieess  tthhee

rriigghhttss  ooff  lleennddeerrss  wwhhoo  aarree  aaff--

ffeecctteedd  bbyy  iittss  aapppplliiccaattiioonn..

DDeeffiicciieenncciieess

aafftteerr  SShhoorrtt

SSaalleess
(continued from page 2)

aawwaarree  ooff  tthhee  ppuubblliicc  ddeeccllaarraa--

ttiioonn  ooff  ppoossttppoonneemmeenntt,,  iitt  iiss

nnoott  uunnccoommmmoonn  ffoorr  tthheemm  ttoo

bbee  ccaauugghhtt  bbyy  ssuurrpprriissee  wwhheenn

tthheeiirr  hhoommee  iiss  uullttiimmaatteellyy  ssoolldd

mmoonntthhss  aafftteerr  tthhee  iinniittiiaall  ssaallee

ddaattee..    TThhee  ""NNoottiiccee  ttoo  PPrrooppeerrttyy

OOwwnneerrss""  pprroovviiddeess  tthhee  hhoommee--

oowwnneerr  tthhee  nneecceessssaarryy  iinnffoorr--

mmaattiioonn  ttoo  kkeeeepp  tthheemmsseellvveess

uuppddaatteedd  aabboouutt  tthhee  ssaallee  ooff

tthheeiirr  hhoommee..

TThhiirrdd,,  iinn  oorrddeerr  ttoo  eennssuurree  tthhaatt

aaccccuurraattee  iinnffoorrmmaattiioonn  iiss  aavvaaiill--

aabbllee  ttoo  tthhee  hhoommeeoowwnneerr,,  tthhee

nneeww  llaaww  rreeqquuiirreess  aa  bbeenneeffiiccii--

aarryy,,  ttrruusstteeee,,  mmoorrttggaaggeeee  oorr  aauu--

tthhoorriizzeedd  aaggeenntt  ttoo  mmaakkee  aa

ggoooodd  ffaaiitthh  eeffffoorrtt  ttoo  pprroovviiddee

uupp--ttoo--ddaattee  iinnffoorrmmaattiioonn,,  ffrreeee

ooff  cchhaarrggee,,  rreeggaarrddiinngg  ssaallee

ddaatteess  aanndd  ppoossttppoonneemmeennttss  ooff

tthhee  ttrruusstteeee''ss  ssaallee,,  eeiitthheerr  ((11))

bbyy  aann  iinntteerrnneett  wweebbssiittee,,  ((22))  bbyy

aa  tteelleepphhoonnee  rreeccoorrddiinngg  aacccceess--

ssiibbllee  2244  hhoouurrss  aa  ddaayy,,  sseevveenn

ddaayyss  aa  wweeeekk,,  oorr  ((33))  tthhrroouugghh

aannyy  ootthheerr  mmeeaannss  tthhaatt  aalllloowwss

2244  hhoouurrss  aa  ddaayy,,  sseevveenn  ddaayyss  aa

wweeeekk,,  nnoo  ccoosstt  aacccceessss  ttoo  uupp--

ddaatteedd  iinnffoorrmmaattiioonn..

EExxcceepptt  ffoorr  tthhee  oobblliiggaattiioonnss  iimm--

ppoosseedd  uuppoonn  tthhee  ffoorreecclloossiinngg

lleennddeerr  iinn  tthhee  tthhiirrdd  rreeqquuiirree--

mmeenntt  aabboovvee,,  tthhee  aammeenndd--

mmeennttss  ddoo  nnoott  mmooddiiffyy  oorr

ccrreeaattee  aannyy  ssuubbssttaannttiivvee  rriigghhttss

oorr  oobblliiggaattiioonnss  ffoorr  aannyy  ppeerr--

ssoonn  ssppeecciiffiieedd  iinn  eeiitthheerr  ooff  tthhee

rreeqquuiirreedd  nnoottiicceess,,  aanndd  ffaaiilluurree

ttoo  ccoommppllyy  wwiitthh  aannyy  ooff  tthhee

nneeww  rreeqquuiirreemmeennttss  wwiillll  nnoott  iinn--

vvaalliiddaattee  aannyy  ssaallee  tthhaatt  wwoouulldd

ootthheerrwwiissee  bbee  vvaalliidd  uunnddeerr  CCiivviill

CCooddee  sseeccttiioonn  22992244ff..    IItt  iiss  iimm--

ppoorrttaanntt  ttoo  nnoottee  tthhaatt  tthhee  iinnffoorr--

mmaattiioonn  pprroovviiddeedd  iinn  tthhee

nnoottiicceess  aabboovvee  ddooeess  nnoott  ccoonn--

ssttiittuuttee  tthhee  nneecceessssaarryy  ppuubblliicc

ddeeccllaarraattiioonn  ooff  ssaallee  ppoossttppoonnee--

mmeenntt  ((sseeee  CCiivviill  CCooddee  §§

22992244gg((dd))))  iinn  tthhee  eevveenntt  tthhee

lleennddeerr  eelleeccttss  ttoo  ppoossttppoonnee  tthhee

ssaallee..
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MMaannyy  lleennddeerrss  hhaavvee  bbeeccoommee

iinnttiimmaatteellyy  ffaammiilliiaarr  llaatteellyy  wwiitthh

tthhee  sshhaarrpp  eenndd  ooff  aa  nnoonn--jjuuddii--

cciiaall  ffoorreecclloossuurree,,  bbuutt  ssttiillll  mmaayy

bbee  aa  bbiitt  hhaazzyy  aabboouutt  tthhee

pprroocceessss..    TThhee  ppuurrppoossee  ooff  tthhiiss

aarrttiiccllee  iiss  ttoo  ccllaarriiffyy  tthhee  pprrooccee--

dduurree..

