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Computo de términos

A menos que se especifique lo contrario, cualquier periodo de tiempo al cual se haga
referencia en esta o cualquier guia del Programa de Subvencién en Bloque para el
Desarrollo Comunitario-Recuperacion ante Desastres (CDBG-DR, por sus siglas en inglés)
se considerardn dias naturales. En relaciéon a ello, el Departamento de la Vivienda de
Puerto Rico (Vivienda), como destinatario de los fondos CDBG-DR, aplicard la Regla 68.1
de las Reglas de Procedimiento Civil de Puerto Rico, 32 LPRA Ap. V, R. 68.1.

El resto de esta pagina se dejoé en blanco intencionalmente.



Guias de Programa de CDBG-DR
Programa LIHTC

30 de julio de 2019 (V2.0)

P&gina 7 de 41

1 Trasfondo

Como consecuencia del paso de los Huracanes Irma y Maria, Puerto Rico enfrenta una
mayor necesidad de inventario de viviendas para alquiler. La reduccion sustancial de
unidades de vivienda disponibles causada por la destruccion de ambos huracanes,
combinado con el aumento de residentes desplazados (tfanto dentro como afuera de
la Isla) en necesidad de vivienda, representa un gran obstdculo a la recuperaciéon a
largo plazo. Hacen falta incentivos que estimulen el desarrollo y reestablezcan el
inventario actual con viviendas de alquiler nuevas, recipientes y, asequibles. La
utilizacion efectiva de Crédito Contributivo de Vivienda de Ingreso Bajo (LIHTC)
potenciard tal incentivo.

El Programa de Brecha de CBDG-DR de los Créditos Contributivos de Vivienda por
Ingresos Bajos, en lo sucesivo referido como el ‘Programa,’ segun aprobado en el Plan
de Accion, proveerd el incentivo requerido para estimular desarrollo y reestablecer el
inventario actual con viviendas de alquiler nuevas, resilientes y asequibles.

El objetivo del Programa es potenciar LIHTC para extender el impacto de subvencién
CDBG-DR con el objetivo de aumentar la existencia del inventario de unidades de renta
asequibles multifamiliares. Para lograr este objetivo, Vivienda tiene la intencion de
optimizar el uso de fondos CDBG-DR proveyendo financiamiento de brecha y de ser
necesario, préstamos temporeros y permanentes, para potenciar LIHTCs disponibles
para crear/rehabilitar viviendas de alquiler asequibles. Todos los desarrollos financiados
a través de este Programa beneficiardn a las poblaciones de ingreso bajo o moderado.

2 Definiciones
e Accesible: cuando sea utilizada con respecto al diseno, construccion o
alteracion de una facilidad o porcidon de una facilidad que no sea una unidad
de vivienda individual, quiere decir que la facilidad o porcién de la facilidad
cuando se disena, construye o altera, puede ser aproximada, enfrada o usada
por individuos con discapacidades fisicas. La frase “accesible a” y “usada por”
es sindbnima de accesible. Véase 24 C.F.R. § 8.3y § 8.4.

e Plan de Accién de Puerto Rico: define cédmo se va a utilizar la asignacion de
fondos CDBG-DR por el Departamento de la Vivienda y Desarrollo Urbano de los
E.E.U.U. (HUD, por sus siglas en inglés) para lograr alcanzar las necesidades
humanitarias urgentes de los residentes de la Isla a través de la implementacion
de un programa de recuperacion transformador. El Plan de Accidon provee un
andlisis del primer cdlculo de danos e informes de los programas que satisfard las
necesidades urgentes de vivienda, planificacién, recuperacion econdmica and
infraestructura. El Plan de Accién fue enmendado sustancialmente y aprobado
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por HUD el 28 de febrero de 2019. El Plan de Accidn es la base de este Programa.
Véase http://www.cdbg-dr.pr.gov/en/action-plan/.

Ley para Personas con Discapacidades (ADA): la ADA es una ley de derechos
civiles que prohibe el discrimen contra individuos con discapacidades en todas
las areas de vida publica, incluyendo trabajos, escuelas, transportacion y todos
los sitios puUblicos y privados que estdn abierto al publico en general.

Ingreso Promedio Familiar (AMFI): el ingreso promedio familiar ajustado por
tamano de familia para un drea particular. Este nUmero varia por municipio y/o
Area Estadistica Metropolitana (MSA, por sus siglas en inglés), dependiendo del
ingreso real promedio de un municipio o MSA.

Adjudicacion: significa la fecha de ejecucion del Compromiso que Obliga para
un Certificado de Reservacion de una Asignacion Crédito Contributivo de
Vivienda de Ingreso Bajo y/o Acuerdos de Asignaciones Sobrantes.

Infraestructura de Banda Ancha: cables, fibras Spticas, alambrado, u otra
infraestructura permanente (integral a la estructura)-incluyendo infraestructura
inaldmbrica-siempre y cuando la instalacion resulte en infraestructura de banda
ancha en cada unidad de vivienda en cumplimiento con la definiciéon de la
Comision Federal de Comunicaciones (FCC) en efecto al momento de generarse
los estimados de pre-construccién. El FCC define velocidades de banda ancha
como descarga de 25 Megabits por segundo (Mbps), 3 Mbps carga de archivo
(B3 FR 51867).

Razonabilidad de costo: costos de construccidn que son considerados razonables
y consistentes con los costos del mercado al tiempo y momento de la
construccion en cumplimiento con el Registro Federal Volumen 83, NUm. 157 (14
de agosto de 2018), 83 FR 40318.

Acuerdo CDBG-DR: el acuerdo confractual para el uso de fondos CDBG-DR como
financiamiento de brecha a créditos contributivos de vivienda de ingreso bajo
enfre PRHFA y el Desarrollador. Los fondos no pueden ser desembolsados sin
haber un acuerdo.

Subvencion en Bloque para el Desarrollo Comunitario —Recuperacion ante
Desastres (CDBG-DR): un término para la corriente de fondos de HUD asignada a
entidades elegibles de recuperacion ante desastres elegibles a fravés de
asignaciones del Congreso.

Desarrollador: cualquier individuo, asociacién, corporacién, empresa conjunta, o
sociedad gestionando un desarrollo LIHTC bajo este Programa. Al referirse al
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aspecto operacional de un proyecto la entidad aplicable podria de hecho ser el
Titular.

Registro de Revision Ambiental (ERR): un registro detallado que contiene la
existencia de impactos negativos en una ubicacion, los medios para mitigar los
impactos negativos, alternativas al proyecto (de ser necesarias), y el rechazo de
las actividades propuestas si todas las otras opciones fallan y se convierte en la
accion mas prudente a tomar.

Ley de Equidad en la Vivienda (FHA): la Ley de Equidad en la Vivienda requiere
que todos los destinatarios, sub-recipientes, y/o Desarrolladores financiados en
todo o en parte con asistencia econdmica de HUD certifiquen que ninguna
persona fue excluida de participar en, se le denegd el beneficio de, o sujeta a
discrimen en cualquier programa de vivienda o actividad por razén de su edad,
raza, color, credo, religion, estatus familiar, origen nacional, orientacion sexual,
estatus militar, género, discapacidad o estado civil.

Ley de Vivienda y Desarrollo Comunitario de 1974 (HCDA), Seccién 109: prohibe
el discrimen basado en raza, color, origen nacional, incapacidad, edad, religion
y género dentro de programas o actividades de Subvencién en Blogue para el
Desarrollo Comunitario (CDBG).

Cddigo de Rentas Internas (IRC): es el cuerpo de ley que codifica todas las leyes
contributivas federales y que el Servicio de Rentas Internas (IRS, por sus siglas en
inglés) implementa a través de Reglamentos del Tesoro y Acuerdos de Ingresos.

Créditos Contributivos de Vivienda de Ingreso Bajo (LIHTC): incluidos en la Ley de
Reforma Confributiva de 1986 aprobada por el Congreso que infrodujo la Seccion
42 del Codigo de Rentas Internas. Hay dos tipos de créditos: nueve por ciento
(9%) disponible para nuevas construcciones o rehabilitaciones que no son
financiadas con bonos exentos de confribuciones y cuatro por ciento (4%)
disponible para viviendas existentes (adquisicion) o nuevas construcciones o
rehabilitaciones financiadas con bonos exentos de contribuciones.

Ingreso Bajo o Moderado (LMI): personas de ingreso bajo o moderado son
aquellas cuyos ingresos no son mayores del nivel de “ingreso moderado” de
ochenta (80%) de Ingreso Promedio Familiar fijado por el gobierno federal para
los Programas de Asistencia de Vivienda de HUD. Este ingreso estdndar cambia
de ano en ano y varia por tamano familiar, condado, y el drea estadistica
metropolitana.

Agente de administracion: una entidad que tiene responsabilidades diarias
prioritarias para una propiedad asegurada por HUD y/o de una unidad de
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vivienda asistida multifamiliar. El Desarrollador es responsable de buscar y
seleccionar un agente de administracion que cumpla con los estadndares
esbozados en el Manual de Agente de Administracion (Manual 4381.5), Capitulo
2. Larelacion de agente de administracion entre el Desarrollador y HUD se define
y estd sujeta a los requisitos y procedimientos esbozados en el Manual 4381.5.

Puesta en Servicio: la fecha cuando al menos una (1) unidad del proyecto es
adecuada para alqguiler y esto es validado con la presentacion de un Permiso de
Uso emitido por el Municipio o la Oficina de Gerencia de Permisos, (OGPe) que
es la oficina de gerencia de permisos de Puerto Rico.

Departamento de la Vivienda de Puerto Rico (Vivienda): El Departamento de la
Vivienda de Puerto Rico ha sido designado como la entidad responsable de
administrar los fondos CDBG-DR asignados para la recuperacion de los desastres
causados por los Huracanes Irma y Maria de 2017. Para el Programa LIHTC,
Vivienda supervisard este programa. Avutoridad para el Financiamiento de la
Vivienda (PRHFA): PRAFV, es una subsidiariac del Banco de Desarrollo
Gubernamental y un organismo gubernamental independiente de Puerto Rico.
Es la agencia asociada de Vivienda, encargada de administrar los fondos CDBG-
DR para financiar la brecha del programa LIHTC.

Entidad Responsable (RE): bajo 24 C.F.R. Parte 58, es un destinatario que recibe
asistencia CDBG. La entidad responsable deberd completar el proceso de
revision ambiental. RE es responsable de garantizar el cumplimento con la Ley de
Politica Ambiental Nacional (NEPA por sus siglas en inglés) y las leyes Federales y
autoridades, de emitir notificacion publica, de someter la solicitud de desembolso
de fondos y certificaciéon, cuando sea requerido, y de asegurar que el Registro
de Revisibn Ambiental (ERR por sus siglas en inglés) esté completo. La entidad
responsable deberd designar un Oficial Certificante- el "“Oficial Federal
Responsable”- para garantizar que se cumpla con NEPA v las leyes Federales y
autoridades citadas en 24 C.F.R. § 58.5. Ademds, el beneficiario de los fondos es
responsable de designar un Oficial Ambiental.

Acuerdo de Subrecipiente: contrato entre Vivienda y PRHFA para administrar e
implementar este Programa.

Rehabilitacion Sustancial: para los efectos de determinar cudndo se requiere la
instalacion de infraestructura de banda ancha como parte de una rehabilitacion
sustancial de vivienda de alquiler multifamiliar, a menos que ofra cosa se defina
por el Programa, quiere decir trabajo que envuelva:
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o (1) Trabajo significativo en el sistema eléctrico de vivienda de alquiler
multifamiliar. “Trabajo significativo” quiere decir reemplazo completo del
sistema eléctrico u ofro trabajo para el cual el estimado de pre-
construccion es igual a o mayor que setenta y cinco por ciento (75%) del
costo de reemplazo del sistema eléctrico completo. En caso de alquiler de
vivienda multifamiliar con multiples edificios con mds de cuatro (4)
unidades, “sistema completo” se refiere al sistema eléctrico del edificio
que estd bajo rehabilitacion; o

o (2) Rehabilitacion de vivienda de alquiler multifamiliar en cual el costo
estimado de pre-construccion de la rehabilitacion es igual a o mayor que
setentay cinco (75%) del costo estimado total de reemplazo de la vivienda
de alquiler multifamiliar después que la rehabilitacion se complete. En caso
de vivienda de alguiler multifamiliar con multiples edificios con mds de
cuatro (4) unidades, el costo de reemplazo debe ser el costo de reemplazo
del edificio que estd bajo rehabilitacién. 83 FR 5844

Estandares Federales de Accesibilidad Uniformes (UFAS): proscribe estdndares
uniformes para el diseno, construcciéon y alteracion de edificios que garantizan
que individuos con discapacidades tengan acceso listo a y uso de ellos de
acuerdo con la Ley de Barreras Arquitecturales, 42 U.S.C. § 4151-4157.

