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CHAPTER 1

TRID Overview and Coverage

1.1 Proposito de la Regla de Divulgacion Integrada TILA-RESPA

Durante mas de 30 afios, la ley federal exigié formularios de divulgacion separados conforme a TILA'y
RESPA que se superponian y resultaban confusos. La Ley Dodd-Frank ordené a la CFPB integrar estas
divulgaciones hipotecarias en dos formularios combinados: la Estimacidn de Préstamo (Loan Estimate)
y la Divulgacion de Cierre (Closing Disclosure). La CFPB publicé la Regla Final TILA-RESPA (comUnmente
llamada TRID) el 31 de diciembre de 2013.

v Conforme a la ley federal, la CFPB (Oficina de Proteccion Financiera del Consumidor) integré las
divulgaciones de TILA y RESPA bajo la autoridad de la Ley Dodd-Frank, Seccion 1032(f).

v La Estimacion de Buena Fe (Good Faith Estimate, GFE) y la divulgacidn inicial de Veracidad en los
Préstamos (Truth-in-Lending) se combinaron en la Estimacion de Préstamo.

v ELHUD-1y la divulgacion final de Veracidad en los Préstamos se combinaron en la Divulgacion de Cierre.

v Lareglaintegrada es administraday aplicada por la CFPB.

1.2 Plazos de la Estimacion de préstamo y la Divulgacion de cierre

Los dos formularios TRID tienen plazos de entrega distintos. La Estimacion de préstamo ayuda a los
consumidores a comprender las caracteristicas clave, los costos y los riesgos del préstamo y debe
entregarse temprano en el proceso. La Divulgacion de cierre ayuda a los consumidores a comprender
todos los costos finales de la transaccion y debe entregarse antes de la consumacion.

v Segun la ley federal (TILA/RESPA, CFPB), la Estimacion de préstamo debe proporcionarse a mas tardar el
tercer dia habil después de que el consumidor presente una solicitud de préstamo
v Seguln la ley federal, la Divulgacion de cierre debe proporcionarse al consumidor al menos tres dias

habiles antes de la consumacion del préstamo

v Laconsumacion es cuando el consumidor queda contractualmente obligado en el préstamo, lo que no es
necesariamente lo mismo que el cierre o la liquidacién
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1.3 Transacciones cubiertas por la regla TILA-RESPA

TRID se aplica a la mayoria de los préstamos hipotecarios de consumo de tipo cerrado. Ciertos tipos de
préstamos estan especificamente excluidos de la cobertura, y el examen con frecuencia evalla qué
préstamos quedan fuera de la regla.

v Segun la ley federal (CFPB), TRID se aplica a la mayoria de las transacciones de crédito de consumo de
tipo cerrado garantizadas por bienes inmuebles

v TRID NO se aplica a las lineas de crédito con garantia hipotecaria (HELOC), las hipotecas inversas, ni a las
hipotecas garantizadas por una casa moévil o una vivienda no unida a bienes inmuebles
v Las enmiendas de 2017 ampliaron la cobertura a los préstamos de tipo cerrado garantizados por

unidades cooperativas, independientemente de si la ley estatal las clasifica como bienes inmuebles

v Laregla generalmente no se aplica a los préstamos otorgados por personas que no son “acreedores”
segln la TILA

1.4 Restricciones a las actividades antes de la Estimacion de préstamo

Segun la ley federal (Regulacion Z § 1026.19(e)(2)), la Regla TRID restringe ciertas actividades del
acreedor antes de que el consumidor reciba la Estimacion de préstamo e indique su intencién de
proceder. Estas protecciones al consumidor se evaltan con frecuencia.

v Un acreedor no puede imponer cargos al consumidor (que no sean un cargo legitimo por informe de
crédito) antes de que el consumidor reciba la Estimacion de préstamo e indique su intencidn de proceder

v Unacreedor no puede exigir la presentacion de documentos que verifiquen informacién antes de
proporcionar la Estimacion de préstamo

v Un consumidor puede indicar su intencién de proceder de cualquier manera que elija, a menos que el
acreedor exija una forma de comunicacion en particular