CCoonnssiiddeerriinngg  tthhee  PPeennuullttiimmaattee        

SSaannccttiioonn::  NNoonn--JJuuddiicciiaall

FFoorreecclloossuurree

WWhheenn  aa  bboorrrroowweerr  hhaass  ffaaiilleedd

ttoo  rreeppaayy  iittss  llooaann  ddeessppiittee  hhaavv--

iinngg  aaggrreeeedd  ttoo  PPllaannss  AA,,  BB,,  CC,,  DD

aanndd  EE,,  tthheenn  iitt  iiss  ttiimmee  ttoo  tthhiinnkk

aabboouutt  PPllaann  FF,,  NNoonn--JJuuddiicciiaall

FFoorreecclloossuurree..

AAtt  tthhiiss  ppooiinntt,,  nnoottiiccee  sshhoouulldd

hhaavvee  aallrreeaaddyy  bbeeeenn  ggiivveenn  ttoo

tthhee  bboorrrroowweerr  tthhaatt  iitt  iiss  iinn  ddee--

ffaauulltt,,  aanndd  tthhaatt  tthhee  lleennddeerr  hhaass

oopptteedd  ttoo  aacccceelleerraattee  tthhee  llooaann

((iiff  nnoott  aallrreeaaddyy  mmaattuurreedd))  aanndd

cchhaarrggee  tthhee  ddeeffaauulltt  iinntteerreesstt

rraattee  pprroovviiddeedd  ffoorr  iinn  tthhee  pprroomm--

iissssoorryy  nnoottee..    

PPrreelliimmiinnaarryy  MMaatttteerrss::

DDoo  tthhee  RReecceenntt  RReessiiddeennttiiaall

FFoorreecclloossuurree  SSttaattuutteess  AAppppllyy??

IInn  tthhee  llaasstt  ffeeww  yyeeaarrss,,  tthhee

CCaalliiffoorrnniiaa  lleeggiissllaattuurree  hhaass  rree--

vviisseedd  tthhee  CCaalliiffoorrnniiaa  CCiivviill  CCooddee

ttoo  ggiivvee  ((tteemmppoorraarriillyy))  iinnddiivviidduu--

aallss  wwhhoossee  llooaannss  aarree  sseeccuurreedd

bbyy  oowwnneerr--ooccccuuppiieedd  rreessiiddeennttiiaall

rreeaall  pprrooppeerrttyy  tthhee  ooppppoorrttuunniittyy

ttoo  wwoorrkk  oouutt  aalltteerrnnaattiivvee  ppaayy--

mmeenntt  ooppttiioonnss  wwiitthh  tthheeiirr

lleennddeerrss  ssoo  tthheeyy  ddoo  nnoott  lloossee

tthheeiirr  hhoommeess  iinn  ffoorreecclloossuurree,,  aall--

tthhoouugghh  mmaannyy  pprroovviissiioonnss  eexx--

ppiirreedd  JJaannuuaarryy  11,,  22001111..    BBeeffoorree

aa  nnoonn--jjuuddiicciiaall  ffoorreecclloossuurree  ccaann

bbee  iinniittiiaatteedd,,  iitt  ssttiillll  mmuusstt  bbee

ddeetteerrmmiinneedd  wwhheetthheerr  tthhee

pprrooppeerrttyy  aanndd  tthhee  llooaann  aarree  ccoovv--

eerreedd  uunnddeerr  CCaalliiffoorrnniiaa  CCiivviill

CCooddee  sseeccttiioonn  22992233..55..

TThhee  ccrriitteerriiaa  wwhhiicchh  ssuubbjjeecctt  aa

llooaann  ttoo  SSeeccttiioonn  22992233..55

((wwhhiicchh  ssuunnsseettss  JJaannuuaarryy  11,,

22001133))  aarree::          

((11))      TThhee  ddeeeedd  ooff  ttrruusstt  wwaass

rreeccoorrddeedd  bbeettwweeeenn  JJaannuuaarryy  11,,

22000033  aanndd  DDeecceemmbbeerr  3311,,

22000077,,  ((22))  tthhee  eennccuummbbeerreedd

pprrooppeerrttyy  iiss  aa  ssiinnggllee  ffaammiillyy

rreessiiddeennccee  oorr  ccoonnttaaiinnss  nnoo

mmoorree  tthhaann  44  ddwweelllliinngg  uunniittss,,

aanndd  ((33))  oonnee  ooff  tthhee  uunniittss  iiss  oocc--

ccuuppiieedd  bbyy  tthhee  bboorrrroowweerr  aass

hhiiss//hheerr  pprriinncciippaall  rreessiiddeennccee

aanndd  iinnddiiccaatteedd  ttoo  bbee  ssuucchh  iinn

tthhee  llooaann  ddooccuummeennttss..

IIff  aallll  ooff  tthheessee  ccoonnddiittiioonnss

eexxiisstt,,  tthheenn  iitt  wwiillll  bbee  nneecceess--

ssaarryy  ffoorr  tthhee  lleennddeerr  ttoo  ccoommppllyy

wwiitthh  tthhee  pprroovviissiioonnss  ooff  SSeeccttiioonn

22992233..55((aa)),,  iinncclluuddiinngg  ccoonnttaacctt--

iinngg,,  oorr  aatttteemmppttiinngg  ttoo  ccoonnttaacctt,,

tthhee  bboorrrroowweerr  ttoo  aasssseessss

hhiiss//hheerr  ffiinnaanncciiaall  ssiittuuaattiioonn  aanndd

ttoo  eexxpplloorree  ooppttiioonnss  ffoorr  tthhee  bboorr--

rroowweerr  ttoo  aavvooiidd  ffoorreecclloossuurree..    IInn

tthhaatt  eevveenntt,,  FFRRBBCC  ccaann  aaddvviissee

aanndd  aassssiisstt  iittss  cclliieennttss  iinn  ccoomm--

ppllyyiinngg  wwiitthh  tthhee  lleeggaall  rreeqquuiirree--

mmeennttss..