Departamento de la Vivienda y Desarrollo Urbano de los E.E. U.U. (HUD): es la
principal agencia federal responsable de programas relacionados con
necesidades de vivienda, oportunidades de equidad en la vivienda, y mejorar y
desarrollar comunidades de E.E.U.U.

Acuerdo de Cumplimiento Voluntario (VCA): fransaccion total y voluntaria de una
demanda disputada bajo la Ley de Equidad en la Vivienda, entre HUD y una
agencia publica, PRHFA, Vivienda [Acuerdo de Conciliacion y Acuerdo de
Cumplimiento Voluntario entre HUD y Alicea Cruz, Wanda |. (Querellante) y Egida
Vistas del Rio-Yaritza Mateo Alvarado, Admn., Maria Collazo, Trabajadora Social,
Vivienda y PRHFA (Querellados) de 21 de julio de 2016]; y PRPHA [Acuerdo de
Cumplimiento Voluntario entre HUD y la Administracién de Vivienda PUblica de 29
de septiembre de 2016). El documento deberd ser por escrito y firmado por las
partes; deberd atender cada violacion citada; especificar la accion correctiva o
remedial a fomarse, dentro de un periodo de tiempo determinado, para
corregirse; proveer garantia de que el discrimen no volverd a ocurrir; y proveer
para la ejecucién del Procurador General.

3 Descripcion del Programa

El Programa responde a la necesidad de viviendas de alquiler seguras, de calidad y
asequibles en Puerto Rico. Los Huracanes Irma y Maria devastaron el inventario ya
reducido de viviendas de alquiler. Se registrdé un niUmero de 345,333 de viviendas de
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alquiler que solicitaron la Asistencia Individual de FEMA (FEMA 1A) como resultado de 1os
Huracanes Irma y Maria.! El nUmero de unidades con dano confirmado podria aumentar
mientras continua la valoracion de danos e inspecciones para cumplimento con codigo
post-huracdn. En la recuperacién del mercado de alquiler, existe una gran necesidad
de formalizar los informes y estdndares de cumplimiento de vivienda en el mercado de
alqguiler a nivel isla. Tendran que atenderse los edificios antiguos que fueron impactados
por los huracanes con un enfoque en la resiliencia. Mdas de setenta y seis (76%) por ciento
del inventario de alqguiler de la Isla se construyd antes del 1990. Antes del paso de los
huracanes, habia 25,000 personas en la lista de espera de vivienda publica y 7,955 (a
partir de junio de 2014) en la lista de espera de Seccién 8. Hay mdas de 14,500 viviendas
de arrendatarios y mdas de 13,300 casas propias que estaban abarrotados por una (1) o
mds personas.?

El Departamento de la Vivienda de Puerto Rico (Vivienda) entré en un Acuerdo de Sub-
recipiente con la Autoridad para el Financiamiento de la Vivienda (PRHFA), para utilizar
fondos de Subvencion en Bloque para el Desarrollo Comunitario-Recuperacion ante
Desastres (CDBG-DR) para proveer financiamiento de brecha para incrementar otro
financiamiento publico y privado para la construccidén de unidades de vivienda
asequibles bajo el programa LIHTC administrado por PRHFA. Bajo un programa tipico
LIHTC, un Desarrollador asegura una construccién y/o préstamo permanente de un
prestamista privado o agencia publica, financiamiento de brecha de una fuente
publica o privada y equidad de inversionistas privados a cambio de LIHTCs. Este
financiamiento CDBG-DR proveerd cualquier brecha de capital y acelerard el paso de
construccion nueva y cudlificada y/o proyectos de rehabilitacion que estdn listos para
construirse.

El programa LIHTC, descrito por HUD como “el recurso mds importante para crear
viviendas asequibles en los Estados Unidos de hoy,”3 permite a individuos y entidades
legales a reclamar créditos contributivos federales sobre ingreso a cambio de proveer
vivienda de alquiler asequible. LIHTC ofrece dos formas de créditos confributivos, a
saber, nueve por ciento (9%) para construcciones nuevas/rehabilitacion, y cuatro por
ciento (4%) para construcciones nuevas/proyectos de rehabilifacion que estdn
parcialmente financiados con obligaciones libres de impuestos. De acuerdo al Cédigo
de Rentas Internas (IRC, por sus siglas en inglés), a través de un periodo de diez anos, los
porcentajes de créditos contributivos aplicables son aquellos que rinden créditos con un
valor presente igual a setenta por ciento (70%) y treinta por ciento (30%) de la base
cuadlificada de un proyecto. Véase 26 U.S.C. §42(b)(1)(B).

Estas guias delinean las politicas que el Programa usa para proveer servicios y financiar
proyectos LIHTC que cudlifican para nueve por ciento (9%) LIHTCs solamente. Las pdlizas

' FEMA |A data - FIDA 31621 a partir de 2 de abril de 2018.
2 Estudio de la Asociacién de Constructores de Vivienda de Puerto Rico, febrero 2018.
3 Véase https://www.huduser.gov/portal/datasets/lintc.htmil.
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relacionadas al financiamiento de brechas de capital para proyectos suplementados
por LIHTCs de cuatro por ciento (4%) no estdn incluidos en estas guias. Las Guias para la
Fase 4% de este Programa serdn desarrolladas, incorporadas y publicadas cuando se
haga disponible mayor financiamiento.

4 Obijetivos Nacionales

El objetivo nacional de este Programa es beneficiar a personas de ingreso bajo o
moderado (LMI, por sus siglas en inglés) (bajo el ochenta por ciento de (80%) Ingreso
Promedio Familiar (AMFI, por sus siglas en inglés) de acuerdo a los Limites Modificados
de Ingreso de HUD para CDBG-DR Puerto Rico). Véase 24 C.F.R. §570.483(b)(3). Se
alcanzard el objetivo cuando cada proyecto sea ocupado por cincuenta y un (51%) de
las viviendas LMI definidas por los limites ajustados de ingreso para Puerto Rico.

5 Ciriterios del Programa

Bajo el ciclo de financiamiento del Plan de Asignacién Cualificada de 2016 (QAP 2016,
por sus siglas en inglés) hay varios proyectos listos para construir planificados que se
esperan sean completados dentro de veinticuatro (24) meses del Acuerdo CDBG-DR
firmado. Fondos CDBG-DR con nueve por ciento (9%) LIHTC serdn potenciados para
estirar ambas fuentes de financiamiento.

Ademds de crear inventario de alquiler asequible, este Programa incluird actividades
elegibles, tales como, construccidon de viviendas, adquisicidon, implementacion de los
Estdndares de Edificios Ambientales, y otras actividades para suplementar el programa
existente de LIHTC.

Proyectos financiados a través de este Programa delbben mantener viviendas asequibles
de acuerdo con el periodo de asequibilidad requerido por el Registro Federal Vol. 83,
NUm. 157 (14 de agosto de 2018), 83 FR 40314, o el periodo de asequibilidad requerido
por LIHTC, cual sea mds largo. Los periodos de asequibilidad esbozados en 83 FR 40314
son los siguientes:

e Rehabilitacion o reconstruccidn de proyectos de alquiler multifamiliares con ocho
(8) o mds unidades deben permanecer asequibles por un periodo de no menos
de quince (15) anos.

e Construcciones nuevas de proyectos de alquiler multifamiliares con cinco (5) o
mds unidades debe permanecer asequible por un periodo de no menos de
veinte (20) anos.

Periodos de cumplimiento de LIHTC estdn especificados en el Acuerdo de Asignacion
de Traspaso de la propiedad con PRHFA y son especificos para cada propiedad.

Todos los proyectos bajo estas Guias estdn regulados por la Seccién 42 del Coddigo de
Rentas Internas, 24 C.F.R. § 570, 83 Registro Federal, NUm.157 (14 de agosto de 2018), Vol.
84 NUm. 33 (19 de febrero de 2019), et seq., y cualesquier ofro estatuto federal aplicable



Guias de Programa de CDBG-DR
Programa LIHTC

30 de julio de 2019 (V2.0)

Pagina 14 de 41

o reglamento promulgado por el Congreso, HUD, Vivienda, y PRHFA. La modificacion de
cualquier estatuto o reglamento relevante puede hacerse efectiva inmediatamente y
aplicar a los proyectos financiados bajo este Programa.

6 Proyectos Elegibles

Los proyectos elegibles incluyen desarrollos de viviendas de alquiler a los que se le han
adjudicado/reservado en 2018, 2019, 2020, y 2021 LIHTCs del ciclo QAP 2016, y Aviso de
Disponibilidad de Fondos 2016 (NOFA-2016, por sus siglas en inglés).4 Los criterios de
seleccion y ofros factores de peso se encuentran en QAP 2016. Vivienda asignard
subvenciones CDBG-DR y/o préstamos para completar cualquiera brecha financiera
existente. Una vez esas necesidades financieras sean satisfechas y algunos de los fondos
CDBG-DR sobran, estos podrdn ser asignados una vez las solicitudes de cuatro por ciento
(4%) LIHTCs puedan ser recibidas y revisadas para necesidades de financiamiento
CDBG-DR. Véase 26 US.C. §142.

El QAP 2016 (y anejos adjuntos) publicados en hitps://www.afv.pr.gov/nofa debe ser
utilizado en conjunto con estas guias del programa como referencia para
responsabilidades detalladas y requisitos de cumplimiento, asi como, las Guias
Intersectoriales que aplican a todos los Programas CDBG-DR de Puerto Rico publicados
en www.cdbg-dr.pr.gov.

6.1 Requisitos de Construccion

El Acuerdo de CDBG-DR, segun previamente definido, no puede ser ejecutado hasta
que se certifique el cumplimiento con los siguientes requisitos. La implementaciéon de los
requisitos incluidos en esta seccidn, con la excepcion de la Revisibn Ambiental, serdn
evaluados y certificados por el Inspector PRHFA-como parte de su revisidn técnica antes
de la ejecucion del Acuerdo CDBG-DR, vy, posteriormente, durante inspecciones
mensuales.

Proyectos bajo construccion vy listos para construir (aquellos listos para construir una vez
se firme el Acuerdo CDBG-DR) tendrdn prioridad. La disposicidon de proceder serd
validada por la revision del Inspector de PRHFA de la evaluacion técnica de planos,
estudios, permisos, y endosos gubernamentales, enfre otros documentos, que los
Desarrolladores proveerdn.

6.2 Implementacion de los Estdndares de Construccion Verde

Segun requerido por 83 FR 5844, y enmendado por 84 FR 4836, toda la construccién
nueva de edificios residenciales y todo el reemplazo de edificios residenciales
sustancialmente afectados delbe cumplir con los Estdndares de Construccion Verde
aprobados por HUD. Por lo tanto, para los proyectos LIHTC que cumplen con los criterios

4 Para propdsitos del CDBG-DR, el término “adjudicacion,” en cuanto al programa LIHTC, significa fecha de ejecucion
del Compromiso que Obliga para un Certificado de Reservacién para una Asignacion de Crédito Confributivo de
Vivienda de Ingreso Bajo y/o Acuerdos de Asignacion Sobrante.
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para una nueva construccion o reemplazo de edificios sustancialmente afectados se
requiere que obtengan un minimo de una de las certificaciones listadas:

e ENERGY STAR® (Hogares Certificados o Multipisos Multifamiliares),

e Empresa de Comunidades Verdes

e Lliderazgo en Energia y Diseno Ambiental (LEED por sus siglas en inglés)
(Construcciéon Nueva, Hogares, Edificios con Varios Pisos, Operaciones de Edificios
Existentes, y Mantenimiento o Desarrollo de Vecindario),

e Estdndar Nacional de Edificios Verdes ICC-700,

e Agencia de Proteccion Ambiental (EPA por sus siglas en inglés) Indoor AirPlus
(ENERGY STAR® un pre-requisito), o

e Cualqguier otro programa equivalente comprensivo de edificios verdes aceptable
para HUD, como el de Permiso Verde emitido por la correspondiente oficina de
permisos de Puerto Rico.

