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Presenter Notes
Presentation Notes
Bienvenidos al modulo de entrenamiento en linea de Construccion Combinada con Prestamos Permanentes presentado por el  Programa de Préstamos Garantizados para Viviendas Unifamiliares de USDA.



Construya el Sueno Americano y su hegocio con
una Garantia del 90%



Presenter Notes
Presentation Notes
¿El riesgo de una nueva construcción les impide ofrecer esta opción a clientes potenciales?
¿Qué pasaría si pudieras minimizar ese riesgo obteniendo una garantía de préstamo del 90% antes de que comience la construcción?
Con los préstamos de construcción combinada con prestamos permanentes del Desarrollo Rural (también conocidos como préstamos de cierre único), los prestamistas aprobados pueden ayudar a construir los sueños de los estadounidenses rurales mientras aumentan su productividad y rentabilidad con poco riesgo.
¡Durante la construcción, los prestamistas están protegidos con una garantía de préstamo del 90%!








Nueva Construccion
Tradicional

= Normalmente consta de dos
prestamos.

"  Primer Prestamo: Prestamo de
construction de corto plazo.
Generalmente 12 meses.



Presenter Notes
Presentation Notes
Entonces, ¿cómo funciona un préstamo de nueva construcción tradicional, de cierre no único?
La construcción de viviendas nuevas generalmente consta de dos préstamos separados.
El primero es un préstamo de construcción a corto plazo y el segundo es un préstamo a largo plazo para financiamiento permanente, generalmente un préstamo hipotecario a 30 años.
Para comenzar, el nuevo propietario potencial solicita y cierra un préstamo de construcción a corto plazo, generalmente por un plazo de no más de 12 meses.
Comienza la construcción y el contratista de la construcción de la vivienda inicia retiros periódicos de dinero contra el préstamo de construcción.




Nueva Construccion Tradicional

= Segundo Préstamo: Construccion completa
- Solicitar préstamo a 30 afos

= La construccion es completada
= Cédula de habitabilidad emitida

= Solicitar un préstamo hipotecario a 30 aios



Presenter Notes
Presentation Notes
Cuando se termina la construcción y se emite el certificado de ocupación, se completa el primer préstamo.
El saldo del préstamo de construcción ahora debe transferirse a un nuevo préstamo hipotecario a 30 años.
Para lograr esto, el propietario de la casa inicia un nuevo proceso de solicitud para el préstamo a largo plazo.
Como puede ver, esto implica un segundo cierre de préstamo.
Cerrar un préstamo siempre genera comisiones y gastos adicionales.



¢ Como funciona un préstamo hipotecario de cierre unico?

Un conjunto de documentos de préstamo
vincula a ambos:

1. La construccion y

2. El préstamo a 30 afios



Presenter Notes
Presentation Notes
Ahora vamos a presentar el préstamo de cierre único.
El proceso de préstamo de cierre único se utiliza para cerrar simultáneamente el préstamo de construcción a corto plazo y el préstamo de vivienda permanente a largo plazo.
La tasa de interés es fija para ambos préstamos.
El prestatario solo necesita firmar un conjunto de documentos de préstamo vinculantes tanto para la construcción como para el préstamo a largo plazo.
Este proceso puede ahorrar gastos de costos de cierre debido al “cierre único”.
Los prestamistas aprobados deben tener la experiencia adecuada en préstamos para la construcción y controles adecuados para los desembolsos de costos de construcción provisionales.




Funcion de cierre Unico: "Version de solo interes"

m Tasa de interés establecida en el cierre uUnico.

= La nota de garantia de préstamo (LNG) se emite después
del cierre.

= La construccion comienza después de que se cierra el
préstamo.

= Los intereses mensuales se pagan de la Reserva de pago
de intereses sobre el saldo del préstamo de construccion.

= Construcciéon terminada y exceso de reservas aplicadas al
principal.

=  Modificacion de préstamo para volver a amortizar el saldo
restante.



Presenter Notes
Presentation Notes

La opción de cierre único “solo interés” establece la tasa de interés permanente y también puede establecer una reserva de contingencia de construcción de hasta el 10%, así como una reserva de pago de intereses al cierre, lo que sucede antes de la construcción.
La garantía de nota de préstamo se emite después de este cierre, y el prestamista está protegido antes de que una pala entre en el suelo.
El prestamista administra los desembolsos del fondo de préstamos para la construcción, mientras que los intereses del préstamo se pagan durante la construcción de la reserva de intereses establecida.
Cuando se completa la construcción, los fondos de reserva en exceso se utilizan como reducción del capital y luego se modifica (o se vuelve a amortizar) el préstamo para lograr el reembolso completo del plazo del préstamo.