UUnnddeerr  SSeeccttiioonn  22992233..55,,  iiff

tthhee  pprrooppeerrttyy  iiss  ssuubbjjeecctt  ttoo  tthhee

aabboovvee  ccoonnddiittiioonnss,,  aa  lleennddeerr

mmaayy  nnoott  rreeccoorrdd  aa  NNoottiiccee  ooff

DDeeffaauulltt  uunnttiill  3300  ddaayyss  aafftteerr  eeii--

tthheerr  ((11))  tthhee  lleennddeerr’’ss  iinniittiiaall

ccoonnttaacctt  wwiitthh  tthhee  ddeelliinnqquueenntt

bboorrrroowweerr,,  oorr  ((22))  iiff  tthhee  lleennddeerr

hhaass  nnoott  bbeeeenn  aabbllee  ttoo  ccoonnttaacctt

tthhee  bboorrrroowweerr,,  3300  ddaayyss  aafftteerr

tthhee  dduuee  ddiilliiggeennccee  rreeqquuiirree--

mmeennttss  ooff  SSeeccttiioonn  22992233..55((gg))

hhaavvee  bbeeeenn  ssaattiissffiieedd..

IInn  aaddddiittiioonn,,  aass  ddiissccuusssseedd  iinn

tthhee  aaccccoommppaannyyiinngg  aarrttiiccllee  bbyy

AAllbbeerrtt  MMoooonn,,  eeffffeeccttiivvee  AApprriill

11,,  22001122,,  tthhrreeee  nneeww  rreeqquuiirree--

mmeennttss  rreellaattiinngg  ttoo  tthhee  iiss--

ssuuaannccee  ooff  aa  NNoottiiccee  ooff  SSaallee  ffoorr

aa  nnoonn--jjuuddiicciiaall  ffoorreecclloossuurree  iinn--

vvoollvviinngg  pprrooppeerrttyy  ccoonnttaaiinniinngg

oonnee  ttoo  ffoouurr  ssiinnggllee--ffaammiillyy  rreessii--

ddeenncceess  mmuusstt  bbee  ssaattiissffiieedd..

OOnn  tthhee  ootthheerr  hhaanndd,,  iiff  tthhee

pprrooppeerrttyy  sseeccuurriinngg  tthhee  llooaann  iiss

ccoommmmeerrcciiaall,,  mmuullttii--ffaammiillyy  rreess--

iiddeennttiiaall,,  iinn  ddeevveellooppmmeenntt,,  rraaww

llaanndd,,  oorr  ssoommee  ootthheerr  kkiinndd  ooff

nnoonn--oowwnneerr  ooccccuuppiieedd  hhoouussiinngg,,

tthheenn  tthheessee  rreessttrriiccttiioonnss  ddoo  nnoott

aappppllyy..

GGeettttiinngg  SSttaarrtteedd::  IInniittiiaattiinngg

tthhee  NNoonn--JJuuddiicciiaall

FFoorreecclloossuurree  PPrroocceessss

WWhheenn  tthhee  lleennddeerr  hhaass  mmaaddee

tthhee  ddeecciissiioonn  ttoo  rreessoorrtt  ttoo  PPllaann

FF  aanndd  nnoonn--jjuuddiicciiaallllyy  ffoorreecclloossee

oonn  tthhee  pprrooppeerrttyy  sseeccuurriinngg  aa

bboorrrroowweerr’’ss  llooaann,,  tthhee  ffiirrsstt

tthhiinngg  tthhaatt  nneeeeddss  ttoo  bbee  ddoonnee

iiss  ttoo  ddeetteerrmmiinnee  iiff  tthhee  llooaann  iiss

ssuubbjjeecctt  ttoo  CCaalliiffoorrnniiaa  CCiivviill

CCooddee  sseeccttiioonn  22992233..55..    OOnnccee

tthhaatt  hhaass  bbeeeenn  ccllaarriiffiieedd,,  aanndd

tthhee  aapppprroopprriiaattee  aaccttiioonnss  ttaakkeenn

iiff  tthhaatt  sseeccttiioonn  ddooeess  aappppllyy,,  aa

DDeeccllaarraattiioonn  ooff  DDeeffaauulltt  iiss  pprree--

ppaarreedd  ffoorr  tthhee  cclliieenntt’’ss  ssiiggnnaa--

ttuurree,,  aanndd  sseenntt  ttoo  tthhee

FFoorreecclloossuurree  TTrruusstteeee

((““TTrruusstteeee””))..    IInn  aaddddiittiioonn,,  aa

DDeeccllaarraattiioonn  rree  CCoommpplliiaannccee

wwiillll  bbee  nneecceessssaarryy,,  eevviiddeenncciinngg

tthhee  lleennddeerr’’ss  ccoommpplliiaannccee  wwiitthh

tthhee  rreessiiddeennttiiaall  ssttaattuuttoorryy  rree--

qquuiirreemmeennttss..

IInn  tthhee  DDeeccllaarraattiioonn  ooff  DDee--

ffaauulltt,,  iitt  iiss  uussuuaall  ttoo  rreeqquueesstt  aa

uunniiffiieedd  ssaallee,,  wwhhiicchh  wwiillll  iinn--

cclluuddee  tthhee  ffoorreecclloossuurree  ssaallee  ooff

tthhee  ppeerrssoonnaall  pprrooppeerrttyy  ddee--

ssccrriibbeedd  iinn  tthhee  ddeeeedd  ooff  ttrruusstt  aass

wweellll  aass  tthhee  rreeaall  pprrooppeerrttyy..    IIff

tthhee  lleennddeerr  hhaass  ppeerrssoonnaall  pprroopp--

eerrttyy  ccoollllaatteerraall  ootthheerr  tthhaann  aass

ddeessccrriibbeedd  iinn  tthhee  ddeeeedd  ooff  ttrruusstt

aanndd  wwiisshheess  ttoo  hhaavvee  iitt  iinn--

cclluuddeedd  iinn  aa  uunniiffiieedd  ssaallee,,  tthhee

TTrruusstteeee  wwiillll  rreeqquuiirree  ccooppiieess  ooff

tthhee  eexxeeccuutteedd  SSeeccuurriittyy  AAggrreeee--

mmeenntt  aanndd  aannyy  ffiilleedd  oorr

rreeccoorrddeedd  UUCCCC--11  FFiinnaanncciinngg

SSttaatteemmeennttss..    TThhee  TTrruusstteeee  aallssoo

ffiinnddss  iitt  uusseeffuull  ttoo  hhaavvee  aa  ccooppyy

ooff  tthhee  lleennddeerr’’ss  PPoolliiccyy  ooff  TTiittllee

IInnssuurraannccee..