Como parte de la presentaciéon del proyecto CDBG-DR, el Desarrollador identificard al
menos un (1) Estdndar de Edificio Verde e incluird una lista de cotejo, u ofra
documentacién aceptable, que demuestre observancia al/los estdndar(es) elegido(s).

Para la rehabilitacién de estructuras no afectadas sustancialmente, los Desarrolladores
deberdn adherirse a las guias especificadas en la Lista de Cotejo Actualizada de
Planificacion y Desarrollo de Edificios Verdes de la Comunidad HUDS, hasta donde sea
posible, del trabajo de rehabilitacion llevado a cabo, incluyendo el uso de productos
resistentes al hongo al reemplazar superficies incluyendo panel de yeso. Cuando el
trabajo de rehabilitacion incluye reemplazar productos antiguos u obsoletos, el
Desarrollador debe usar productos y aparatos etiuetados por ENERGY STAR®, Water
Sense, o productos o enseres designados por el Programa Federal de Administracion de
Energia (FEMP).

El Inspector de PRHFA como parte de su revisidon técnica requerida verificard las
solicitudes del proyecto CDBG-DR para corroborar si estd en cumplimiento, lo cual es
pre-requisito antes de pueda firmarse el Acuerdo CDBG-DR.

6.3 Requisitos de Infraestructura de Banda Ancha

Bajo 83 FR 5844, se requiere que los proyectos incluyan instalacién de infraestructura de
banda ancha al momento de nuevas construcciones o rehabilitacidn sustancial de
viviendas de alquiler multifamiliares que son financiadas o respaldadas por HUD.

Vivienda aspira a delimitar la divisién digital en comunidades de ingresos bajos a las
cuales HUD sirve. El instalar infraestructura de banda ancha basada en unidad en
viviendas de alquiler multifamiliares recién construidas o sustancialmente rehabilitadas
con o respaldadas con fondos de HUD proveerd una plataforma para individuos vy

S https://files.hudexchange.info/resources/documents/CPD-Green-Building-Retrofit-Checklist xls
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familias que residen en tales viviendas para que participen en la economia digital y
aumente su acceso a oportunidades econdmicas.

Los proyectos estdn excluidos de este requisito solo siuna de las exclusiones mencionada
a continuacién puede ser documentada y validada por Vivienda:

e Lalocalizacion de la nueva construccion o rehabilitacion sustancial hace
inviable o imposible la instalacion de banda ancha;

e El costo de instalar infraestructura de banda ancha resultaria en una
alteraciéon fundamental en la naturaleza de su programa, actividad o en
uUna carga econdmica excesiva; o

e La estructura de vivienda, para ser sustancialmente rehabilitada, hace
inviable o imposible la instalacion de infraestructura de banda ancha.

Aunqgue solo se requiere que los proyectos incluyan una (1) forma de infraestructura de
banda ancha, es recomendable que se instale mds de una (1) forma ya que esto
promoverd la competencia entre los proveedores de servicio -calidad y precio- para los
clientes.

El Inspector de PRHFA, como parte de la revision técnica, verificard la solicitud del
proyecto CDBG-DR para ver si estd en cumplimiento, lo cual es requerido como pre-
requisito antes de que se pueda firmar el Acuerdo CDBG-DR.

6.4 Requisitos de Accesibilidad

De acuerdo al Acuerdo de Conciliacién y Acuerdo de Cumplimiento Voluntario
presentado el 21 de julio de 2016, todos los desarrollos LIHTC deben cumplir con los
siguientes requisitos de accesibilidad:

e Doce por ciento (12%) del inventario total de la planta baja y/o unidad operada
con ascensor debe hacerse completamente con acceso de movilidad bajo los
Estdndares ADA de 2010 y, donde sea aplicable, los Estdndares Federales de
Accesibilidad Uniformes (UFAS, por sus siglas en inglés).

e Trespor ciento (3%) del inventario total de unidades debe hacerse sensorialmente
accesible bajo los Estdndares de ADA de 2010 y, donde sea aplicable, los UFAS.¢

Previo al comienzo de la construccion, el Desarrollador deberd proveer las siguientes
obligaciones:

e Dibujos preliminares de la nueva construccion y/o rehabilitacion propuesta,
incluyendo plano, elevaciones del edificio, y planos de unidades. El arquitecto
del proyecto deberd certificar que el desarrollo cumplird con los requisitos de

6 Acuerdo de Conciliacién y Acuerdo de Cumplimiento Voluntario entre HUD y Alicea Cruz, Wanda L. and Egida Vistas
del Rio, et. al. Seccién 18(a) (2016).
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accesibilidad del FHA y, donde sea aplicable, los estdndares de ADA de 2010 y
UFAS.

e Prueba de seguro de responsabilidad profesional cubriendo al arquitecto del
proyecto por una cantidad de no menos del diez por ciento (10%) del estimado
costo de construccidén, en caso de negligencia.

e Prueba de cumplimiento o fianza por no menos del 50% del contrato de
construccion.

e Una certificacion firmada de un arquitecto cualificado y/o ingeniero contratado
para la inspeccidén de accesibilidad de la nueva construcciéon y/o rehabilitacion
de proyecto debe ser provista como verificacién de que las unidades cubiertas
y las dreas comunes del proyecto cumplen con los mandatos de accesibilidad
estructural del FHA y, donde sea aplicable, los estdndares de ADA y UFAS del 2010.

De conformidad con los requisitos reglamentarios de 24 C.F.R. § 8.53(a) y 28 C.F.R. §
35.107(a), todos los Agentes de Administracion que empleen quince (15) individuos o
mds deberdn designar un Coordinador ADA/Seccion 504. Estos coordinadores son
responsables del desempeno de "504/ responsabilidades relacionadas con ADA”,
incluyendo proveer resolucion rdpida y equitativa a reclamaciones de discrimen por
discapacidad y manejar obligaciones relacionadas a VCA. Este requisito serd llevado a
cabo incluyendo una cldusula en todos los contratos con contratistas y/o subcontratistas
requiriéndoles a, como minimo reunirse con el Coordinador de ADA en los siguientes dos
momentos: antes de llevar a cabo actividades contratadas y cuando se las actividades
contratadas estén llegando al noventa (?0%) de estar terminadas..”

El Inspector de PRHFA verificard la solicitud del proyecto CDBG-DR para cumplimiento
como parte de la revisidon técnica, la cual es requerida como pre-requisito antes de que
se pueda firmar el Acuerdo CDBG-DR.

7 Requisitos Ambientales

7.1 Revision Ambiental

El propdsito de la Revision Ambiental es asegurarse que todos los proyectos subsidiados
con fondos CDBG-DR sigan todas las leyes federales aplicables y autoridades
identificadas en 24 C.F.R. parte 58: Procedimientos de Revision Ambiental para
Entidades Asumiendo Responsabilidades Ambientales de HUD. la Revision Ambiental se
requiere para determinar la elegibilidad de un proyecto propuesto o actividad para
permitir cualquier requisito de mitigacion ambiental sea llevado a cabo antes de o
durante la obra de construccion.

Ningun trabajo puede comenzar en un proyecto propuesto antes de que se complete
el proceso de revision, aunque ese trabajo se haga sin utilizar utilizando fondos
provenientes de HUD, como firmar un contrato de construccion, etc., especificamente
se debe obtener autorizacién ambiental para cada proyecto antes del compromiso
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firme de fondos federales o no federales. (24 CFR § 58.22). Una violacion a este requisito
podria poner en riesgo la subvencion federal de un proyecto y desautorizar todos los
costos en los que se incurrié antes de que se completara la Revision Ambiental.

Vivienda es la Entidad Responsable de asuntos ambientales. Vivienda mantendrd un
Registro de Revision Ambiental (ERR) escrito del proceso de revisibn ambiental
cumpliendo con los requisitos legales y documentando la revision de Vivienda vy
cumplimiento con las autoridades federales relacionadas enumeradas en 24 C.F.R.
parte 58 que incluyen, segun apropiado, lo siguiente:

e Describe el proyecto y actividades que Vivienda ha determinado son parte de
un proyecto;

e Evalta los efectos del proyecto o de las actividades en el ambiente humano;
Documenta el cumplimiento con estatutos y autoridades aplicables, en
particular, aquellas citadas en 24 CFR § 58.5y § 58.6; y

e Registralas determinaciones escritas y ofros hallazgos requeridos por esta seccidn
(p. €]., determinaciones de proyectos exentos y determinaciones de proyectos
categdéricamente excluidos, y hallazgos de ningUn impacto significativo).

7.2 Ley de Prevencion de Envenenamiento con Pintura con Base de Plomo

A los fines de cumplir exitosamente con los requisitos en la Revision Ambiental, los
Desarrolladores deben cumplir con la Ley de Prevencion de Envenenamiento con
Pinfura con Base de Plomo (42 US.C. § 4821-4846) y todos los reglamentos y
procedimientos estipulados por el Gobierno de Puerto Rico y cualesquiera enmiendas
correspondientes.

7.2.1 Prevencidon de Envenenamiento
Todas las unidades asistidas usando fondos CDBG-DR deben cumplir con los
reglamentos sobre pintura con base de plomo que se encuentran en 24 C.F.R. parte 35
sobre Prevencién de Envenenamiento por Pintura con Base de Plomo en Ciertas
Estructuras Residenciales

Los requisitos establecidos por este reglamento son los siguientes:

e Notificacién

o Folleto de Informacién sobre Peligros del Plomo- Todas las personas
solicitantes del programa deben recibir un Folleto de Informaciéon sobre
Peligros del Plomo al momento de la solicitud y tfambién deben firmar un
formulario de acuse de recibo. Una copia que serd guardada en el
expediente de |la persona solicitante.

o Aviso de Evaluacion de Peligro de Plomo — Desarrolladores y arrendatarios
de propiedades de programas asistidos deben recibir los resultados de
cualquier trabajo de evaluacion de peligro de plomo dentfro de quince
(15) dias de la evaluacion. Una copia de este aviso serd guardada en el
expediente de |la persona solicitante.
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o Aviso de Actividad de Reduccidon de Peligro de Plomo — Desarrolladores y
arrendatarios de propiedades asistidas por programas deben ser
notificados de los resultados de cualquier actividad de reduccion de
peligro de plomo dentro de quince (15) dias de la autorizacion. Copia de
este aviso serd guardada en el expediente de la persona solicitante.

e Evaluacion de Riesgo de Plomo-incluyendo evaluaciones visuales, pruebas de
pintura, y evaluaciones de riesgo. Cada método tiene requisitos especificos
definidos en la subseccion R del reglamento y debe hacerse por profesionales
cualificados,

e Reduccién de Riesgo de Plomo-Incluye estabilizacion de pintura, controles
temporeros, tratamientos esténdar, o eliminacion. Cada método tiene requisitos
especificos definidos en la subseccidn R en Métodos y Estdndares para
Evaluacion de Riesgo de Pintura de Plomo y Actividades de Reduccidon de Riesgo
y debe hacerse por profesionales cualificados. (24 C.F.R. parte 35 §§ 35.1300 -
35.1355).

Los constructores empleardn contratistas de demolicion para mitigar apropiadamente,
demoler y disponer adecuadamente de los escombros de construccion de casas
construidas antes del 1978 -cuando EPA prohibid la pintura con base de plomo-que
deben ser demolidos para liberar el solar para la nueva construccion de vivienda.

Una evaluacion de pintura con base de plomo serd efectuada por un evaluador
licenciado de pintura con base de plomo en aquellas casas que fueron construidas
antes de 1978 pero que son elegibles para rehabilitacion.

