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Presenter Notes
Presentation Notes
Bienvenido al módulo de formación de Préstamo Combinado de Construcción a Permanente para Rehabilitación y Reparación presentado por del programa de prestamos de vivienda garantizados por el USDA.



Préstamo Combinado de
Construccion a Permanente

para Rehabilitacién y
Reparacion

e j Cuando la vivienda de sus suenos necesita
un poco (o mucho) de carifio, Desarrollo Rural
puede ayudar!
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* Las viviendas listas para entrar a vivir son | ".Q‘pb',
limitadas en algunas zonas y construir una .‘&‘.Q’,’.‘
nueva desde cero puede suponer mas ‘y v
responsabilidad de la que algunos ,

compradores desean asumir.



Presenter Notes
Presentation Notes
Para algunos compradores, encontrar la casa de sus sueños puede no ser tan fácil como esperaban. Las viviendas existentes listas para entrar a vivir son limitadas en algunas zonas y construir una nueva desde cero puede ser más responsabilidad de la que algunos compradores quieren asumir. Para estos compradores, Desarrollo Rural del Departamento de USDA tiene la opción perfecta, el programa de prestamos combinados de construcción a permanente para la rehabilitación y reparación de viviendas. Pueden encontrar la casa de sus sueños que necesita un poco de cariño y hacerla suya.


Compra con Préstamo para
Rehabilitacion y Reparacion
(HB 12.28 )

Ventajas para los solicitantes

* Compra de vivienda existente
* Personalizar las mejoras

* Un solo cierre de préstamo

* Fondos para adquir la vivienda y llevar
a cabo la rehabilitacion subvencionable



Presenter Notes
Presentation Notes
Hay una serie de ventajas para el solicitante cuando compra una vivienda existente con la opción de préstamo para rehabilitación y reparación.  

El prestatario puede personalizar las reparaciones y mejoras y el préstamo para la compra y las reparaciones se incluyen en un solo cierre.


Compra con Préstamo para Rehabilitacién y

Reparacion
(HB 12.28 )

Ventajas para los solicitantes

e 100% de financiacion

* Importe maximo del préstamo = 100% del
valor de tasacion "mejorado".

* Puede incluirse honorarios de garantia inicial
por encima del valor "tal cual”.

* Elimporte del préstamo no se amortizara ni
modificara en el futuro


Presenter Notes
Presentation Notes
La compra de una vivienda existente con la característica de rehabilitación y reparación es un programa de financiación al 100%.  

El préstamo máximo puede alcanzar el valor de mercado "mejorado" más el importe de honorarios de garantía inicial. 

 Al tratarse de un préstamo de cierre único, el préstamo se amortiza en un plazo de 30 años y no es necesario modificarlo tras el cierre.


Compra con Préstamo para Rehabilitaciony
Reparacion
(HB 12.28 )

* Ventajas para el Prestamista

e Riesgo reducido

* La Nota de Garantia del
Préstamo se emite después del
cierre pero antes de la
finalizacion de las obras de

reparacion y renovacion

El préstamo puede venderse

inmediatamente en el mercado
secundario tras la emision de la
Nota de Garantia del Préstamo



Presenter Notes
Presentation Notes
Una de las mayores ventajas para el prestamista es la reducción del riesgo, ya que la garantía de la nota de préstamo se emite después del cierre del préstamo, pero antes de la finalización de todos los trabajos de rehabilitación y reparación.

Los prestamistas no tienen que esperar hasta que se hayan completado las reparaciones para obtener la garantía del préstamo.  

Los prestamistas pueden vender inmediatamente el préstamo en el mercado secundario para titulizarlo.


Compra con Préstamo para
Rehabilitacidon y Reparacion

(HB 12.28 )

* Reparaciones No Estructurales

* Financia hasta 35.000S en
reparaciones

* Sin costes minimos de reparacion
* Lavivienda debe ser habitable

* Reservas para contingencias son
permitidas:

e 10% cuando los servicios estan
conectados

* 15% cuando los servicios estan
desconectados


Presenter Notes
Presentation Notes
Hay dos funciones disponibles con este programa.

La primera opción es la característica no estructural para aquellas reparaciones, como la sustitución de revestimientos de suelos, materiales para tejados o nuevas ventanas y puertas, que no superen un coste total de 35.000 dólares.

No existe un importe mínimo de reparación, pero la vivienda debe considerarse habitable durante el periodo de renovación.  