TThhee  ffoolllloowwiinngg  iinnffoorrmmaattiioonn

iiss  rreeqquuiirreedd  ffoorr  tthhee  DDeeccllaarraattiioonn

ooff  DDeeffaauulltt::  ((11))  tthhee  aammoouunntt  ooff

tthhee  uunnppaaiidd  pprriinncciippaall  bbaallaannccee

oonn  tthhee  llooaann,,  ((22))  tthhee  ddaattee  ttoo

wwhhiicchh  iinntteerreesstt  iiss  ppaaiidd,,  ((33))  tthhee

iinntteerreesstt  rraattee  ccuurrrreennttllyy  bbeeiinngg

cchhaarrggeedd,,  ((44))  tthhee  ppeerr  ddiieemm  iinn--

tteerreesstt  aammoouunntt,,  aanndd  ((55))  aannyy

llaattee  cchhaarrggeess  wwhhiicchh  hhaavvee  aacc--

ccrruueedd..    

DDeeppeennddiinngg  oonn  tthhee  ssttaattuuss  ooff

tthhee  llooaann,,  cceerrttaaiinn  aaddddiittiioonnaall  iinn--

ffoorrmmaattiioonn  mmaayy  bbee  rreeqquuiirreedd  bbyy

tthhee  TTrruusstteeee::  ((11))  iiff  tthhee  llooaann  hhaass

nnoott  mmaattuurreedd,,  tthhee  TTrruusstteeee  wwiillll

nneeeedd::  ((aa))  tthhee  ddaattee  tthhee  ffiirrsstt

mmiisssseedd  iinnssttaallllmmeenntt  ppaayymmeenntt

wwaass  dduuee,,  aanndd  ((bb))  tthhee  ttoottaall

aammoouunntt  ooff  aallll  uunnppaaiidd  iinnssttaallll--

mmeennttss  ffrroomm  tthhaatt  ddaattee  ttoo  tthhee

pprreesseenntt;;  oorr  ((22))  iiff  tthhee  llooaann  hhaass

mmaattuurreedd,,  tthhee  TTrruusstteeee  wwiillll

nneeeedd  tthhee  aammoouunntt  ooff  uunnppaaiidd

iinntteerreesstt  tthhaatt  hhaass  aaccccrruueedd

tthhrroouugghh  tthhee  pprreesseenntt  ddaattee..

IIff  tthhee  lleennddeerr  hhaass  eexxppeennddeedd

aannyy  ffuunnddss  oonn  ppoosstt--ddeeffaauulltt  aapp--

pprraaiissaallss  oorr  pprrooppeerrttyy  iinnssppeecc--

ttiioonnss,,  ffoorrcceedd--ppllaacceedd

iinnssuurraannccee,,  mmaaiinntteennaannccee  ooff

tthhee  pprrooppeerrttyy,,  oorr  ootthheerr  ccoossttss

aassssoocciiaatteedd  wwiitthh  pprreesseerrvviinngg

tthhee  pprrooppeerrttyy,,  tthhoossee  mmuusstt  bbee

iitteemmiizzeedd  ffoorr  tthhee  TTrruusstteeee  ttoo  bbee

iinncclluuddeedd  iinn  tthhee  ddeeffaauulltt

aammoouunntt..    LLeeggaall  ffeeeess  rreellaatteedd

ttoo  tthhee  ffoorreecclloossuurree  pprroocceessss

ccaann  bbee  aaddddeedd  aatt  aa  llaatteerr  ssttaaggee..

IIff  tthhee  llooaann  iiss  bbeeiinngg  aacccceelleerr--

aatteedd  dduuee  ttoo  aa  nnoonn--mmoonneettaarryy

ddeeffaauulltt,,  aa  ddeessccrriippttiioonn  ooff  tthhaatt

ddeeffaauulltt  mmuusstt  bbee  sseett  ffoorrtthh  iinn

tthhee  DDeeccllaarraattiioonn  ooff  DDeeffaauulltt  ssoo

tthhee  TTrruusstteeee  ccaann  iinncclluuddee  tthhaatt  iinn

tthhee  NNoottiiccee  ooff  DDeeffaauulltt  aass  tthhee

ccaauussee  ooff  tthhee  bbrreeaacchh..

TThhee  TTrruusstteeee  wwiillll  tthheenn  pprree--

ppaarree  aa  ddrraafftt  NNoottiiccee  ooff  DDeeffaauulltt

((““NNOODD””)),,  wwhhiicchh  iiss  tthhee  ddooccuu--

mmeenntt  tthhaatt  wwiillll  bbee  rreeccoorrddeedd

wwiitthh  tthhee  CCoouunnttyy  RReeccoorrddeerr

aanndd  wwiillll  ssttaarrtt  tthhee  cclloocckk  ttiicckkiinngg

oonn  tthhee  ffoorreecclloossuurree..    SSoommee

TTrruusstteeeess  rreeqquuiirree  tthhee  lleennddeerr  ttoo

ssiiggnn  ootthheerr  ddooccuummeennttss  iinn  aadd--

ddiittiioonn  ttoo  tthhee  DDeeccllaarraattiioonn  ooff

AA  PPrraaccttiiccaall  GGuuiiddee  ttoo  NNoonn--JJuuddiicciiaall  FFoorreecclloossuurree
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DDeeffaauulltt..    IInn  aannyy  eevveenntt,,  tthhee

cclliieenntt  wwiillll  hhaavvee  tthhee  ooppppoorrttuu--

nniittyy  ttoo  rreevviieeww  aanndd  aapppprroovvee

tthhee  ddrraafftt  NNOODD  bbeeffoorree  iitt  iiss

rreeccoorrddeedd..