7.3 Ley sobre la Reducciéon de Riesgos Provocados por la Pinfura con Base de
Plomo en Residencias

El Congreso aprobd la Ley sobre la Reduccidén de Riesgos Provocados por la Pintura con
Base de Plomo en Residencias de 1992, también conocida como Titulo X, para proteger
a familias de exposicién al plomo de la pintura, polvo vy tierra. La seccidn 1018 de esta
ley instruia a HUD y a EPA a requerir la divulgacion de la informacion conocida de la
pintura con base de plomo vy los peligros de la pintura con base de plomo antes de la
venta o alquiler de la mayoria de las viviendas construidas antes del 1978. (42 U.S.C. Ch.
63A)

7.3.1 Venta o Alquiler
Antes de la ratificacion de un contrato para la venta o alquiler de vivienda, los
vendedores y arrendadores deben:

e Dar un folleto de informacién aprobado por EPA sobre la identificacién y el
control de los riesgos de la pintura con base de plomo ('Proteja su Familia de
Plomo en su Hogar", actualmente disponible en inglés, espanol, vietnamita, ruso,
drabe, somali).
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e Divulgar cualguier informacién que conozca sobre la pintura con base de plomo
o los peligros de la pintura con base de plomo. El vendedor o arrendador también
deben divulgar informaciéon como la localizacion de la pintura con base de
plomo y/o los peligros de la pintura con base de plomo y la condicién de las
superficies pintadas.

e Proveer cualesquiera records e informes sobre la pintura con base de plomo y/o
los peligros de la pintura con base de plomo que estdn disponibles al vendedor o
arrendador (para edificios de multiples unidades, este requisito incluye records e
informes sobre dreas comunes y ofras unidades, cuando dicha informacion se
obtuvo como resultado de una evaluaciéon a nivel del edificio).

e Incluir un anejo al contrato o alquiler (o lenguaje insertado en el alquiler mismo)
gue incluya una Declaracion de Aviso de Plomo y confirme que el vendedor o
arrendador ha cumplido con todos los requisitos de notificacion. Este anejo se
debe proveer en el mismo lenguaje usado en el resto del contrato. Los
vendedores o arrendadores, y agentes, ademds de compradores o
arrendatarios, deben firmar y fechar el anejo.

e El Vendedor deberd de proveer al comprador un periodo de 10-dias para llevar
a cabo unainspeccioén o evaluacion de riesgo para la pintura con base de plomo
oriesgos de pintura con base de plomo. Las partes pueden acordar mutuamente,
por escrito, prorrogar o acortar el periodo de tiempo de inspeccion. Los
Compradores pueden renunciar a esta oportunidad de inspeccion.

7.4 Requisitos del Programa de Seguro contra Inundaciones

Proyectos localizados en Areas Especiales de Riesgo de Inundacion (SFHA, por sus siglas
eninglés) (también conocida como llanura aluvial de 100 anos) que reciben asistencia
bajo CDBG-DR deben obtener un mantener seguro contra inundaciones por la cantidad
y tiempo indicado en el Programa Nacional de Seguro contra Inundaciones de FEMA.
Seccion 102(1) de la Ley de Proteccion contra Desastres por Inundacion de 1973, 42
US.C. § 4012(a) provee para la compra de proteccién de seguro contra inundaciones
para cualquier propiedad asistida por HUD dentro de un Area Especial de Riesgo de
Inundacién.

FEMA recomienda, aunque no es requerido, que se compre un seguro contra
inundaciones para aquellas propiedades fuera de las SFHA que estdn propensas a
inundaciones para mejor proteger al Desarrollador de riesgos econdmicos de futuras
inundaciones y reducir la dependencia de Asistencia Federal confra desastres en el
futuro.

8 Monitoreo de Cumplimiento

El QAP 2016 incluye un Plan de Monitoreo de Cumplimiento, conforme a los requisitos
esbozados en 26 U.S.C. § 42, el PRHFA procederd con notificar al Servicio de Rentas
Internas (IRS, por sus siglas en inglés) de incumplimiento con el programa LIHTC.
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De acuerdo con el Plan de Monitoreo de Cumplimiento de QAP, conforme a 26 U.S.C.
8§42, se requiere que los Desarrolladores o Agentes de Administracion provean
certificaciones anuales de arrendatarios cudlificados de ingresos bajos, incluyendo
ingreso del arrendatario y rentas cobradas, el nUmero de unidades cudlificadas de
ingresos bajos, asi como cualquier ofra informacién relevante para determinar
cumplimiento. Véanse los requisitos de cumplimiento especificos delineados en QAP
2016, Anejo O.8

Se notifica a los desarrolladores que a PRHFA se le requiere llevar a cabo monitoreo de
cumplimiento. Para facilitar el monitoreo, PRHFA vy sus designados tendrdn acceso a
toda la informacién del proyecto, incluyendo, pero no limitado a, acceso fisico al
proyecto, records financieros, e informaciéon de arrendatario con el propdsito de
monitorear el cumplimiento con 26 U.S.C. §42 y con requisitos CDBG-DR.

En caso de unincidente de incumplimiento, PRHFA notificard al Desarrollador, asi como,
alIRS o a cualquier ofra agencia federal, segun se entienda necesario. Nétese, ademads,
que independientemente del estatus del incidente de incumplimiento (resuelto o no)
todos los incidentes relacionados a las leyes y reglamentos LIHTC serdn reportados al IRS.

8.1 Requisitos de Alquiler

Para que sea considerada una actividad elegible de vivienda bajo financiamiento de
CDBG-DR, la vivienda de alquiler debe estar ocupada por personas de ingresos bajo o
moderados (LMI, por sus siglas en inglés). La renta debe ser considerada “asequible”
para cumplir con este criterio. Las rentas LIHTC estdn fijadas a 30 por ciento (30%) del
ingreso del AMI atado a la unidad. Esto se calcula con un tamano supuesto de familia
de 1.5 personas por dormitorio. Para efectos de orientacién en la determinacién de las
rentas maximas y los limites de ingreso de proyectos LIHTC de Puerto Rico, PRHFA publica
una circular anual para Desarrolladores y Agentes de Administracion. ¢

El ingreso familiar al mudarse no debe exceder el ingreso limite designado para la
composicidon familiar de acuerdo a los requisitos de asequibilidad definidos por HUD.
Estos son publicados anualmente en www.hudexchange.info.'© Antes de mudarse o
tomar posesidon de una unidad, el Desarrollador o Agente de Administracion estd
requerido de certificar que la casa cumple con los requisitos de ingreso. La certificacion
de los residentes luego de que se mudan puede impactar la habilidad del Desarrollador
de reclamar créditos contributivos por la unidad. Para orientacién sobre cumplimiento,
refierase al QAP 2016, Anejo O - Plan de Monitoreo de Cumplimiento.!

8 Véase https://www.afv.pr.gov/wp-content/uploads/2016/07/Annex-O-Compliance-Monitoring-Plan-REV-JULY-2016.pdf
? A la fecha, la mds reciente publicacion es: Circular PRHFA 18-01 “Desarrolladores y Agentes de Administracion de
Propiedades participando en el Programa de Créditos Contributivos de Viviendas de Ingresos Bajos (LIHTC)" fechada 04
de abril de 2018. (http://www.cdbg-dr.pr.gov/wp-content/uploads/downloads/action-plan-11-16-
18/F LIHTC%20Rent%20Rates.pdf)

10 hitps://files.hudexchange.info/resources/documents/2019-Puerto-Rico-Income-Limits.pdf

1 hitps://www.afv.pr.gov/wp-content/uploads/2016/07/Annex-O-Compliance-Monitoring-Plan-REV-JULY-2016.pdf
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Si el ingreso familiar aumenta luego de mudarse, la familia no es descalificada de
quedarse en la unidad-aunque el aumento sea sobre los requisitos de ingreso de la
unidad. En edificios que tienen una combinacion de unidades de créditos conftributivos
y ofros tipos de unidades (tales como las unidades que estdn a la tarifa del mercado),
el Desarrollador debe seguir “la regla de la proxima unidad disponible™. Esto quiere decir
que si el ingreso de un arrendatario en una unidad LIHTC aumenta a mds de ciento
cuarenta por cienfo (140%) del AMI, la proxima unidad que esté disponible debe
alquilarse a una persona que se encuentre dentro del nivel adecuado de ingreso para
admision. Sin embargo, el arrendatario cuyo ingreso aumentd aun serd elegible para
permanecer en su unidad.

Todos los Desarrolladores bajo confrato con PRHFA deben cumplir con las leyes
federales, estatales y locales que prohiben el discrimen por razén de discapacidad,
incluyendo, pero sin limitarse a la Ley Federal de Derechos Civiles (Titulo Vi), la Ley
Federal de Equidad en la Vivienda (Titulo VIII), Seccion 504 de la Ley de Rehabilitaciéon
de 1973 (504) y la Ley para Personas con Discapacidades (ADA). Ademds, los
Desarrolladores no pueden discriminar contra familias con vales y deben aceptar
arrendatarios de vales Seccidén 8.

Todos los proyectos nuevos y existentes LIHTC con unidades completamente accesibles
para alquiler por individuos con discapacidades fisicas y/o impedimentos sensoriales
deberdn proveer una preferencia para aquellas unidades accesibles como sigue:

e Se dard preferencia al arrendatario de ofra unidad dentro del mismo proyecto,
que tenga discapacidades que requieran caracteristicas de accesibilidad de la
unidad vacante y que este ocupando una unidad que no la tenga.

o Si no existe tal arrendatario, entonces se le dard preferencia s a una
persona solicitante cualificada y elegible que esté en la lista de espera
teniendo discapacidades que requieran las caracteristicas de
accesibilidad de la unidad vacante.

e En caso de que la unidad se ofrezca a una persona solicitante sin condiciones
incapacitantes que necesite las caracteristicas de accesibilidad de la unidad,
entonces el Desarrollador y/o manejador deberd requerir a la persona solicitante
que consienta a (e incorporard este VCA al contrato de arrendamiento) mudarse
to una unidad sin accesibilidad tan pronto esté disponible y dentro del envio de
una notificacién escrita.

Desarrolladores y Agentes de Administracion adoptardn medios apropiados para
garantizar que la informacién sobre la disponibilidad de unidades accesibles llegue a
individuos elegibles con discapacidades y llevard a cabo los pasos no discriminatorios
razonables para maximizar la utilizacién de tales unidades por individuos elegibles.
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9 Requisitos de Financiamiento

9.1 Revision y Subscripcion de Subsidio por Capas

La Revision de Subsidio por Capas (SLR, por sus siglas en inglés) certificard que no hay
interposicion de subsidios gubernamentales cuando se combinan programas de
asistencia de vivienda con otros tipos de fondos federales administrados por agencias
federales, de Puerto Rico o locales.

Para llevar a cabo esta revision, PRHFA evaluard cada proyecto para determinar un
nivel razonable de ingreso o rendimiento de un Desarrollador o de una inversion de un
Desarrollador. Basado en esta determinacion, PRHFA determinard si y cuanto el
Desarrollador debe invertir y/o cuales ofras fuentes y tipos de financiamiento pueden
aplicarse al proyecto. La revision asegurard que los costos sean elegibles bajo cada
proyecto y todos los ingresos y costos sean razonables y estén dentro de los estdndares
prescritos.

Las declaraciones pro-forma serdn preparadas por PRHFA basadas en el andlisis antes
descrito, que incluird las fuentes recomendadas y usos de los fondos, asi como ingreso
proyectado de operacién para el periodo de asequibilidad. Estos incluirdn la cantidad
de LIHTC que un proyecto pueda ser elegible para recibir, asi como la cantidad de
financiamiento permanente basado en los pardmetros establecidos, subsidios
gubernamentales, contribuciones de capital, fondos CDBG-DR, y fondos de PRHFA u
otros programas estatales o privados.

Los requisitos de subscripcidn de PRHFA estdn delineados en QAP 2016, seccién 5.3-
Andlisis de Viabilidad y Andlisis de Viabilidad Financiera. El propdsito de los requisitos de
subscripcidn es asegurarse que:

e Los costos del proyecto sean razonables;
Todas las fuentes del financiamiento del proyecto estén comprometidas;

¢ Hasta donde sea factible, los fondos CDBG-DR no son sustituidos por apoyo
econdmico no federal;

e El proyecto es econdmicamente viable;

e Hasta donde sea factible, la ganancia en la inversion del patrimonio del
Desarrollador no serd irazonablemente alta; y

¢ Hasta donde sea factible, los fondos CDBG-DR estdn desembolsados en una base
pro-rata con otras finanzas probadas del proyecto.