Puede establecerse una reserva para contingencias/imprevistos ("costes indirectos") para cubrir sobrecostes u órdenes de cambio, pero el USDA no exige una reserva ni se incluye en el total de reparación de 35.000$.  

Fondos sobrantes del la reserva de pago se aplicarán como reducción del principal. 


Compra con Préstamo para

Rehabilitacién y Reparacion
(HB 12.28 )

* Reparaciones Estructurales

Financiar mas de 35.000S en costos
de reparacion

Se requiere un inspector cualificado
Reservas para contingencias es

permitidas:
e 10% cuando los servicios estan
conectados
* 15% cuando los servicicis estan
desconectados
A e Reservas para pagos de PITI, se

permiten hasta 6 meses cuando la
. vivienda es inhabitable


Presenter Notes
Presentation Notes
Para reparaciones que requieran trabajo estructural, o reparaciones que superen los 35.000 $ en costes, el prestamista asignará un inspector cualificado, como un inspector del HUD, para que inspeccione y proporcione un plan detallado del trabajo a realizar. 
     
Los costes indirectos subvencionables incluyen:

Una reserva para contingencias del 10% cuando los servicios públicos de la vivienda permanezcan conectados y del 15% cuando los servicios públicos permanezcan desconectados. Una vez más, USDA no requiere una reserva de contingencia.A 
La reserva para pagos de PITI de hasta 6 meses cuando la vivienda se considera inhabitable también es un coste subvencionable. Una vez que el inspector determine que la vivienda puede ser ocupada, el prestatario se hará cargo de los pagos.
Se trata de costes subvencionables, pero no obligatorios, por lo que no se incluyen en el total de 35.000 dólares.


Fondos sobrantes del la reserva de pago se aplicarán como reducción del principal. 


Costos Admisible

de Préstamos
(HB 12.28 B)

Renovacion de cocina,
cuartos de banos,
suelos interiores, etc.
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* Crear instalaciones
accesibles para
personas discapacitadas

s
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* Modificaciones
estructurales,
ampliaciones o
reconstrucciones

| B
v

* |nstalar elementos de
conservacion de energia
o de climatizacion

* Adicion de un garaje,
adosado o
independiente



Presenter Notes
Presentation Notes
Los fondos del préstamo pueden utilizarse para mejorar o modernizar una vivienda existente, como la actualización de cocinas y cuartos de baños, revestimientos interiores de suelos, etc. 

Los fondos del préstamo también pueden utilizarse para hacer una vivienda accesible a las personas con discapacidad.  

Los fondos del préstamo pueden utilizarse para construir ampliaciones o realizar modificaciones estructurales para ampliar una vivienda.  

También pueden instalarse elementos de conservación de la energía y de climatización con los fondos del préstamo.


Costos Admisible de Préstamos

(HB 12.28 B)

e Reparacion o instalacion de sistemas
sépticos y pozos de agua

* Eliminar los riesgos para la seguridad y la
salud

* Reparacion de las instalaciones existentes



Presenter Notes
Presentation Notes
Otros ejemplos de costes admisibles de préstamos son la instalación o reparación de pozos privados y sistemas de aguas residuales, la eliminación de riesgos para la seguridad y la salud, e incluso la reparación de instalaciones existentes como piscinas, saunas y unidades accesorias.


Costos Prohibidos de Préstamos

(HB12.28 B) .y pu

Propiedades de inversion

* Instalacidon de nuevas piscinas, saunas o jacuzzis

* Instalacidon de elementos de lujo como chimeneas
exteriores, cocinas de patio, etc.

* Convertir estructuras existentes, como un granero o



Presenter Notes
Presentation Notes
Los prestatarios deben ocupar la propiedad como residencia principal.  

No se permiten las propiedades de inversión. También está prohibida la instalación de elementos de lujo como piscinas, chimeneas exteriores o cocinas. 

La vivienda debe haber sido utilizada anteriormente como vivienda. Por lo tanto, la conversión de cualquier edificio como un granero o una escuela en una vivienda unifamiliar no es elegible.