La funcion mejorada de cierre Unico crea una

version "titulizada"

= Las reservas para contingencias y pagos de construccion se establecen al cierre
= Se emite la Note de garantia de préstamo y comienza la construccion

= Los pagos de capital, intereses, impuestos y seguros (PITI) se realizan durante la construccién
desde la Reserva

= La construccion es completada

= E| PITI se fija al cierre. No hay necesidad de una modificacidon de préstamo o reamortizacion
después de que se complete la construccion

= Exceso de fondos de reserva para contingencias aplicados como reduccion del principal


Presenter Notes
Presentation Notes
La segunda opción, la versión “titulizada”, presenta el establecimiento de una reserva de capital, intereses, impuestos y seguros (PITI) al cierre para realizar pagos durante la construcción.
El PITI se fija al cierre, eliminando así la necesidad de modificar el préstamo cuando se completa la construcción.
Esto permite que el préstamo sea bursatilizado y vendido en el mercado financiero secundario, siempre y cuando no haya modificación o reamortización luego de finalizada la construcción.
Cuando se complete la construcción, cualquier exceso de fondos de reserva se aplicará como reducción del capital



Tipos de “Reservas” Constituidas en el Cierre Unico

= Reserva de Pago “Solo Intereses”

-Durante la construccion, solo se pagan intereses mensuales sobre
el préstamo de construccion O

= Reserva de Pago “PITI”

-Durante la construccion, el PITI se paga mensualmente sobre el
préstamo totalmente amortizado Y

= La Reserva “Contingencia de Construccion”

-Si se usa, la reserva se limita al 10 % como maximo del costo de
construccion



Presenter Notes
Presentation Notes
En resumen, hay tres tipos de reservas, pero solo se pueden usar dos tipos con un solo préstamo de cierre.
Solamente la reserva de pago de interés  o PITI se establecerá al cierre del préstamo.
Luego, si se utiliza, la reserva para contingencias de construcción de hasta el 10% de los costos de construcción también se establecerá al cierre del préstamo.
Cuando se complete la construcción, los fondos excedentes del pago y las reservas de construcción se aplicarán como reducción de capital.




Actualizaciones de reglas finales

= “No” al tope de |a tasa de interés

m  “Si” a la rehabilitacion de vivienda existente


Presenter Notes
Presentation Notes
Tenga en cuenta que la regla final del 22 de julio de 2019, que entró en vigencia el 1 de octubre de 2019, elimina el tope de la tasa de interés para todos los préstamos.
Además, proveía préstamos de rehabilitación y reparación con la compra de una vivienda existente.



Costos de préstamos elegibles

"Si a:
Casas modulares

Casas prefabricadas

IINOII a:

Condominios



Presenter Notes
Presentation Notes
Ahora para los costos de préstamo elegibles.
El préstamo de cierre único se utilizará para financiar la construcción de una nueva residencia de vivienda unifamiliar, que puede incluir la construcción de viviendas modulares y prefabricadas.
Los condominios, incluidos los condominios separados y los condominios de sitio, no son elegibles para este tipo de característica de préstamo.



Costos de préstamo elegibles - Reserva de contingencia

= Los costos de construccion incluyen:
-Tierra
-Costos grandes de construccion
-Costos bajos de construccion

= Reserva Maxima de Contingencia = 10% Costo de Construccion



Presenter Notes
Presentation Notes
Cualquier artículo incluido en el costo de construcción de la vivienda debe incluirse común y habitualmente en el costo de construcción de otras viviendas en el área donde se encuentra la propiedad en cuestión.
Se puede utilizar una reserva de contingencia de construcción para cubrir los gastos elegibles asociados con problemas no planificados con la construcción u órdenes de cambio.
Si se utiliza, la reserva puede ser de hasta el 10 % del costo de construcción, que incluye mano de obra, materiales y costos indirectos.
No se requiere que la reserva sea del 10% si no es necesaria para la construcción; no tiene que haber ninguna reserva de contingencia.
Los fondos de reserva para contingencias no utilizados después de la construcción se aplican como reducción del principal.
Asegúrese de revisar todos los detalles de los costos de préstamos elegibles en la sección 12.15 del manual.