1.5 Dos formularios federales de divulgacion reemplazados bajo TRID

Durante mas de 30 afios, la ley federal exigia dos formularios de divulgacion separados conforme a dos
estatutos federales: la Truth in Lending Act (TILA) y la Real Estate Settlement Procedures Act de 1974
(RESPA). Debido a que estos formularios se superponian y utilizaban un lenguaje inconsistente, la Dodd-
Frank Act ordend a la Consumer Financial Protection Bureau (CFPB) integrarlos. El resultado es la regla
TILA-RESPA Integrated Disclosure (TRID), que cre6 dos formularios nuevos: la Loan Estimate y la Closing
Disclosure.

v Conforme a la ley federal, TRID integra las divulgaciones que antes TILA y RESPA exigian por separado
v La CFPB (un organismo federal) emitio la regla TRID en virtud de la autoridad de la Dodd-Frank Act

v TRID reemplazd las divulgaciones anteriores GFE, TIL inicial y HUD-1 con la Loan Estimate y la Closing
Disclosure

© 2026 Test4X - www.test-4-x.com/realestate + support@test-4-x.com 2
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1.6 Préstamos cubiertos y exentos bajo TRID

La Estimacion de préstamo (Loan Estimate) y la Divulgacion de cierre (Closing Disclosure) deben
utilizarse para la mayoria de los préstamos hipotecarios de consumo de tipo cerrado. Ciertos préstamos
permanecen exentos y siguen utilizando los formularios anteriores de TILA/RESPA: las lineas de crédito
con garantia hipotecaria (HELOC), las hipotecas inversas y las hipotecas garantizadas por una casa movil
o por una vivienda no adherida a bienes inmuebles (terreno). La regla tampoco se aplica a los
acreedores que otorgan cinco o menos hipotecas por afio.

v Segun la ley federal, TRID se aplica a la mayoria de los préstamos hipotecarios de consumo de tipo
cerrado.

v Las HELOC, las hipotecas inversas y las hipotecas sobre una casa mévil o una vivienda no adherida al
terreno estan exentas de TRID.

v Lareglano se aplica a las personas que otorgan cinco o menos hipotecas por afio (no a los
“acreedores” ).

1.7 Requisitos de retencion de registros

Segun la ley federal, los acreedores deben conservar evidencia del cumplimiento de la Regla TILA-
RESPA durante periodos especificos. La Divulgacion de Cierre (Closing Disclosure) tiene su propio
requisito de retencion, y las obligaciones contindan incluso cuando los préstamos se transfieren o se

venden.

v Segun la ley federal (Reglamento Z, § 1026.25), los acreedores deben conservar registros que evidencien
el cumplimiento de los requisitos de divulgacion

v La Divulgacién de Cierre y los documentos relacionados deben conservarse durante cinco afios después
de la consumacién

v Las obligaciones de retencion de registros sobreviven a la transferencia o venta del préstamo

1.8 Fecha de entrada en vigor de TRID y desencadenante de aplicacion

Segln la ley federal, la Regla TRID generalmente entrd en vigor el 3 de octubre de 2015. Las
Divulgaciones Integradas deben proporcionarse para las solicitudes recibidas en esa fecha o después;
las solicitudes anteriores utilizan los formularios anteriores GFE, HUD-1y TIL.

v Las Divulgaciones Integradas se aplican a las solicitudes recibidas en o después del 3 de octubre de 2015

v Para las solicitudes recibidas antes del 3 de octubre de 2015, los acreedores deben utilizar los formularios
GFE, HUD-1y Truth-in-Lending

v Un acreedor no puede utilizar las Divulgaciones Integradas para solicitudes recibidas antes del 3 de
octubre de 2015
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1.9 Préstamos sujetos a TILA pero no a RESPA