Costos Prohibidos de Préstamos

(HB 12.28 B)

e Alteraciones que permiten obtener ingresos

* Reparacion de casas prefabricadas o
condominios nuevos o existentes

* Reparaciones o mejoras de espacios comunes
como salas de reuniones comunitarias, \ )
parques infantiles, etc. e


Presenter Notes
Presentation Notes
Además, no se permite ninguna alteración que permita que la propiedad tenga características que produzcan ingresos. T

También están prohibidas las reparaciones o mejoras en casas prefabricadas y condominios nuevos o existentes.

Las reparaciones de zonas comunes, parques infantiles u otras zonas compartidas no son subvencionables.


Administracion de la Construccion

/ CFR Parte 3555.105y HB 12.28 C

* No es necesario que los prestamistas
originarios tengan experiencia en
construccion si el prestamista de servicios
administrara la fase de construccion.

* Los constructores/contratistas deben cumplir
los requisitos del programa.

* El prestatario no puede actuar como
contratista general.



Presenter Notes
Presentation Notes
Otra ventaja para los prestamistas de la rehabilitación y reparación con compra de viviendas existentes es el hecho de que los prestamistas no están obligados a tener experiencia en la construcción si el prestamista administrará la fase de construcción. 

Los constructores/contratistas deben cumplir los requisitos del programa y el prestatario no puede actuar como contratista general del proyecto. 

El prestamista puede utilizar los servicios de cualquier inspector o consultor que el prestamista considere cualificado para evaluar la propiedad.


Administracion de la Construccion

/ CFR Parte 3555.105y HB 12.28 C

* Honorarios de Inspeccion/Consultoria -
para reparaciones estructurales que
superen los 35.000 S, un inspector
certificado realizara las inspecciones de
las fases

* Estimacion de Costes - Debe obtenerse
un presupuesto detallado.

* Tasaciones - La propiedad debe tasarse
"mejorada", siempre que se hayan
realizado todas las obras propuestas. -

* Periodo de Construccion — Por lo
general, un periodo de 6 meses. Pueden
aprobarse ampliaciones de plazo a
discrecion del prestamista.


Presenter Notes
Presentation Notes
Si las reparaciones estructurales superan los 35.000 $, un inspector inspeccionará la propiedad y redactará un informe detallado que incluya los costes asociados al proyecto. 

El prestatario también obtendrá un presupuesto que describa detalladamente el trabajo que debe realizarse. 

En el caso de reparaciones no estructurales por un importe inferior a 35.000 $, no se requiere inspección ni presupuesto. 

Las tasaciones se realizarán una vez finalizadas todas las obras y deberán reflejar el valor "mejorado". 

Normalmente, el periodo de construcción no debe ser superior a 6 meses, pero los prestamistas pueden aprobar una prórroga.


Administracion de la Construccion

/ CFR Parte 3555.105y HB 12.28 C

Contrato de Construccidn - Contrato de
costo fijo que coincide con el presupuesto
detallado

* Adiciones - Las nuevas estructuras o
adiciones a la vivienda deben cumplir
todos los codigos aplicables

* Obras no permitidas - el prestatario debe
obtener una certificacion adecuada de las
obras anteriores que no sean permitidas
descubiertas antes del cierre del
préstamo.

* Reservas de pagos de PITI - El
prestamista sera responsable de realizar
los pagos de PITI del prestatario durante
la fase de construccion.


Presenter Notes
Presentation Notes
Debe obtenerse un contrato de precio fijo para el proyecto y el importe total del contrato debe coincidir con el desglose de la propuesta de licitación. 

Todas las ampliaciones o nuevas estructuras de la vivienda deben cumplir los códigos locales y nacionales aplicables. 

Antes del cierre del préstamo, el prestatario debe obtener una certificación adecuada para cualquier trabajo no permitido que se descubra durante el proyecto. 

Si se incluye una reserva para pagos de PTIT, el prestamista será responsable de realizar los pagos del PITI del prestatario durante la fase de construcción o hasta que se determine que la vivienda es habitable.


¢Qué has aprendido?



Pregunta

La funcion de rehabilitacion y
reparacion permite a los prestatarios
financiar unicamente el coste de las
reparaciones de una vivienda
existente.

A. VERDAD B. FALSO




Respuesta

3565.105, HB 12.28

B. FALSO

El importe maximo del préstamo no puede
superar el coste de adquisicion mas el coste de
las reparaciones hasta el valor de mercado
mejorado, mas honorarios de garantia, si
procede.




Pregunta

La vivienda debe considerarse
habitable durante la
construccion para utilizar la
caracteristica de reparacion
estructural.