PRHFA asegurard las rentas conforme a los limites LIHTC excepto para proyectos que
tengan la intencién de usar subsidios de alquiler basados en el proyecto (p. ej., Seccidn
8, Cupones basados en el proyecto, PHA, o legislacion similar), que serian asegurados
segun los reglamentos aplicables, proporcionado que se someta evidencia escrita (p.
ej. carta de adjudicaciéon indicando las rentas brutas aprobadas para el proyecto o el
acuerdo ejecutado de subsidio de alquiler). También, al combinarse propiedades LIHTC
con programa de subsidio de alquiler basado en el proyecto, los Desarrolladores se
asegurardn que cumplen con ambos conjuntos de reglas del Programa sobre la solicitud
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de limites de ingreso. Para mdas informacion, véase QAP 2016 en su seccidn 5.2- Revision
dey Suposiciones de Desarrollo y Pro-Forma; y seccion 5.3- Andlisis de Viabilidad y Andlisis
de Viabilidad Financiera

9.2 Consideraciones de Financiamiento CDBG-DR

Ademds, los fondos CDBG-DR pueden no ser utilizados en conjunto con el Programa
HOME de PRHFA. Los proyectos pueden recibir fondos HOME de otras Jurisdicciones
Participantes. Las adjudicaciones CDBG-DR deben cumplir con los limites de renta e
ingresos de LIHTC, uso, y limitaciones de monitoreo de cumplimiento, asi como cualquier
otro requerimiento reglamentario existente.

Las asignaciones CDBG-DR serdn basadas en brechas de capital determinados para
cada solicitud sometida, una vez el proyecto es evaluado segun los requisitos QAP 2016
y las guias de viabilidad aplicables, junto con cualquier requisito especifico de CDBG-
DR, con fuentes actualizadas y presupuesto de usos y cualquier informaciéon econdmica
adicional que PRHFA pueda solicitar. Los fondos CDBG-DR serdan adjudicados primero a
proyectos que recibieron la adjudicacion LIHTC durante o antes de NOFA-2016.

Los fondos se desembolsardn mensualmente a base de sorteo. NingUn desembolso estd
autorizado a menos que el Acuerdo CDBG-DR esté firmado y fechados porlas dos partes
(PRHFA y Desarrollador). Refiérase a la Seccidon de Responsabilidades del Desarrollador,
para una descripcion detallada de los deberes del Desarrollador antes de la ejecucion
del Acuerdo CDBG-DR, durante la construccidon y luego de la terminacion de la
construccion.

9.3 Gastos Permitidos

Solo gastos identificados en el Acuerdo CDBG-DR serdn considerados elegibles para
pago por este Programa. Todos los gastos de construccién serdn considerados a ser de
un costo razonable conforme a 83 FR 40318. Gastos Generales extendidos no son gastos
permitidos.

El presupuesto de desarrollo identificard la fuente de pago de cada partida
presupuestaria. Los Desarrolladores deben asegurarse que solamente los costos
elegibles CDBG-DR estdn incluidos en las facturas sometidas al programa. El Oficial
Financiero de PRHFA a cargo de cada proyecto también verificard esta tarea. Los
fondos CDBG-DR pueden ser utilizados para inversiones de capital en proyectos
elegibles de LIHTC. Inversiones de capital significa gastos que estdn incluidos en la base
elegible de un proyecto bajo el IRC. Véase 26 U.S.C. § 42 sobre Crédito de Vivienda de
Ingreso Bajo.

La contabilidad de los desembolsos y los gastos de los proyectos serd en curso para
cerciorarse gque los fondos se gasten de acuerdo a los términos de los Acuerdos CDBG-
DR. Este proceso ayudard a identificar aquellos proyectos que no cumplan con las
fechas limites. Trimestralmente, PRHFA llevard cuenta y reportard a Vivienda los
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compromisos de fondos y los gastos, y la informacién del beneficiario cuando esté
disponible. La tarea serd un esfuerzo combinado entre el Departamento de
Financiamiento y Créditos Confributivos de PRHFA vy su Departamento de Contabilidad
y Pre-Auditoria.

Los Desarrolladores deberdn comprometerse al plan de financiamiento de desarrollo
(anejo de presupuesto de cumplimiento y desarrollo)'?2 delineado en sus respectivos
Acuerdos CDBG-DR y debe ser aceptable para PRHFA, confirmando que:

e El Desarrollo de la propiedad cualificada de alquiler serd construida y puesta en
servicio para la fecha estipulada en al Acuerdo de Asignaciéon de Traspaso de
LIHTC.

e Los Desarrolladores deberdn presentar un informe mensual proveyendo
confirmacién de progreso para cumplir con las fechas limites de gastos. El Oficial
Financiero de PRHFA asignado revisard el plan y hard valerse para su
cumplimiento.

e Un proyecto que no sea completado de acuerdo con los términos y condiciones
del Acuerdo CDBG-DR serd considerado terminado antes de su terminacion y
todos los fondos CDBG-DR serdin recuperados.

El Desarrollador estard sujeto a indemnizaciéon pactada por danos y perjuicios derivados
del incumplimiento en cuanto a sus periodos de tiempo de cumplimiento bajo el
Programa. Los Periodos de Tiempo de cumplimiento serdn establecidos en el Acuerdo
CDBG-DR. Los Desarrolladores deberdn indemnizar a PRHFA por danos y perjuicios
derivados del incumplimiento, las cantidades pautadas en el Acuerdo CDBG-DR por
cada dia calendario que la terminacién de la obra esté retrasada hasta que se entienda
en cumplimiento.

El Acuerdo CDBG-DR expondrd todo el programa CDBG-DR vy los requisitos de la
subvencioén intersectorial federal. Estos serdn ejecutables a través de la inscripcion de
una restriccion que obligue a todos los Desarrolladores y sus sucesores. En Puerto Rico,
se logra con una escritura publica inscrita en el Registro de la Propiedad
correspondiente.

PRHFA se reserva el derecho de ejercitar su discrecion prudentemente cuando las
circunstancias asi lo ameriten. PRHFA y Vivienda recuperardn los fondos que no se hayan
gastado dentro de los términos estipulados en el Acuerdo CDBG-DR. Los fondos
recuperados se devolverdn al programa para uso futuro.

9.4 Solicitudes de Ordenes de Cambio
Dependiendo en el porcentaje de tferminacion de cada proyecto y una evaluacion de
si cualesquiera de los retrasos del proyecto afectardn las fechas limites de CDBG-DR, los

12 | plan de financiamiento de desarrollo se refiere al desarrollo del presupuesto y anejo de cumplimiento de cada
Proyecto. Es incorporado como parte del Acuerdo CDBG-DR.
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Desarrolladores podrdn ser responsable de cualquier brecha de capital que enfrenten.
Los cambios de planes o especificacidn una vez el Acuerdo CDBG-DR ha sido
ejecutado, incluyendo cualquier aumento o reduccion a la cantidad de trabagjo a
llevarse a cabo o materiales, equipo o suministros a ser provistos no serdn permitidos sin
el permiso expreso - por escrito - de PRHFA.

Solicitudes de orden de cambio solo serdn consideradas si el Desarrollador demuestra
que el cambio es necesario, razonable y no puede ser financiado a través del
presupuesto de contingencia del proyecto o a través de fuentes de financiamiento que
no sean CDBG-DR. Una solicitud de orden de cambio no debe resultar en un aumento
de mas de cinco por ciento (5%) del presupuesto aprobado en el Acuerdo CDBG-DR
ejecutado.

PRHFA evaluard todas las solicitudes de érdenes de cambio para determinar silos costos
son necesarios y razonables para la terminacidén oportuna del proyecto o para proteger
la inversion inicial de los fondos CDBG-DR. La aprobacion de érdenes de cambio estd
sujeta a la discrecion de PRHFA, y a la disponibilidad de los fondos CDBG-DR. Las
solicitfudes de ordenes de cambio para aumentar el valor del Acuerdo CDBG-DR en
exceso de cinco por ciento (5%) solamente serdn consideradas si los Desarrolladores
pueden demostrar la orden de cambio es requerido dado a un cambio sustancial o
inesperado en las circunstancias del proyecto mds alld del control de Desarrollador.
Solicitudes de dérdenes de cambio en exceso de cinco por ciento (5%) serdn
consideradas caso a caso.

Cualquier trabajo llevado a cabo fuera del dmbito de trabajo aprobado sin autorizaciéon
previa a fravés de una Orden de Cambio no es reembolsable bajo el Acuerdo CDBG-
DR. Los Desarrolladores serdn responsables por todos los costos y/o gastos incurridos por
actividades llevadas a cabo mds alld del dmbito aprobado del trabajo sin previa
autorizaciéon de una orden de cambio debidamente autorizada.

9.5 Ingreso del Programa

Cualquier y todos los cobros de los pagos por fondos CDBG-DR desembolsados como
préstamos temporeros serdn considerados Ingresos del Programa y mantenidos por
PRHFA bajo la direccion de Vivienda. Estos son paraincluir pagos de préstamos-inclusive
de principal e intereses- del Desarrollador, asi como cualquier repago de préstamo o
subvencion como resultado de incumplimiento con el Programa.

El ingreso del programa deberd ser utilizado o distribuido, en la mayor capacidad
posible, antes de que se hagan retiros adicionales del Tesoro de E.E. U.U. conforme a 83
FR 5844. PRHFA establecerd una cuenta independiente, sin intereses, para el ingreso del
programa que se reciba del programa. La actividad del ingreso del programa deberd
ser reportada a Vivienda.
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El ingreso del programa no incluye ningun ingreso operacional generado por el proyecto
una vez se repaguen los préstamos financiados a través de CDBG-DR y el proyecto sea
ocupado.

10 Responsabilidades del Desarrollador

10.1 Antfes de la ejecucion del Acuerdo CDBG-DR
Esta seccion expone las responsabilidades y obligaciones que el Desarrollador debe
cumplir para entrar en un Acuerdo CDBG-DR ejecutable con PRHFA.

Se requerird que todos los proyectos LIHTC existentes bajo este Programa sometan una
nueva propuesta como parte del Acuerdo CDBG-DR. Esta propuesta deberd incluir,
pero no estd limitada a, un plan revisado de financiamiento de desarrollo que explique
los costos y la cronologia de implementacion de los requisitos de CDBG-DR, un diseno
actualizado y especificaciones del plan, documentacién de revision actualizada de
umbral (a saber, Carta de Opinidn Preliminar de Disenador, Permiso de Consfruccion
Valido, etc.) y otra documentacién segun sea solicitada por PRHFA.

A discrecion de PRHFA, el financiamiento de CDBG-DR estard disponible para pagar los
costos elegibles relacionados a la actualizacion del diseno para cumplir con los
requisitos de diseno de CDBG-DR. El costo debe ser evaluado como costo razonable
como parte del andlisis de costo independiente del proyecto.

Ademds, los siguientes certificados deben ser sometidos para que se considere que el |
Acuerdo CDBG-DR estd completo:

e Certificacion de Radicacién de las Planillas de Contribucion sobre Ingresos del
Desarrollador por los pasados cinco (5) anos (Formulario SC 6088);

e Certificacion de Deuda expresando su estatus contributivo con el Departamento
de Hacienda de Puerto Rico (Formulario SC 6096);

e Copia de Certificado del Registro de Comerciantes (Mayorista) emitido por el
Departamento de Hacienda de Puerto Rico (Formulario SC 2981);

e Certificacion de Radicacion de Planillas de Contribucién sobre la Propiedad del
Centro de Recaudacion de Ingresos Municipal (CRIM);

e Certificacion del Registro del Departamento del Trabajo como Patrono y Seguro
de Deuda por Desempleo y Discapacidad:

e Certificado del Registro del Departamento del Trabajo como Patrono y Seguro
por Deuda de Seguro Social de Transportadores PUblicos;

e Certificado de Cumplimiento del Departamento de Estado;

e Certificado de Existencia o Autorizacién para llevar a cabo negocios en Puerto
Rico del Departamento de Estado; y

e Certificado de Cumplimento para Patronos emitido por la Administracion para el
Sustento de Menores (ASUME).
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Si alguna de las certificaciones anteriores es incorrecta por alguna causa atribuible al
Desarrollador, PRHFA tendrd justa causa para dar por terminado inmediatamente el
Acuerdo CDBG-DR.

La siguiente documentacion debe ser recibida y aceptada por PRHFA antes de la
ejecucion del Acuerdo CDBG-DR:

Un informe escrito por el Inspector de PRHFA que:

o los planos han sido recibidos y han sido aprobados por todas las
autoridades gubernamentales pertinentes;
las mejoras segun demostradas por los planos cumplirdn con todas las
leyes, ordenanzas y reglamentos de zonificacion y construccion;

o el Confrato de Construccion provee satisfactoriamente para Ia
construccion de las mejoras;

o todas las calles y utilidades necesarias para la utilizacién total de las
mejoras para su propodsito deseado han sido contempladas o estdn
contempladas dentro de las mejoras o que las carreteras y utilidades
instaladas al presente y las carreteras y ulilidades propuestas son
suficientes para la utilizacion total de las mejoras para su propdsito
deseado; y

o que la construccidon de las Mejoras efectuadas, si algunas fueron
efectuadas de acuerdo con los planos y serdn completadas en conjunto
con todas las carreteras y utilidades necesarias en o antes de la Fecha de
Terminacion de la Construccion.