Segun la ley federal, ciertos préstamos que estan sujetos a TILA pero no a RESPA alin estan cubiertos por
los requisitos de divulgacion integrada de TRID. Esto distingue la cobertura de las antiguas reglas
exclusivas de RESPA.

v Los préstamos Unicamente para construccion estan sujetos a los requisitos de divulgacion integrada de
TRID

v Los préstamos garantizados por terrenos vacantes o por 25 acres 0 mas estan sujetos a los requisitos de
TRID

v TRID generalmente no se aplica a los préstamos otorgados por una persona o entidad que no se
considere un acreedor segun la Regulacion Z

1.10 Loan Estimate revisado después de circunstancias modificadas

Cuando ocurre una circunstancia modificada después de que se haya proporcionado el Loan Estimate,
el acreedor puede emitir un Loan Estimate revisado. Conforme a la ley federal (Regulacion Z §
1026.19(e)(4)), el acreedor debe entregar o enviar por correo el Loan Estimate revisado dentro de los
tres dias habiles siguientes a recibir informacion suficiente para establecer la circunstancia modificada,
y el consumidor debe recibirlo a mas tardar cuatro dias habiles antes de la consumacién. No se puede
proporcionar un Loan Estimate revisado en la fecha en que se proporciona la Divulgacién de Cierre

(Closing Disclosure) ni después de ella.

v Un Loan Estimate revisado debe entregarse o enviarse por correo dentro de los 3 dias habiles posteriores
a conocer la circunstancia modificada

v Elconsumidor debe recibir el Loan Estimate revisado a mas tardar 4 dias habiles antes de la consumacion

v No se puede emitir un Loan Estimate revisado en la fecha en que se proporciona la Divulgacién de Cierre

ni después de ella

© 2026 Test4X - www.test-4-x.com/realestate + support@test-4-x.com
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CHAPTER 2

Loan Estimate: Delivery and Content

2.1 Requisitos generales de la Estimacion de préstamo
Conforme a la ley federal (Reglamento Z § § 1026.19(e) y 1026.37), el acreedor debe proporcionar al

consumidor una Estimacion de préstamo de buena fe para la mayoria de las transacciones de crédito
cerrado garantizadas por bienes inmuebles (excepto las hipotecas inversas). Sustituye la GFE y la TIL
inicial.
v La Estimacion de préstamo generalmente debe proporcionarse dentro de los tres dias habiles siguientes
ala recepcion de la solicitud del consumidor.
v La Estimacion de préstamo debe contener una estimacion de buena fe de los costos del crédito y los
términos de la transaccién, basada en la mejor informacién razonablemente disponible si se desconoce
la informacién exacta.

v Elacreedor o un corredor hipotecario que reciba la solicitud puede proporcionar la Estimacion de
préstamo.

2.2 Plazos generales para la entrega de la Estimacion de préstamo

Segln la ley federal (TILA/RESPA, que la CFPB aplica conforme a la regla TRID), el acreedor debe
entregar o enviar por correo la Estimacion de préstamo a mas tardar el tercer dia habil después de
recibir la solicitud del consumidor. También debe entregarse o enviarse por correo a mas tardar el
séptimo dia habil antes de la consumacion de la transaccion.

v LaEstimacion de préstamo debe entregarse o enviarse por correo dentro de los 3 dias habiles posteriores
a la solicitud

v La Estimacion de préstamo debe entregarse o enviarse por correo a mas tardar 7 dias habiles antes de la
consumacion

v Elperiodo de espera de 7 dias habiles se aplica a la Estimacion de préstamo inicial, pero no a las
Estimaciones de préstamo revisadas
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2.3 Definicion de una solicitud (seis elementos)

Conforme a la ley federal (TILA/RESPA), la obligacion de proporcionar una Estimacion de préstamo
(Loan Estimate) se activa cuando el consumidor presenta las seis piezas de informacion que constituyen
una “solicitud” : (1) nombre del consumidor, (2) ingresos, (3) nimero de Seguro Social para un informe
de crédito, (4) direccion de la propiedad, (5) estimacion del valor de la propiedad y (6) monto del
préstamo hipotecario solicitado.

v Una solicitud consta de seis piezas: nombre, ingresos, SSN, direccion de la propiedad, valor estimado de
la propiedad y monto del préstamo solicitado.

v LaCFPB eliminé el antiguo séptimo elemento “catch-all” (de cobertura general) de la definicion previa
de RESPA.

v Lainformacién no se considera “presentada” solo porque exista en los archivos o en el sistema del
acreedor.