A. VERDAD B. FALSO




Respuesta

3555.107 (d), HB 12.28 A

B. FALSO

Si la vivienda no es habitable en el momento del cierre,
pueden establecerse reservas para principal, intereses,
impuestos y seguros (PITI) que cubran los pagos de la
hipoteca durante un maximo de 6 meses o hasta que
un inspector externo considerado cualificado por el
prestamista determine que la vivienda es habitable
durante el periodo de construccion.




Pregunta

Jeff y Connie quieren comprar una vivienda
existente. El precio de compra es de 160.000$.
Las reparaciones a realizar incluyen: nuevo
suelo interior, actualizacion de los armarios y
gabinetes de la cocina. Los costos de
reparacion ascienden a 35.000$, mas una
reserva para contingencias de 3.000$ y 500$
en concepto de tasas de permiso/inspeccion.
El valor de la propiedad "mejorada” es de
200.0009%. Esta propiedad es elegible para un
préstamo de rehabilitacién/reparacion.

A. VERDAD B. FALSO




Respuesta

3555.107 (d), HB 12.28

B. VERDAD

Precio de compra: 160.000$ + 38.500% por reparaciones,
gastos y contingencias = 198.5009%.

Valor de Mejora: 200.000$.
Importe maximo del préstamo: $202,020

200.000% - 198.500% = 1.500 $ de gastos de cierre +
2.020% de honorarios de GRH




Pregunta

Tras el cierre del préstamo, Jeff y
Connie deciden que no quieren
actualizar la cocina, sino anadir un
patio cubierto con cocina exterior.
Una orden de cambio para este fin
es aceptable.

A. VERDAD B. FALSO




Respuesta

3555.105, HB 12.24 and12.28

B. FALSO

Los cambios propuestos no deben afectar al
alcance del proyecto ni al valor "tal y como ha
sido mejorado”.

Una cocina exterior se considera un elemento de
lujo y es una finalidad de préstamo prohibida.




Pregunta

Cada uno de los siguientes son costos de
préstamo admisibles, excepto:

A. Adiciones o alteraciones estructurales
. Ampliacion de un garaje

C. Convertir granero en vivienda
unifamiliar

. Nuevo revestimiento exterior




Respuesta

35565.105, HB 12.28

C. Convertir granero en vivienda
unifamiliar

La conversion de estructuras en una
vivienda unifamiliar es una finalidad de
préstamo no admisibles.




Pregunta

« La vivienda puede ser
demolida como parte de la
rehabilitacion

A. VERDAD B. FALSO




Respuesta

3565.105, HB 12.28

A. VERDAD

La vivienda puede demolerse para llevar a
cabo las obras de rehabilitacion y
reparacion, pero los cimientos deben
seguir estando en su sitio.




Pregunta

Frank y Susan financiaron reparaciones no
estructurales en el importe de su préstamo con el
fin de actualizar los armarios y gabinetes de la
cocina. Hay un saldo no utilizado en la reserva
para imprevistos por valor de 3.000$. Los nuevos
electrodomeésticos de cocina no se incluyeron en el
contrato de construccién, sin embargo, les gustaria
utilizar estos fondos para comprar
electrodomésticos para su cocina recién
actualizada. Esta propuesta es subvencionable.

A. VERDAD B. FALSO




Respuesta

35565.105, HB 12.24 and 12.28

A. VERDAD

 La orden de cambio no modifica el
alcance de la obra.

* Los electrodomésticos nuevos son una
finalidad de préstamo admisibles.




Pregunta

Los prestamistas originarios
deben tener experiencia en
construccion para administrar la

fase de construccion.

A. VERDAD B. FALSO




Respuesta

35565.105, HB 12.28 C

B. FALSO

Los prestamistas originarios no necesitan
tener experiencia en si el prestamista
administrador tiene experiencia. Los
prestamistas administradores deben cumplir
los requisitos descritos en el apartado 12.13
del manual, HB-1-3555.




Pregunta

Se requiere un inspector tanto
para las reparaciones
estructurales como para las no
estructurales.

A. VERDAD B. FALSO




Respuesta

3565.105, HB 12.28

B. FALSO

Sdlo las reparaciones estructurales que
superan los 35.000% requieren que un
inspector realice una inspeccion minuciosa
de la propiedad.




USDA Rural Development

. U.S. DEPARTMENT OF AGRICULTUR

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