TThhee  LLoonngg  WWaaiitt::  TThhee  9900--DDaayy              

RReeiinnssttaatteemmeenntt  PPeerriioodd

((PPoossssiibbllyy  LLoonnggeerr))

RReeccoorrddiinngg  tthhee  NNOODD  ccoomm--

mmeenncceess  tthhee  ffiirrsstt  rreeiinnssttaattee--

mmeenntt  ppeerriioodd,,  dduurriinngg  wwhhiicchh,,  iiff

tthhee  llooaann  hhaass  nnoott  mmaattuurreedd,,  tthhee

bboorrrroowweerr  mmaayy  bbrriinngg  tthhee  llooaann

ccuurrrreenntt  bbyy  ppaayyiinngg  aallll  ooff  tthhee

ddeelliinnqquueenntt  iinnssttaallllmmeennttss,,  pplluuss

llaattee  cchhaarrggeess,,  aanndd  aannyy  ootthheerr

ccoossttss  iinnccuurrrreedd  bbyy  tthhee  lleennddeerr..

IIff  tthhiiss  hhaass  ooccccuurrrreedd,,  tthhee

TTrruusstteeee  wwiillll  bbee  aaddvviisseedd  ttoo

ssttoopp  tthhee  ffoorreecclloossuurree  aanndd

rreeccoorrdd  aa  NNoottiiccee  ooff  RReesscciissssiioonn

ooff  tthhee  NNOODD..    IIff  tthhee  llooaann  hhaass

mmaattuurreedd,,  tthhee  bboorrrroowweerr  mmaayy

ssttoopp  tthhee  ffoorreecclloossuurree  dduurriinngg

tthhiiss  ppeerriioodd  bbyy  ppaayyiinngg  ooffff  tthhee

eennttiirree  aammoouunntt  oowwiinngg,,  iinncclluudd--

iinngg  iinntteerreesstt,,  llaattee  cchhaarrggeess  aanndd

ootthheerr  ffeeeess  aanndd  ccoossttss..

TTeenn  ddaayyss  ((oorr  lleessss))  aafftteerr  tthhee

ccoommmmeenncceemmeenntt  ooff  tthhee  9900--

ddaayy  ppeerriioodd,,  tthhee  TTrruusstteeee  wwiillll

mmaaiill  aa  ccoonnffoorrmmeedd  ccooppyy  ooff  tthhee

rreeccoorrddeedd  NNOODD  ttoo  aallll  iinntteerr--

eesstteedd  ppaarrttiieess,,  aanndd  aaggaaiinn

wwiitthhiinn  3300  ddaayyss  ooff  rreeccoorrddiinngg  ooff

tthhee  NNOODD..    TThhee  TTrruusstteeee  oobbttaaiinnss

iissssuuaannccee  ooff  aa  TTrruusstteeee’’ss  SSaallee

GGuuaarraanntteeee  ((““TTSSGG””))  ffrroomm  iittss

ttiittllee  ccoommppaannyy,,  wwhhiicchh  lliissttss  aallll

ooff  tthhee  ppaarrttiieess  rreeqquuiirreedd  ttoo  bbee

nnoottiiffiieedd  iinn  tthhee  1100--  aanndd  3300--ddaayy

mmaaiilliinnggss..    TThhee  TTSSGG  iiss  ssiimmiillaarr

ttoo  aa  PPrreelliimmiinnaarryy  TTiittllee  RReeppoorrtt

aanndd  wwiillll  sshhooww  aallll  tthhee  eexxcceepp--

ttiioonnss  oonn  tthhee  pprrooppeerrttyy  tthhaatt

wwoouulldd  bbee  ddiisscclloosseedd  bbyy  aa  ““PPrree--

lliimm,,””  iinncclluuddiinngg  aannyy  jjuunniioorr

ddeeeeddss  ooff  ttrruusstt..    IIff  tthhee  llooaann

wwaass  ffoorr  ccoonnssttrruuccttiioonn  ppuurr--

ppoosseess,,  tthhee  TTSSGG  wwiillll  oofftteenn

sshhooww  mmuullttiippllee  mmeecchhaanniicc’’ss

lliieennss  ffiilleedd  bbyy  ccoonnttrraaccttoorrss  aanndd

ssuubb--ccoonnttrraaccttoorrss  wwhhoo  hhaavvee  nnoott

bbeeeenn  ppaaiidd..    IInn  mmaannyy  ccaasseess,,

tthhee  TTSSGG  aallssoo  rreevveeaallss  uunnppaaiidd

pprrooppeerrttyy  ttaaxxeess  aanndd  ttaaxx  ddeelliinn--

qquueenncciieess  ffoorr  pprriioorr  yyeeaarrss..

TThhee  TTSSGG  gguuaarraanntteeeess  tthhee

lleennddeerr  aaggaaiinnsstt  aannyy  lloossss  uupp  ttoo

tthhee  aammoouunntt  ooff  tthhee  GGuuaarraanntteeee

bbyy  rreeaassoonn  ooff  aannyy  iinnccoorrrreecctt--

nneessss  iinn  tthhee  vveessttiinngg  ooff  tthhee

pprrooppeerrttyy,,  tthhee  lleeggaall  ddeessccrriippttiioonn

ooff  tthhee  pprrooppeerrttyy,,  tthhee  nnaammeess

aanndd  aaddddrreesssseess  ooff  lliieennoorrss,,  ttaaxx--

iinngg  aauutthhoorriittiieess,,  aanndd  tthhoossee  rree--

qquueessttiinngg  nnoottiiccee,,  aanndd  tthhee

nnaammee,,  aaddddrreessss  aanndd  ppuubblliiccaa--

ttiioonn  sscchheedduullee  ooff  tthhee  lleeggaallllyy

mmaannddaatteedd  nneewwssppaappeerr  iinn

wwhhiicchh  tthhee  NNoottiiccee  ooff  SSaallee

mmuusstt  bbee  ppuubblliisshheedd..