Estados Financieros Actuales del Representante Autorizado del Desarrollador y/o
Titular y cualesquiera otros documentos financieros y/o data que se entienda
razonablemente requerida por PRHFA;

Evidencia de fianzas de pago y de cumplimiento y fianzas de desempeno y
materiales, cada una por cantfidades penales iguales a la cantidad del Contrato
de Construccidn, y con una Fianza de Pago de Sueldo por veinte por ciento (20%)
de tal cantidad, o como de otra manera provea la ley, cada una nombrando a
PRHFA y Vivienda como co-obligado, con una compania que tenga un
clasificaciéon de "A” o mejor y un tamano financiero de V" o mejor con el Mejor
Servicio de Clasificacion aceptable para PRHFA, el Fondo de Compensacion
Laboral y otras pdlizas de seguro (junto con evidencia de pago de primas)
requeridas aqui y/o bajo cualquier otro Documento de Préstamo y todos los
documentos relacionados a la construccion, incluyendo pero no limitado al
Contrato de Construccion, los acuerdos con y del Contratista y el Arquitecto del
Desarrollador.

Copia del Confrato de Construccién y una copia del acuerdo del Desarrollador
con su Arquitecto certificado por el Desarrollador;!3

La Declaracién del Costo del proyecto;

(0]

13 Los términos y condiciones de tales acuerdos deben ser aceptables para PRHFA.
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Copia delinstrumento publico (escritura, acuerdo de arrendamiento, acuerdo de
venta, acuerdo de opcién, entre otros) relacionados a la adquisicion del
Desarrollador del Interés del Desarrollador en los Predios y todos los documentos
relacionados con eso;

El Desarrollador debe proveer evidencia que ha cumplido con todas las
condiciones definidas en el Acuerdo Operacional LIHTC a partir de la fecha del
Adelanto Inicial con respecto a asegurarse que las Contribuciones de Capital han
sido compiladas al méximo posible;

Revision Ambiental veéase seccion "Revision Ambiental " de las Guias del
Programa. Esto incluye la Solicitud Aprobada de Desembolso de Fondos (RROF,
por sus siglas en inglés) y Hallazgo de Impacto No Significativo (FONSI, por sus
silgas en inglés), de ser aplicable.

Copias de cualquier inspeccion y/o records de pruebas e informes hechos por o
para los Arquitectos del Desarrollador;

Un cronograma, o lista de tareas y fechas, de construccion para las mejoras

Un cronograma de progreso demostrando el intervalo de tiempo sobre el cual
cada articulo de Costo Directo e Indirecto se proyecte que va a ser incurrido y
pagado, asi como un desglose de todos los Costos Directos en los que se va a
incurrir para la construccion de las mejoras, y

Evidencia de cumplimiento con requisitos de financiamiento de CDBG-DR,
incluyendo, pero sin limitarse a, observancia de, al menos, un Estdndar de Edificio
Verde, cumplimiento con los esténdares VCA, vy la inclusidn de requisitos de
Banda Ancha.

Los siguientes articulos deben ser recibidos y revisados por el Asesor Legal de PRHFA
antes de la ejecucién del Acuerdo CDBG-DR:

Los Documentos del Préstamo y cualquier ofro documento razonablemente
requerido por PRHFA;
Evidencia de pago de Pdliza de Seguro Titulo;
Evidencia que todas las contribuciones y gravédmenes impuestos sobre los Predios
o en el Interés del Desarrollador en los Predios y/o mejoras est&n completamente
pagadas y al dig;
Copias de todas las autorizaciones aplicables segun determinado por PRHFA o el
Asesor Legal de PRHFA (en representacion de PRHFA):

o Plano de terrero y aprobaciones de subdivision;

o Variaciones de Zonificacion;

o Alcantarillado, construccién, inundacién, y todos los permisos requeridos

para la construccién, uso, ocupacidn y operacién de los Predios;

Acuerdos de los Arquitectos del Desarrollador y Conftratistas, incluyendo, pero sin
limitarse a, acuerdos de diseno, acuerdos de contratos de consfruccion;

4 La pdliza de seguro paga debe serigual a la Hipoteca y emitida por el Asegurador de Titulo. El Asegurador de Titulo se
asegurard que la Hipoteca sea un primer gravamen sobre la Propiedad Hipotecada libre de todo defecto, gravamen,
reclamacion y cargas y hard referencia a un avalto.
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e Unestudio de los Predios certificado por un ingeniero civil o agrimensor aceptable
para PRHFA y el Asegurador de Titulo mostrando:

o Lalocalizacion del perimetro de los Predios por rumbos y distancias;

o Todas las servidumbres, derechos de paso, lineas de utilidades que se
hacen referencia en la pdliza de titulo requerida por el acuerdo o que en
efecto proveen servicio o cruzan los Predios;

o Laslineas de las calles en lindes con los Predios y su ancho y cualesquiera
lineas de edificaciones establecidas;

o Invasiones y su extension sobre los Predios;

o Las Mejoras hasta el punto construido, y la relacion de las Mejoras por
distancias al perimetro de los Predios, lineas de construcciéon establecidas
y lineas de calles; y

o Silos Predios son descritos como se encuentran en un mapa presentado,
una leyenda relatando el estudio a dicho mapa;

e Copia del acuerdo operacional del Desarrollador, segun enmendado, y una
copia de los documentos de la organizacion del Socio Administrador del
Desarrollador y las autorizaciones legales apropiadas del Desarrollador emitidas
por las agencias del Estado Libre Asociado de Puerto Rico y/o el estado de
incorporacioén (siempre que sea requerido); y

¢ Una opinion del abogado del Desarrollador, cubriendo, entre otros asuntos, la
organizacion y existencia del Desarrollador, el poder del Desarrollador para
otorgar los Documentos del Préstamo y para llevar a cabo todas las
transacciones contempladas por los acuerdos aqui referidos, y la ejecucion
apropiada, validez y exigibilidad de los Documentos del Préstamo, Pagaré(s),
Acuerdo de Garantia y todos los demds documentos e instrumentos que
pertenecen al Préstamo.

Es la responsabilidad del Desarrollador asegurarse que los Codigos de Construcciéon
aplicables han sido adaptados y los permisos han sido obtenidos. Véase www.jp.pr.gov
para mds informacién.

Para una lista completa de los documentos requeridos, por favor refiérase a la Lista de
Cotejo del Cierre.

10.2 Prerrequisitos para Desembolso Inicial

Al firmarse el Acuerdo CDBG-DR, el Desarrollador proveerd prueba de las fianzas de
pago y desempeno, fianzas de salarios y pago de materiales antes del desembolso
inicial.

10.3 Durante Construccion

El Desarrollador debe comenzar la construccion no mds tarde de cuarenta y cinco (45)
dias, contados a partir de la firma del Acuerdo CDBG-DR con PRHFA. En caso de retrasos
causados por eventos mds alld del control del Desarrollador, la construccion puede
comenzar dentro de sesenta (60) dias. Retrasos adicionales a los requisitos de tiempo ya
mencionados serdn considerados caso a caso.
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10.4 Monitoreo de Progreso de Construccion

Mientras dure la construccion, el Desarrollador cumplird con todas las restricciones,
cldusulas, y servidumbres que afecten los Predios, el Interés del Desarrollador sobre los
Predios o las Mejoras y cumplird con todas las condiciones materiales del acuerdo.

A los fines de monitorear el progreso de la construcciéon, PRHFA y sus representantes,
tendrdn acceso a la construcciéon durante horas laborables regulares, para llevar a
cabo las siguientes actividades, de entenderse necesario:

Inspeccionar mejoras y todos los materiales a utilizarse en la construccion;

e Examinar todos los Planes detallados disponibles;

e Cumplimiento con los reglamentos intersectoriales aplicables y guias del
programa; y

e Cualesquiera otras actividades que PRHFA entienda necesarias para el éxito del
proyecto.

Hasta la fecha de conversidon a un financiamiento permanente, el Desarrollador deberd
someter informes mensuales a PRHFA indicando el estatus de terminacién de las mejoras
comparados con los estimados, y otra informacién que PRHFA pueda razonablemente
solicitar. Los informes serdn entregados de manera aceptable para PRHFA en cuanto a
forma y sustancia.

10.5 Manejo de Contratista
El Desarrollador debe incluir las siguientes disposiciones como parte del Acuerdo de
Construccion con el Confratista:

e El Contratfista entregard copias a PRHFA de todos los subcontratos mayores,
Ordenes de Cambo, y cualquier otro contrato, orden de compra, o subcontrato
cubriendo labor, materiales, equipo o mobiliario de o para las mejoras;

e Los nombres de todas las personas con quienes el Contratista emplee para la
construccion de las mejoras o del mobiliario de labor o materiales.

Ademds, el Desarrollador reconocerd que diez por ciento (10%) de cada pago de
construccion serd retenido y que dicha retencion serd pagada sujeto a los términos del
Acuerdo CDBG-DR, las Fianzas, y el Acuerdo de Construccion. Todos los subcontratistas
a ser contratados por el Contratista en el desarrollo y construccion de las mejoras serdn
razonablemente aceptables para PRHFA.

10.6 Cumplimiento Reglamentario

De ser solicitado por PRHFA o sus representantes se le requerird al Desarrollador que
corrija cualesquiera defectos (incluyendo estructurales) en las mejoras o cualquier
desviacion de los Planos no aprobada por PRHFA.
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Si el Desarrollador se niega a cumplir con los estatutos federales, reglamentos o con los
términos y condiciones del Acuerdo CDBG-DR, PRHFA puede tomar una (1) o mds de las
siguientes acciones:

e Implementar ofros remedios tales como la retencidon temporera de pagos en
efectivo sujeto a la correccién de la deficiencia por el Desarrollador;

e Desautorizar todo o parte del costo de la actividad o accidén que no esté en
cumplimiento;

e Iniciar procedimientos de suspensidon o exclusion, segun autorizado bajo 2 C.F.R.
§ 180 (Guias OMB para Agencias sobre Exclusion y Suspension Gubernamental
(No-Obtencioén);

e Retener adjudicaciones federales adicionales para el proyecto o programa; o

e Autorizado aimplementar cualquier remedio que entienda necesario disponibles
por las vias legales.

El Conftratista cooperard y entregard datos o documentos a PRHFA en relacién con las
mejoras, segun requerido. PRHFA se reserva el derecho de solicitar copias de todos los
contratos, escrituras de venta, estados, vales recibidos, o acuerdos en los siguientes
Cas0s:

e Desarrollador reclama fitulo sobre cualesquiera materiales, elementos fijos o
articulos incorporados en las Mejoras; o

e Sujeto al gravamen hipotecario; o

e costos incurridos que fienen derecho a fondos CDBG-DR.

10.7 Gestion Financiera

El Desarrollador es responsable de pagar todos los Costos Directos, Costos Indirectos, y
gastos para la terminacidn de las mejoras y satisfacer todas las condiciones delineadas
en el Acuerdo CDBG-DR, incluyendo, sin estar limitado a ello:

e Toda documentacion fiscal y sello fiscal, gastos de inscripcidon y de radicaciéon
relacionados a las fransacciones contempladas aqui,

e Todas las contribuciones, primas de seguro, gravémenes, intereses de garantia u
otras reclamaciones o cargos contra los Predios, Interés del Desarrollador sobre
los Predios o mejoras; y

e Todos los costos de terminacién del trabajo a llevarse a cabo en las mejoras
(incluyendo espacio publico fuera de los lindes de la propiedad) para permitir su
ocupacion legal para los propodsitos contemplados en esta operacion.

El Desarrollador mantendrd un sistema estndar y moderno de contabilidad de sus
fransacciones y asuntos de negocio de acuerdo con los principios generales de
contabilidad aceptados, y permitird a PRHFA o cualquiera de sus representantes tener
acceso y examinar todos sus libros y records en cualguier momento u horas durante
horas de trabajo y fotocopiar cualesquiera y todos dichos libros y record; encomendar
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que sus libros se auditen anualmente por una firma acreditada de contabilidad en
Puerto Rico.