Costos de préstamo elegibles: reserva de pago

= Plazo del préstamo = 30 anos

= Tasa de interés fija

= Lacuenta de reserva de pago puede ser
-"Unico interés"
-“Reserva PITI”

= Sinoesunareserva PITI, entonces se puede establecer una reserva de interés
Uunicamente a partir de los fondos del préstamo al cierre para cubrir los pagos del
préstamo de construccion durante la construccion.

= Al finalizar de la construccion, cualquier exceso de fondos de la cuenta de reserva
de pago se aplicara como reduccion de capital.


Presenter Notes
Presentation Notes
Al cierre, el plazo del préstamo es de treinta años.
Durante la construcción, los pagos de PITI o los pagos de interés solamente se pagan mensualmente, ya sea directamente del prestatario o se extraen de la cuenta de reserva de pago.
Al igual que con la reserva para contingencias, como se explicó en la diapositiva anterior, cualquier fondo de reserva de pago sobrante debe aplicarse como una reducción del capital.



Tasacliones

* Valor de la tierra + todos los costos
de construccion de viviendas +
reservas

e -debe ser menor o igual que-

* Valor Justo de Mercado (valor de
tasacion), que es el Monto Maximo
del Préstamo


Presenter Notes
Presentation Notes
Las tasaciones son una parte importante del proceso de préstamo al establecer el monto máximo del préstamo.
El valor justo de mercado lo determina un tasador autorizado o certificado de acuerdo con la regulación 7 CFR 3555.107(d).
La propiedad en cuestión propuesta (que se construirá) se utilizará para establecer el monto máximo del préstamo.
El valor de la tierra se basa en el valor informado en el Informe de tasación, sin requisitos de preparación.
Es crucial que el tasador tenga toda la información sobre los costos, incluidos todos los costos bajos, los costos altos y las reservas necesarias para pagos y contingencias, al comienzo del proceso de tasación.
Los datos incompletos del tasador darán como resultado un cálculo incorrecto del préstamo a valor máximo y montos incorrectos de financiamiento del prestatario.
 El Capítulo 12, Sección 2 del Manual: EVALUACIONES detalla los requisitos de evaluación.





Pregunta

El USDA certificara que el prestamista utiliza
un contrato de construccion a precio fijoy
qgue cuenta con personal con dos o0 mas anos
de experiencia en la concesion y
administraciéon de préstamos para la
construccion.

A. VERDADERO B. FALSO




Respuesta

Handbook Ch 12.13
B. FALSO

e Los prestamistas garantizaran la
utilizacion de un contrato de
construccion a

precio fijo.

e Los prestamistas presentaran el
formulario RD 3555-16, debidamente
cumplimentado, y certificaran que
cuentan con personal con dos o0 mas
afnos de experiencia en la concesiony

administracion de préstamos para la
construccion.




Pregunta

Las responsabilidades del
prestamista
incluye:

A. Supervisar la construccion de la
propiedad

B. Supervisar el desembolso del
producto de la hipoteca

C. Obtener documentacion que
confirme que la construccion de la
propiedad ha

finalizado.

D. Todas las anteriores




Respuesta

Handbook Ch 12.13

D. Todas las anteriores

e Los prestamistas aprobados seran responsables de:

o supervisar la construccion de la propiedad en
cuestion,

o supervisar el desembolso de los fondos de |a
hipoteca, y

o obtener documentaciéon que confirme que la
construccion de la propiedad en cuestion se
ha completado.



Pregunta

Es responsabilidad exclusiva del prestamista
desembolsar los ingresos de la hipoteca
siempre que el constructor solicite fondos
para pagar los gastos de construccion.

A. VERDADERO B. FALSO




Respuesta

Handbook Ch 12.13

B. FALSO

Los prestamistas aprobaran y desembolsaran
los fondos de |a hipoteca de conformidad con el
contrato de préstamo para la construccion, con
la aprobacion por escrito del prestatario y
confirmacion de la finalizacion de las obras
antes del desembolso.




Pregunta

El prestamista autorizado, y no el USDA,
sera el responsable de aprobar a los
constructores participantes.