AAllmmoosstt  TThheerree::

SSeettttiinngg  tthhee  SSaallee

AAtt  tthhee  eenndd  ooff  tthhee  9900--ddaayy

ppeerriioodd,,  aassssuummiinngg  tthhee  bboorr--

rroowweerr  hhaass  nnoott  bbrroouugghhtt  tthhee

llooaann  ccuurrrreenntt,,  tthhee  TTrruusstteeee  wwiillll

bbee  ffrreeee  ttoo  sseett  aa  ddaattee  ffoorr  ssaallee

ooff  tthhee  pprrooppeerrttyy  aanndd  ccoomm--

mmeennccee  ppuubblliiccaattiioonn  ooff  tthhee  NNoo--

ttiiccee  ooff  SSaallee  ((““NNOOSS””))..

HHoowweevveerr,,  tthhee  bboorrrroowweerr  rree--

ttaaiinnss  tthhee  rriigghhtt  ttoo  rreeiinnssttaattee  tthhee

llooaann  aanndd  ssttoopp  tthhee  ffoorreecclloossuurree

bbyy  ppaayyiinngg  tthhee  ddeelliinnqquueenntt

aammoouunnttss  uupp  ttoo  ffiivvee  ((55))  ddaayyss

bbeeffoorree  aannyy  ssaallee  ddaattee..

AAnn  AAuutthhoorriizzaattiioonn  ttoo  PPuubblliisshh

wwiillll  bbee  ffoorrwwaarrddeedd  ttoo  tthhee

cclliieenntt  ffoorr  rreevviieeww  aanndd  ccoommppllee--

ttiioonn..    TThhee  cclliieenntt  wwiillll  nneeeedd  ttoo

bbrriinngg  tthhee  aaccccrruueedd  iinntteerreesstt

aammoouunntt  ccuurrrreenntt  aanndd  iiff  tthhee  ppeerr

ddiieemm  rraattee  hhaass  cchhaannggeedd,,  ttoo  iinn--

cclluuddee  tthhaatt  ffiigguurree..    AAnnyy  eexxppeenn--

ddiittuurreess  sshhoouulldd  aallssoo  bbee  aaddddeedd,,

iinncclluuddiinngg  lleeggaall  ffeeeess..    TThhee  ffii--

nnaalliizzeedd  AAuutthhoorriizzaattiioonn  wwiillll  bbee

ddeelliivveerreedd  ttoo  tthhee  cclliieenntt  ffoorr  ssiigg--

nnaattuurree,,  aanndd  tthheenn  ffoorrwwaarrddeedd  ttoo

tthhee  TTrruusstteeee,,  wwhhoo  wwiillll  tthheenn

ddrraafftt  aa  NNoottiiccee  ooff  SSaallee  bbaasseedd

oonn  tthhee  uuppddaatteedd  ffiigguurreess..

AAtt  ssoommee  ppooiinntt  dduurriinngg  tthhee

ffoorreecclloossuurree  pprroocceessss,,  tthhee

lleennddeerr  wwiillll  pprroobbaabbllyy  nneeeedd  ttoo

ssiiggnn  aa  SSuubbssttiittuuttiioonn  ooff  TTrruusstteeee

ffoorrmm,,  wwhhiicchh  wwiillll  ssuubbssttiittuuttee

tthhee  TTrruusstteeee  ffoorr  tthhee  oorriiggiinnaall

ttrruusstteeee  uunnddeerr  tthhee  ddeeeedd  ooff

ttrruusstt  ((uunnlleessss  tthheeyy  aarree  tthhee

ssaammee)),,  tthhuuss  eennaabblliinngg  tthhee

TTrruusstteeee  ttoo  ccoonndduucctt  tthhee  ffoorree--

cclloossuurree  ssaallee..    TThhiiss  ddooccuummeenntt

mmuusstt  bbee  ssiiggnneedd  uunnddeerr  nnoottaarryy

aanndd  tthhee  oorriiggiinnaall  rreettuurrnneedd  ttoo

FFRRBBCC,,  ssiinnccee  aa  ddooccuummeenntt  ttoo

bbee  rreeccoorrddeedd  iinn  tthhee  CCoouunnttyy

RReeccoorrddeerr’’ss  rreeccoorrddss  mmuusstt  bbee

aann  oorriiggiinnaall..

OOnnccee  tthhee  ddrraafftt  NNOOSS  hhaass

bbeeeenn  aapppprroovveedd  bbyy  tthhee  cclliieenntt,,

tthhee  TTrruusstteeee  wwiillll  hhaavvee  iitt

rreeccoorrddeedd  wwiitthh  tthhee  CCoouunnttyy

RReeccoorrddeerr,,  aanndd  aarrrraannggee  ffoorr  tthhee

NNoottiiccee  ttoo  bbee  ppuubblliisshheedd  oonnccee

aa  wweeeekk  ffoorr  tthhrreeee  ((33))  wweeeekkss  iinn

tthhee  ddeessiiggnnaatteedd  nneewwssppaappeerr

ffoorr  tthhee  aarreeaa  iinn  wwhhiicchh  tthhee  pprroopp--

eerrttyy  iiss  llooccaatteedd..    TThhiiss  mmaayy  nnoott

nneecceessssaarriillyy  bbee  tthhee  nneewwssppaappeerr

wwiitthh  wwhhiicchh  tthhee  lleennddeerr  iiss  mmoosstt

ffaammiilliiaarr..    TThhee  ssaallee  ddaattee  wwiillll  bbee

sseett  ffoorr  aapppprrooxxiimmaatteellyy  oonnee

wweeeekk  aafftteerr  ccoommpplleettiioonn  ooff

ppuubblliiccaattiioonn..