El Desarrollador pagard y librard todos las confribuciones, evaluaciones, cargos y
gravdmenes gubernamentales que le sean impuesto a este o a su ingreso o ganancias
o a cualguier propiedad que le pertenezca, en o antes de la fecha en que las
penalidades fueron impuestas, provisto que el Desarrollador no vendrd obligado a
pagar cualquier contribucion, evaluacion, cargo, gravamen, o reclamacioén cuyo pago
se conteste de Buena fe, mediante el procedimiento adecuado y dicha falta de pago
no creard un gravamen en los Predios, en el Interés del Desarrollador en los Predios o en
las Mejoras.

El Desarrollador vendrd requerido a proveer a PRHFA dentro ciento veinte (120) dias
después de culminado el ano fiscal los Estados Financieros del Desarrollador, sin ninguna
cudlificacion o excepcidén razonablemente entendida como material por PRHFA.
Ademas, el Desarrollador podrd solicitar que se provea un Estado Financiero sin auditar
firmado por su Socio Administrador (no mds de una vez al mes).

De conformidad con la seccidén anterior, el Desarrollador mantendrd los Predios, el
Interés del Desarrollador en los Predios y las mejoras libres de cualquier gravamen, cargo,
reclamacion, defecto y/o carga excepto la Hipoteca, las cldusulas restrictivas de PRHFA
y tales otras como hayan sido previamente aprobadas por escrito por PRHFA.

A solicitud de PRHFA, el Desarrollador podrd necesitar ejecutar, entregar, obtener y
proveer, a su propio costo, los siguientes documentos segln pueda ser necesario:

e Para perfeccionar y mantener la hipoteca y la prenda y garantia y los ofros
Documentos del Préstamo; y a

e consumar completamente las transacciones contempladas bajo el Acuerdo
CDGB-DR y mantener la canfidad principal de la Hipoteca y los créditos
adicionales segun la misma en cantidades -que a discrecidon razonable de
PRHFA- aseguren completamente el pago y cumplimiento de todas deudas,
pasivos y obligaciones bajo el Acuerdo y otfros documentos del Préstamo.

10.8 Consideraciones Legales

El Desarrollador notificard prontamente a PRHFA de cualquier reclamacién, demanda,
procedimiento o asunto traido en contra o al conocimiento del Desarrollador, que, si es
resuelto adversamente o de ofra forma tendria un efecto material adverso en los
Predios, el Interés del Desarrollador en los Predios, las mejoras o la condicion econdmica
de los asuntos de negocio del Desarrollador.

El Desarrollador compensard, defenderd y relevard a oficiales de PRHFA y Vivienda de
todas las pérdidas, pasivos, gastos, costas (incluyendo honorarios razonables de
abogado) que PRHFA y Vivienda puedan sufrir como consecuencia de cualesquiera
reclamaciones o demandas instados por cualquier corredor, descubridor, agente o



Guias de Programa de CDBG-DR
Programa LIHTC

30 de julio de 2019 (V2.0)

Pagina 34 de 41

entidad similar reclamando a fravés como resultado de las negociaciones o
transacciones con el Desarrollador relacionados a la adquisicion del Interés del
Desarrollador en los Predios o en conexidon con la ejecuciéon del presente documento, o
la consumacién o ejecucion de las fransacciones contempladas aqui y las obligaciones
del Desarrollador aqui sobrevivirdn la expiracion o terminacion del Acuerdo y del repago
del Préstamo.

10.9 Terminacion Sustancial

El Desarrollador pagara las cantidades retenidas o aguantadas del Contratista de
acuerdo a los términos del Acuerdo de Construccion vy las Fianzas. Para desembolsar
esos fondos, se requiere lo siguiente:

e Recibo de Permiso de Uso por las Mejoras y el relevo de la compania de fianza
que emitié las fianzas.

e Recomendacion escrita por el Inspector de PRHFA confirmando que:

o La construccion de las mejoras ha sido completada;

o Todas las utilidades necesarias y carreteras han sido completadas y estdn
disponibles para uso;

o Recibo de evidencia satisfactoria de la aprobaciéon y emisidon de permisos
por todas las Autoridades Gubernamentales de las mejoras en su totalidad
para alquiler permanente; y de los usos contemplados ahi, at punto que
tal aprobacion es una condicion del uso y alquiler legal del mismo;

e De serrequerido por PRHFA, una inspeccion actualizada final “segin construido”
o “completada” de los Predios, certificada por PRHFA y del Asegurador de Titulo,
ensenando las mejoras completadas;

e Certificado de Arquitecto, confirmando que las mejoras han sido sustancialmente
completadas de acuerdo con los Planos y reconociendo el pago total por los
servicios de Arquitecto;

e Certificado de Desarrollador, aceptando como completadas las mejoras;

e Desembolsos Finales de pago de todas las personas que suplieron servicios
materiales, labor o materiales para las mejoras y certificados del Confratista y
subcontratista reconociendo dichos pagos, incluyendo un affidavit;

e Cualguier ofra evidencia o documentos que el PRHFA pueda considerar
necesarios.

10.10 Fase de Estabilizacion de Alquiler

Se requiere que cada proyecto cumpla con su Cada Puesto en Servicio para el 31 de
diciembre del Segundo ano después de firmar el Acuerdo de Asignacién de Traspaso
LIHTC; sino el Desarrollador podria perder los LIHTCs.

Después de alcanzar Puesto en Servicio, el Desarrollador tiene un ano para certificar que
el proyecto estd completamente alquilado, de lo contrario el LIHTC podrd ser
prorrateado por el nUmero de unidades ocupadas y la porcidn de unidades vacantes
puede resultar en LIHTCs perdidos.
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Una vez se dé la aprobacién de que el proyecto estd listo para ser alquilado, la fase de
estabilizaciéon de alguiler/arrendamiento del proyecto comienza. En esta fase, el Agente
de Administracion es responsable de facilitar el proceso de arrendamiento y asegurarse
que las personas en unidades LIHTC cumplan con los requisitos de elegibilidad de
ingreso. Para garantizar elegibilidad, el Agente de Administracion verificard todo
ingreso, caracteristicas de la composicion familiar del hogar, cualquier circunstancia
que pueda afectar elegibilidad de ingreso y cumplimiento con los requisitos LIHTC antes
de firmar un acuerdo de arrendamiento.

Para facilitar este proceso, otras actividades incluidas pueden incluir publicidad,
mantener una unidad modelo, proveer espacio de oficina para el Agente de
Administracién y personal, y cualesquiera otras actividades para alquilar la propiedad.
Los proyectos se consideran completados solo luego que las unidades estan construidas
100% completamente y los certificados de alquiler hayan sido emitidos.

El Manual de Monitoreo de Cumplimiento (Anejo O, QAP 2016) delinea el proceso,
requisitos, responsabilidades, validacion de ingreso, formas, etc.

11 Requisitos de Responsabilidad y Transparencia

PRHFA reportard a Vivienda segun estipulado en cada acuerdo CDBG-DR. Toda la
informacion reportada estard disponible, como parte de los Informes Trimestrales de
Cumplimiento de Vivienda (QPRs, por sus siglas en inglés), en www.cdbg-
dr.pr.gov/en/reporting/. Los datos reportados serdn, pero no estdn limitados a lo
siguiente:

¢ Cantidad total de fondos CDBG-DR recibidos;
¢ Cantidad de fondos CDBG-DR agotados u obligados a proyectos o actividades,
y balance no obligado;
e Lista de proyectos o actividades que agotaron u obligaron fondos CDBG-DR:
o Nombre del proyecto;
o Descripcidon del proyecto;
o Evaluacion del estatus de terminacion del proyecto;
o Informacién de beneficiarios atendidos, cuando disponible.

Para mds informacién de estos requisitos refiérase al QAP 2016.

12 Guias Intersectoriales

Algunos requisitos federales y locales se aplican a todos los Programas financiados por CDBG-DR.
Estas Guias Intersectoriales cubren temas tales como el manejo financiero; la revisibn ambiental;
las normas laborales; la adquisicion; la reubicacién y vivienda justa, entre otfros. Los requisitos
descritos en las Guias Intersectoriales mencionadas anteriormente se aplican a todos los
Programas descritos en el Plan de Accidn inicial CDBG-DR de Vivienda y sus enmiendas. Consulte
las Guias Intersectoriales que se encuentran en www.cdbg-dr.pr.gov para obtener mds
informacion.
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12.1 Ley de Politica Uniforme de Asistencia para la Reubicacion y Adquisicion
de Propiedades Inmuebles de 1970
Como un programa asistido por HUD, y conforme a la Ley de Politica Uniforme de
Asistencia para la Reubicacion y Adquisicion de Propiedades Inmuebles de 1970, segin
enmendada (URA, por sus siglas eninglés), 42 US.C. § 4601 et seq., se implementaron los
reglamentos de 49 C.F.R. parte 24; y Seccion 104(d) de la Ley de Vivienda y Desarrollo
Comunitario de 1974 (HCDA, por sus siglas en inglés) a través de todo el gobierno,
excepto cuando relevos o requisitos alternos han sido provistos por HUD, 24 C.F.R. § 42
(c). El propdsito principal de estas leyes y reglamentos es proveer tratamiento uniforme,
justo y equitativo de personas cuyas propiedades inmuebles son adquiridas o que son
desplazados en relacién a proyectos financiados con fondos federales.
Todos los programas en el portfolio de Vivienda CBDG-DR, incluyendo este Programa,
estdn sujetos a reglamentos de URA. Para mds informaciéon de cémo aplican los
reglamentos de URA, favor de referirse a las Guias de URA en www.cdbg-dr.pr.gov.

12.2 Seccidén 3 Requisitos

El propdsito de la Seccién 3 de la Ley de la Vivienda y Desarrollo Urbano de 1968, segun
enmendada, 12 US.C. 1701u, (Seccién 3) es garantizar que el empleo y otras
oportunidades econdmicas generadas por cierta asistencia econémica de HUD seq, al
mayor grado posible y de acuerdo con las leyes existentes Federales, Estatales y locales,
dirigida a las personas de ingresos bajos y bien bajos, particularmente aquellos que son
beneficiarios de asistencia gubernamental de vivienda, y a asuntos de negocio que
proveen oportunidades econdémica a personas de ingresos bajos y bien bajos.

Los reglamentos de la Seccién 3 en 24 C.F.R. Parte 135, y el Registro Federal Vol. 83, NUm.
28 (? de febrero de 2018) requieren que los beneficiarios, sub-recipientes, contratistas,
subcontratistas, y/o Desarrolladores financiados en todo o en parte por financiamiento
CDBG-DR, al grado donde sea posible, provean oportunidades de empleo y contratos
a residentes y negocios elegibles de Seccién 3. La implementacion de esta disposicion
tiene la intencién de asegurar empleo y otras oportunidades de empleo generadas por
financiamiento CDBG-DR. Para cada proyecto, hay una meta de freinta por ciento
(30%) de las nuevas contrataciones que sean individuos que cualifiquen como residente
Seccion 3.

Residentes de Seccion 3 son:

e Residentes de vivienda publica;

e Una persona de bajo ingreso o ingreso bien bajo que viven en el drea
meftropolitana o en un condado no metropolitano donde el financiamiento
cubierto por HUD estd agotado; > o

e Los sueldos anuales o salarios estdn en o justo debajo del limite de ingreso
establecido por HUD para una familia de una (1) persona en la jurisdiccion.

15 hitps://www.huduser.gov/portal/datasets/il.ntml#null
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Negocios cudlifican como Asunto de Negocio cumpliendo con uno de los siguientes
criterios:

e Cincuenta y un por ciento (51%) o mdas son propiedad de residentes de Seccidn
3;0

e Emplean residentes de Seccion 3 en al menos treinta (30%) de su personal
permanente a fiempo complete; o eran residentes de Seccion 3 dentfro de los tres
(3) anos de la primera fecha de confratacion; o

e Provee evidencia, segin requerido, de un compromiso de subcontratacion de
mds de veinticinco por ciento (25%) de la adjudicacién de dinero de todos los
subcontratos a negocios que cumplan con las cualificaciones de los criterios
antes mencionados.