A. VERDADERO B. FALSO




Respuesta

Handbook Ch 12.14

A. VERDADERO

El prestamista autorizado y su agente, en su
caso, se encargaran de aprobar a los
constructores participantes.




Pregunta

El préstamo de cierre unico puede utilizarse
para financiar la construccion de una nueva
residencia unifamiliar, que puede incluir:
(marque todo lo que corresponda)

A. Casa modular
B. Casa prefabricada
C. Condominios, incluidos los condominios
independientes y
los condominios de obra
D. Todos los anteriores




Respuesta

Handbook Ch 12.15

A. Casa modular
B. Casa prefabricada

e El préstamo se utilizara para financiar la
construccion de una nueva vivienda unifamiliar, que
puede incluir la construccion de casas modulares y
prefabricadas.

e Los condominios, incluidos los condominios
independientes y los condominios de sitio, no son
elegibles para este tipo de caracteristica de préstamo




Pregunta

e Los costes de préstamo admisibles
son el terreno, los costes directos de

construccion y los costes indirectos
de construccion.

e Los costes no admisibles son Ia
reserva de intereses y la reserva PITI.

A. VERDADERO B. FALSO




Respuesta
Handbook Ch 12.15

B. FALSO

* Los costes del préstamo que pueden incluirse en el
importe del préstamo estan sujetos a la relacion
préstamo-valor maxima y seran costes de
construccion razonables y habituales. Ademas del
coste del terreno, los costes directos y los costes
indirectos, también pueden incluirse los siguientes

costes:

oReserva para imprevistos en la construccion

o Reserva de intereses, incluidos los intereses
intermedios devengados,
durante el periodo de construccioén, sobre una
linea de crédito de almacén
hasta 12 meses

o Reserva de pago de principal, intereses, impues

y seguro (PITI) hasta 12

meses




Pregunta

En el caso de los Préstamos
Combinados de Construccion a
Permanente, también conocidos
como Préstamos de Construccion de
Cierre Simple, el USDA emite la Nota
de Garantia del Préstamo (LNG) al
prestamista una vez finalizada la
construccion..

A. VERDADERO B. FALSO




Respuesta

Handbook Ch 12.22

B. FALSO

La garantia de la nota de préestamo
puede emitirse una vez cerrado el
préstamo provisional para la
construccion sin esperar a la
finalizacion de la propiedad en
cuestion.




Pregunta

¢ Qué elementos incluye el tasador para determinar
el valor de mercado de la propiedad en cuestion?
(marque todo lo que proceda)

A. Coste de adquisicion del terreno

B. Costes fijos de construcciéon dentro del
contrato

C. Costes duros de construccion pagados a
subcontratistas fuera de contrato

D. Mobiliario y grandes aparatos electronicos

E. Tasas de tasacion

F. Tasas de arquitectura

G. Tasas de titulo

H. Reserva para contingencias en la construccion
|. Reserva para el pago de intereses

J. Reserva de pago PITI

K. Tasas de aceptacion o revision del constructor




Respuesta
Handbook Ch 12.15

Todos excepto: D (Muebles y
Electronica Mayor)

e El Unico articulo que el tasador no utilizara para
establecer el valor justo de

mercado es "Muebles y grandes aparatos
electronicos”.

e Todos los demads conceptos son costes admisibles
del préstamo y se

incluiran en el calculo del valor justo de mercado
realizado por el tasador.

e Revise HB-1-3555, Capitulo 12.15 Costos Elegibles
del Préstamo, Terreno, Costos Duros de
Construccion y Costos Blandos de Construccion
para entender todo lo que se incluye en el calculo
del valor justo de mercado del tasador.




Pregunta

El prestamista es el unico
responsable de aprobar los
desembolsos al constructor.

A. VERDADERO B. FALSO




Respuesta

Handbook Ch 12.23

B. FALSO

El prestatario y el prestamista seran
responsables conjuntamente de aprobar
los desembolsos al constructor durante
la fase de construccion.




Pregunta

Una vez finalizada la construccion, los
fondos de reserva sobrantes se
desembolsan al prestatario.

A. VERDADERO B. FALSO




Respuesta

Handbook Ch 12.20

B. FALSO

Los fondos sobrantes de la cuenta de reserva se
aplicaran como reduccion del principal.




USDA Rural Development

. U.S. DEPARTMENT OF AGRICULTUR

USDA es un proveedor, empleador y prestamista que ofrece
igualdad de oportunidades.
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