TThhee  FFiinnaall  SSttrreettcchh::

PPrreeppaarriinngg  ffoorr  tthhee  SSaallee

SShhoorrttllyy  bbeeffoorree  tthhee  ddaattee  sseett

ffoorr  tthhee  ssaallee,,  BBiiddddiinngg  IInnssttrruucc--

ttiioonnss  wwiillll  bbee  pprreeppaarreedd  bbaasseedd

oonn  iinnffoorrmmaattiioonn  pprroovviiddeedd  bbyy

tthhee  cclliieenntt..    TThhee  IInnssttrruuccttiioonnss

wwiillll  iinncclluuddee  aallll  oouuttssttaannddiinngg

uunnppaaiidd  llooaann  aammoouunnttss,,  iinncclluudd--

iinngg  iinntteerreesstt  tthhrroouugghh  tthhee  pprroo--

jjeecctteedd  ssaallee  ddaattee,,  aanndd  uuppddaatteedd

lleeggaall  ffeeeess  aanndd  ccoossttss..    TThhee

TTrruusstteeee  wwiillll  aadddd  iittss  ffeeeess  aanndd

ccoossttss  ttoo  tthhee  oouuttssttaannddiinngg  llooaann

aammoouunntt  ssoo  tthhee  ttoottaall  oowwiinngg

wwiillll  aallssoo  iinncclluuddee  tthhoossee  ssuummss..

TThhee  cclliieenntt  wwiillll  hhaavvee  tthhee

cchhooiiccee  ooff  aaddddiinngg  tthhee  TTrruusstteeee’’ss

ffeeeess  ttoo  iittss  ccrreeddiitt  bbiidd,,  tthheerreebbyy

iinnssuurriinngg  tthhaatt  aannyy  oovveerr--bbiiddddeerr

wwiillll  ppaayy  tthhoossee  ffeeeess  aass  ppaarrtt  ooff

iittss  bbiidd..    BBiiddddiinngg  IInnssttrruuccttiioonnss

aarree  aann  aarrtt,,  nnoott  aa  sscciieennccee,,  aanndd

tthhee  aammoouunnttss  ooff  aa  lleennddeerr’’ss

ccrreeddiitt  bbiidd  wwiillll  bbee  aaffffeecctteedd  bbyy

ffaaccttoorrss  ssuucchh  aass  tthhee  vvaalluuee  ooff

tthhee  pprrooppeerrttyy  aanndd  tthhee  eexxiiss--

tteennccee  ooff  ootthheerr  ccoollllaatteerraall  oorr

GGuuaarraannttoorrss  aass  aa  ssoouurrccee  ooff  rree--

ppaayymmeenntt  ffoorr  tthhee  llooaann..

TThhee  BBiiddddiinngg  IInnssttrruuccttiioonnss

ooffffeerr  tthhee  lleennddeerr  tthhrreeee  ((33))  oopp--

ttiioonnss  ffoorr  iittss  ccrreeddiitt  bbiidd::  ((11))  tthhee

TTrruusstteeee  mmaayy  bbee  iinnssttrruucctteedd  ttoo

ccrreeddiitt  bbiidd  tthhee  ffuullll  aammoouunntt

oowwiinngg;;  ((22))  tthhee  TTrruusstteeee  mmaayy  bbee

iinnssttrruucctteedd  ttoo  bbiidd  aa  ssppeecciiffiicc

aammoouunntt  wwhhiicchh  iiss  lleessss  tthhaann  tthhee

aammoouunntt  oowwiinngg;;  oorr  ((33))  tthhee

TTrruusstteeee  mmaayy  bbee  iinnssttrruucctteedd  ttoo

ccoommmmeennccee  tthhee  bbiiddddiinngg  aatt  aa

cceerrttaaiinn  ffiigguurree,,  tthheenn  mmaakkee  cceerr--

ttaaiinn  iinnccrreemmeennttaall  bbiiddss  iinn  tthhee

eevveenntt  tthheerree  iiss  aannootthheerr  bbiiddddeerr

aatt  tthhee  ssaallee,,  aanndd  bbee  ggiivveenn  aa

mmaaxxiimmuumm  aammoouunntt  hhee  iiss  aauu--

tthhoorriizzeedd  ttoo  bbiidd  oonn  tthhee  cclliieenntt’’ss

bbeehhaallff..    FFRRBBCC  ccaann  aaddvviissee  iittss

cclliieennttss  oonn  ssttrraatteeggiieess  ffoorr  ddee--

tteerrmmiinniinngg  tthhee  bbiidd  aammoouunntt  aanndd

wwhhiicchh  ooppttiioonn  ttoo  cchhoooossee..

OOnnccee  tthhee  BBiiddddiinngg  IInnssttrruucc--

ttiioonnss  hhaavvee  bbeeeenn  ccoommpplleetteedd

aanndd  ssiiggnneedd  bbyy  tthhee  cclliieenntt,,  tthheeyy

aarree  ffoorrwwaarrddeedd  ttoo  tthhee  TTrruusstteeee,,

wwhhoo  wwiillll  iinnssttrruucctt  iittss  aaggeenntt  aacc--

ccoorrddiinnggllyy..    IIff  aa  rreepprreesseennttaattiivvee

ooff  tthhee  lleennddeerr  wwiisshheess  ttoo  aatt--

tteenndd  tthhee  ssaallee  iinn  ppeerrssoonn,,  hhee  oorr

sshhee  iiss  cceerrttaaiinnllyy  wweellccoommee  ttoo

ddoo  ssoo..    HHoowweevveerr,,  tthhee  TTrruusstteeee’’ss

aaggeenntt  hhaass  ffuullll  aauutthhoorriittyy  ttoo

mmaakkee  aallll  bbiiddss  oonn  bbeehhaallff  ooff  tthhee

lleennddeerr  aanndd  tthhee  cclliieenntt’’ss  rreepprree--

sseennttaattiivvee  wwiillll  nnoott  bbee  rreeqquuiirreedd

ttoo  ddoo  aannyytthhiinngg  uunnlleessss  hhee  oorr

sshhee  wwiisshheess  ttoo  ddoo  ssoo..