Para los beneficiarios que reciban mas de $200,000.00 en ayuda CDBG-DR, y contratistas
que se le adjudican contratos cubiertos que excedan $100,000.00, es requerido tener un
plan de Seccion 3 aprobado establecido antes de que el proyecto sea adjudicado y
aprobado. Para acuerdos de servicios profesionales hay una meta de tres por ciento
(3%) mientras que para acuerdos de construccion hay una meta de diez (10%) por
ciento. El plan de cumplimiento con la Seccién 3 debe estar sometido para aprobacion
antes del comienzo de la construccidn o servicios profesionales en cualquier actividad
confractual. Véase 24 C.F.R. § Parte 135.

Toda la documentacién para los esfuerzos de Seccidn 3 debe ser provisto a PRHFA vy
debe incluir métricas para indicar esfuerzos para contrataciones nuevas o
subcontrataciones.

Para referencia de requisitos de Seccidn 3 y disposiciones, favor referirse «
www.hug.gov/Sectiond.

12.3 Titulo VI de la Ley de Derechos Civiles de 1964

El Titulo VI fue promulgado como parte de la tfrascendental Ley de Derechos Civiles de
1964, 42 U.S.C. § 2000d et seq. Esta prohibe el discrimen por concepto de raza, color,
origen nacional en programas y actividades que reciben asistencia econdmica federal.
Véase, definicion de asistencia econdmica federal en la Seccién 504 de los reglamentos
en 24 C.F.R. § 8.3y note que la asistencia econdmica federal no incluye asistencia hecha
disponible a través de la adquisicion federal de contratos directa o pagos hechos bajo
estos contratos o cualquier otro contacto de seguro o garantia.

12.4 Ley de Barreras Arquitecturales de 1968

La Ley de Barreras Arquitecturales de 1968 (ABA por sus siglas en inglés) 42 U.S.C. § 4151
et seq., aplica a ciertos edificios financiados con fondos federales para asegurar que
sean disenados, construidos o alterados para que sean accesibles a las personas con
discapacidades. La Ley aplica a edificios, ademds de las estructuras privadas
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residenciales, que son (1) construidas o alteradas por o en representacion de los Estados
Unidos; (2) son arrendados en todo o en parte por los Estados Unidos después de 12 de
agosto de 1968, si se construyen o alteran de acuerdo a los planes y especificaciones
de los Estados Unidos; o (3) financiados en todo o en parte por una subvenciéon o
préstamo hecho por los Estados Unidos después de 12 de agosto de 19468, sila estructura
estd sujeta a estandares por diseno, construccion, o alteracion emitidos bajo autoridad
de ley autorizacion dicha subvencién o préstamo.

Por ejemplo, el ABA aplica a vivienda provista por agencias de vivienda publica y a
través del Programa de Subvencion en Bloque para el Desarrollo Econdmico de HUD.
Para mds informacién del ABA, ver los reglamentos de ABA en 24 C.F.R. Partes 40 y 41.

12.5 Ley de Discrimen por Edad de 1975

La Ley Confra Discrimen en el Empleo de 1967, segun enmendada, 29 US.C. §§ 621-634,
prohibe el discrimen por edad en programas o actividades financiados por asistencia
federal, excepto en circunstancias limitadas.

12.6 Ordenes Ejecutivas

Orden Ejecutiva 11063, emitida el 20 de noviembre de 1962
Orden Ejecutiva 11063, segun enmendada, 27 FR 11527, prohibe discrimen en la venta,
alqguiler u otra disposicion de propiedades y facilidades propiedad de u operadas por el
gobierno federal o con fondos federales.

Orden Ejecutiva 12892, emitida el 17 de enero de 1994
Orden Ejecutiva 12892, segun enmendada, 59 FR 2939, requiere que las agencias
federales afiimativamente adelanten la equidad en la vivienda en sus programas y
actividades y que el Secretario del HUD sea responsable de coordinar el esfuerzo.

Orden Ejecutiva 12898, emitida el 11 de febrero de 1994
Orden Ejecutiva 12898, 59 FR 7629, requiere que cada agencia federal conduzca sus
programas, podlizas y actividades que afectan sustancialmente la salud humana o el
ambiente para que no excluyan personas basadas en raza, color u origen nacional.

Orden Ejecutiva 13166-emitida el 11 de agosto de 2000
Orden Ejecutiva 13166, 3 C.F.R. §13166, elimina, al grado posible, el dominio limitado del
inglés, (LEP por sus siglas en inglés) como una barrera para participacion total y
significativa por beneficiarios en todos los programas y actividades que reciben
asistencia federal y que conducidos federalmente. Los costos de actividades
relacionadas a LEP-son consideradas actividades de manejo de vanguardia y pueden
ser cargadas a la cuenta operacional del proyecto, provisto que los costos sean
razonables para la poblacidon que va a ser servida. Las entidades deben referirse a “la
Guia Final de Asistencia Econdmica Federal a Beneficiarios Sobre la Prohibiciéon de Titulo
VI en Contra de Discrimen por Origen Nacional que Afecta a Personas con dominio
limitado del inglés” publicada en el Registro Federal el 22 de enero de 2007 (72 FR 2732).
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12.7 Igual acceso a viviendas

Como la agencia de vivienda de la Nacion, la politica de HUD es garantizar que sus
programas no envuelven discrimen arbitrario contra ningun individuo o familia que de lo
contrario seria elegible para vivienda asistida por HUD o vivienda asegurada y que sus
politicas y programas sirvan de modelos para oportunidad equitativa de vivienda. Hacia
esa meta, HUD revisd sus Reglamentos de Programa el 3 de febrero de 2012 (Registro
Federal Vol. 77, NUm. 5662) para asegurar que sus programas medulares estén abiertos
a todos los individuos elegibles y familias sin importar la orientacién sexual, identidad de
género o estado civil - actual o percibido - en vivienda asistida con fondos de HUD o
sujeta a seguro FHA y para prohibir interrogantes sobre la orientacion sexual o identidad
de género actual o percibida con el propdsito de determinar elegibilidad para la
vivienda o de ofra manera haciendo esa vivienda disponible.

12.8 Restricciones anti-cabildeo

El Programa estd sujeto a 31 U.S.C. § 1352 (Limitacién del Uso de Fondos Apropiados para
Influenciar Ciertas Contrataciones Federales y Transacciones Financieras y 24 C.F.R.
Parte 87 (Nueva Restriccion a Cabildeo).

12.9 Ley de Lugar de Trabajo libre de Drogas de 1988

El Programa estd sujeto a la Ley de Lugar de Trabajo Libre de Drogas de 1988, segun
enmendada, 41 US.C. §81, y 24 C.F.R. Parte 21. Bagjo este requisito, todos los contratistas
proveerdn un lugar de trabagjo libre de drogas.

12.10 Participacion Ciudadana

Los comentarios de los ciudadanos sobre el Plan de Accidn publicado por Vivienda,
cualquier modificacion sustancial al Plan de Accidn, los informes de desempeno y/u
otros asuntos relacionadas con la administraciéon general de los fondos de CDBG-DR,
incluyendo todos los programas financiados por esta subvencién, son bienvenidos. El
Plan de Participacion Ciudadana estd publicado como un documento independiente
en www.cdbg-dr.pr.gov. Para obtener mds informacidén sobre cdmo ponerse en
contacto con Vivienda, consulte www.cdbg-dr.pr.gov.Leyes y/o Reglamentos
relacionados

12.11 Disposiciones juridicas relacionadas

Esta Guia de Programa provee un marco de referencia sobre multiples disposiciones
juridicas que le aplican al Programa LIHTC. No obstante, pudieran existir ofras leyes o
reglamentos que también sean aplicables y no fueron incluidas. De ser asi, ello no impide
que el Programa las haga valer, o que el solicitante reciba los servicios provistos por el
Programa, segun sea el caso. Ademds, Vivienda podrd promulgar, o haber promulgado,
reglamentos que atiendan cémo aplica alguna u otra de las disposiciones juridicas
mencionadas en esta Guia de Programa.

De existir una discrepancia entre estas guias y alguna ley o reglamento en ella
mencionada, dichas disposiciones juridicas prevalecerdn sobre las guias. Igualmente, si
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el cualguier momento se enmendara alguna ley o reglamento mencionado en esta
Guia de Programa, dichas enmiendas aplicardn sin necesidad de enmendarlas.

13 Politica de Acomodo Razonable
Un acomodo razonable es un cambio, modificacién, alteraciéon o adaptaciéon en la
politica, procedimiento, practica, programa o facilidad que le provee a un individuo
con una discapacidad que cudlifica la oportunidad de participar en o beneficiarse de,
un programa (de vivienda o no) o actividad.

PRHFA y Agentes de Administracion deben evaluar solicitudes para acomodos
razonables para decidir si y como las solicitudes pueden ser acomodadas. PRHFA vy sus
agentes pueden denegar la solicitud si constituye una alteracion fundamental en la
naturaleza del programa o constituye una carga financiera y administrativa excesiva.
La determinacién de no conceder acomodo razonable no deberd hacerse sin la
concurrencia del Administrador 504 de PRHFA 504. EIl Administrador 504 es la persona
que PRHFA designa como responsable para asegurar de que PRHFA cumpla con las
leyes federales, estatales y locales que protegen los derechos de las personas con
discapacidades.

Vivienda y PRHFA oficialmente adoptardn y diseminardn la Politica de Acomodo
Razonable y Modificacion que estd disponible al publico en www.avp.pr.gov.'¢ Esto
también estard disponible para referencia en todas las oficinas regionales y principales
donde informaciéon para programas de viviendas financiados federal y/o estatalmente
estda disponible al publico en general.

Vivienda y PRHFA, incluyendo sus Desarrolladores, creardn y mantendrdn acomodos
razonables y una bitdcora de modificaciéon, que llevard el registro de la siguiente
informacion: (1) fecha y hora del pedido/solicitud de acomodo/modificaciéon, (2) la
naturaleza del pedido o solicitud, (3) la accién tomada, (4) si la solicitud fue rechazada
0 se hizo un cambio a los acomodos originalmente solicitados y (5) documentacion
reflejando la disposicion final de cada solicitud.

14 Terminacion del Proyecto del Desarrollador

Los proyectos serdn cerrados a través de los procedimientos esténdares. Aunque los
requerimientos de retencién de records generalmente aplican a un periodo que
comienza tres (3) anos después de la terminacion, el plan de monitoreo de
cumplimiento de PRHFA requiere retencion de los records por al menos seis (6) anos tras
la fecha limite para presentar las planillas federales de contribucidon sobre ingresos para
ese ano de cierre. Adicionalmente, los records para el primer ano del crédito provisto
deben ser guardados por al menos seis (6) anos después de la fecha limite para

16 hitps://www.avp.pr.gov/documentos/seccion504/Puerto-Rico-Public-Housing-Administration-
Fair-Housing-Policies.pdf
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presentar las planillas federales de contribucidon sobre ingresos del Ultimo ano del
periodo de cumplimiento del edificio.

Segun requerido por 83 FR 5844, los records también van a protegerse para demonstrar
que las rentas cobradas en las unidades dejadas a un lado son restringidas y las
viviendas de ingresos elegibles ocupan las unidades por al menos:
1. Quince (15) anos para rehabilitacion o reconstruccion de proyectos de alquiler
multifamiliares con ocho (8) o mds unidades, o una Seccidon 42 del IRC, periodo
de uso; o
2. Veinte (20) ahos para nueva construcciéon de proyectos de alquiler multifamiliares
con cinco (5) o mdas unidades, o una Seccién 42 del periodo de uso extendido.
Véase, 26 U.S.C. § 42 sobre crédito de vivienda de ingreso bajo.

Representantes autorizados de PRHFA monitoreardn proyectos asistidos con
financiamiento CDBG-DR. Segun se entienda necesario, Vivienda proveera supervision.

15 Documentos Adicionales

A ftravés del Programa PRHFA podria solicitar a los Desarrolladores documentos
adicionales para evaluar solicitudes de proyectos o generalmente para cumplir con
leyes y reglamentos Estatales y Federales aplicables, segun sea el caso.

16 Supervision del Programa

El contenido de estas Guias del Programa no limita de manera alguna el rol que tiene
Vivienda, HUD y/u ofra autoridad correspondiente de supervisar y monitorear |as
actividades del Programa.

17 Clausula de Separabilidad

Si cualquier disposicion de estas Guias, o su aplicacion hacia algun individuo, socio,
corporacion o circunstancia, fuera hallada invdlida o inaplicable por un tribunal con
competencia, el resto de éstas -y su aplicacién- no se verdn afectada.

FIN DE LAS GUIAS.