IInn  tthhee  eevveenntt  aa  bboorrrroowweerr  ddee--

cciiddeess  iitt  ddooeessnn’’tt  wwaanntt  ttoo  lloossee

iittss  pprrooppeerrttyy  aanndd  mmaakkeess  tthhee

lleennddeerr  aann  ooffffeerr  ttoo  rreessoollvvee  tthhee

ddeelliinnqquueenncciieess  sshhoorrttllyy  pprriioorr  ttoo

tthhee  ssaallee  ddaattee,,  tthhee  TTrruusstteeee’’ss

ssaallee  ccaann  bbee  ppoossttppoonneedd  aass

mmaannyy  ttiimmeess  aass  nneecceessssaarryy  ffoorr

336655  ddaayyss  ffrroomm  tthhee  iinniittiiaall  ddaattee

sseett  ffoorr  tthhee  ssaallee..    

TThhee  DDeeeedd  IIss  DDoonnee::

TThhee  PPrrooppeerrttyy  RReevveerrttss

ttoo  tthhee  LLeennddeerr

AAfftteerr  tthhee  ssaallee,,  tthhee  TTrruusstteeee

wwiillll  pprreeppaarree  aa  TTrruusstteeee’’ss  DDeeeedd

UUppoonn  SSaallee  ffoorr  tthhee  lleennddeerr’’ss  rree--

vviieeww..    TThhee  TTrruusstteeee  wwiillll  pprroovviiddee

aa  ccooppyy  ooff  tthhee  rreeccoorrddeedd  DDeeeedd,,

aanndd  ssoommee  ttiimmee  llaatteerr,,  tthhee  oorriigg--

iinnaall  TTrruusstteeee’’ss  DDeeeedd  wwiillll  bbee

mmaaiilleedd  ttoo  tthhee  cclliieenntt  bbyy  tthhee

CCoouunnttyy  RReeccoorrddeerr..

Practical

Guide
(continued from page 6)



PPrreessoorrtt  SSttdd..
UU..SS..  PPoossttaaggee

PPAAIIDD
PPeerrmmiitt  ##11
OOnnttaarriioo,,  CCAA

EEmmaaiill  DDiirreeccttoorryy  ffoorr  FFRRBB&&CC  LLaaww  FFiirrmm,,  uusseerrnnaammee@@ffrraannddzzeell..ccoomm
AAnnddrreeww  KK..  AAllppeerr  aaaallppeerr

TThhoommaass  SS..  AArrtthhuurr ttaarrtthhuurr

MMaarrsshhaallll  JJ..  AAuugguusstt  mmaauugguusstt

BBrraadd  RR..  BBeecckkeerr  bbbbeecckkeerr

BBoobb  BBeennjjyy bbbbeennjjyy

BBrriiaann  LL..  BBlloooomm bbbblloooomm

SStteevveenn  NN..  BBlloooomm ssbblloooomm

SSeeaann  CCrroonniinn ssccrroonniinn

PPeetteerr  CCssaattoo ppccssaattoo

CCaasseeyy  ZZ..  DDoonnooyyaann                                                        ccddoonnooyyaann

AAllaann  HH..  FFaaiirrlleeyy  aaffaaiirrlleeyy

MMiicchhaaeell  GG..  FFlleettcchheerr  mmflfleettcchheerr

HHaall  DD..  GGoollddflflaamm  hhggoollddflflaamm

MMiicchhaaeell  JJ..  GGoommeezz mmggoommeezz

LLoorreenn  RR..  GGoorrddoonn  llggoorrddoonn

LLaawwrreennccee  SS..  GGrroossbbeerrgg  llggrroossbbeerrgg

AAlleexx  LL..  HHooaagg  aahhooaagg

CChhuunn  HHssuu cchhssuu

NNaannccyy  AA..  LLeeee  nnlleeee

TTrriicciiaa  LL..  LLeeggiittttiinnoo  ttlleeggiittttiinnoo

MMeerrcceeddeess  OO..  MMaarrttiinn mmmmaarrttiinn

HHeemmaall  KK..  MMaasstteerr  hhmmaasstteerr

NNiicchhoollaass  AA..  MMeerrkkiinn  nnmmeerrkkiinn

AAllbbeerrtt  MMoooonn  aammoooonn

BBrruuccee  DD..  PPoollttrroocckk  bbppoollttrroocckk  

HHaannnnaa  BB..  RRaaaannaann hhrraaaannaann

TThhoommaass  MM..  RRoobbiinnss  IIIIII ttrroobbiinnss

DDaammoonn  RRuubbiinn ddrruubbiinn

KKeennnneetthh  NN..  RRuussssaakk  kkrruussssaakk

BBrreennddaa  HH..  RRuutttteennbbeerrgg  bbrruutttteennbbeerrgg

SStteepphheenn  MM..  SSkkaacceevviicc  sssskkaacceevviicc

DDaavviidd  TTaabbiibbiiaann  ddttaabbiibbiiaann

PPaattrriicciiaa  YY..  TTrreennddaaccoossttaa  ppttrreennddaaccoossttaa

CCrraaiigg  AA..  WWeelliinn  ccwweelliinn
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Andrew K. Alper spoke at the National Association of Equipment Leasing Bro-

kers in November on the California Commercial Finance Lenders License.

Steven N. Bloom spoke at the Western Independent Bankers Troubled Asset
Forum in October in San Francisco regarding disposition of OREO.  He also
spoke at the California Bankers Association Chief Credit Officers Symposium
in Monterey on loan participations.

Hal D. Goldflam was quoted in an article titled “Looking to Receiverships
to Compensate Victims in White-Collar Cases” appearing in the December 12
issue of the Los Angeles Daily Journal.

Tricia L. Legittino published an article for Law360 on spoliation of evidence
and electronic discovery titled “Think Before You Delete: Spoliation and E-Dis-
covery.”

Patricia Y. Trendacosta spoke at the Western Independent Bankers Troubled
Asset Forum on September 16 in Los Angeles regarding disposition of OREO.

Craig A. Welin spoke on workouts, foreclosures and bankruptcy issues at
the Trigild Lender Conference in October in San Diego.  He  recently was
quoted in articles by the Associated Press and Law360 concerning the MF
Global bankruptcy, and in another titled “Looking to Receiverships to Compen-
sate Victims in White-Collar Cases” appearing in the December 12 issue of
the Los Angeles Daily Journal.

NNAAMMEESS  IINN  TTHHEE  NNEEWWSS  