2.4 Cémo indica el consumidor la intencion de proceder

Segln la ley federal (TILA/RESPA, CFPB), un consumidor indica la intencién de proceder al comunicarse
de cualquier manera (oral, por escrito, por correo electrénico o firmando un formulario) después de que
se entregue la Estimacion de préstamo, a menos que el acreedor exija una manera especifica. El silencio
nunca es una indicacion de intencion de proceder, y el acreedor debe documentar la comunicacion.

v Laintencion de proceder puede comunicarse de cualquier manera después de la entrega de la
Estimacion de préstamo, a menos que se exija una manera especifica

v Elsilencio de un consumidor no es indicativo de la intencién de proceder

v Elacreedor debe documentar la comunicacién de intencidén de proceder para la conservacion de
registros conforme al § 1026.25

2.5 Entrega del folleto de informacion especial

Segun la ley federal (Seccion 5 de RESPA, 12 U.S.C. 2604 y Regulacion Z § 1026.19(g), aplicada por la
CFPB), los acreedores deben proporcionar el folleto de informacion especial ( “Your Home Loan Toolkit:
A Step-by-Step Guide” ) a los consumidores que solicitan una transaccién de crédito al consumidor
garantizada por bienes inmuebles o una unidad cooperativa. El folleto ayuda a los consumidores a
comprender las transacciones inmobiliarias y los costos de liquidacion. Debe entregarse o enviarse por
correo a mas tardar tres dias habiles después de que el acreedor reciba la solicitud de préstamo del
consumidor.

v Elfolleto de informacion especial debe entregarse o enviarse por correo dentro de los 3 dias habiles
posteriores a la recepcion de la solicitud de préstamo (& 1026.19(g)(1)(i))

v Serequiere para transacciones de crédito al consumidor garantizadas por bienes inmuebles o una
unidad cooperativa

v Elfolleto actual es “Your Home Loan Toolkit: A Step-by-Step Guide” , que reemplazé el Folleto de

© 2026 Test4X - www.test-4-x.com/realestate + support@test-4-x.com 6
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Costos de Liquidacién del HUD

2.6 Divulgaciones requeridas de la tabla de términos del préstamo

La tabla de Términos del préstamo en la pagina 1 divulga el Monto del préstamo, la Tasa de interés
inicial, el monto inicial de Principal e intereses mensuales, cualquier ajuste a estos montos después de
la consumacion, si el préstamo incluye una Penalidad por pago anticipado y si el préstamo incluye un
Pago global. Bajo “;Puede aumentar este monto después del cierre?” , el acreedor divulga Si o No para
cada partida, con detalles si la respuesta es Si.

v Latabla de Términos del préstamo divulga el Monto del préstamo, la Tasa de interés y el Principal e
intereses mensuales

v También divulga si el préstamo tiene una Penalidad por pago anticipado o un Pago global

v Cada partida muestra si el monto puede aumentar después del cierre (Si/No)

2.7 Definiciones de penalidad por pago anticipado y pago globo

Una penalidad por pago anticipado es un cargo que se impone por pagar todo o parte del principal del
préstamo antes de su vencimiento; no incluye un cargo de un tercero condonado que el acreedor
impone si el consumidor paga anticipadamente la totalidad del principal dentro de los 36 meses
posteriores al cierre. Un pago globo es un pago que es mas de dos veces un pago periddico regular.
Cuando cualquiera de estas caracteristicas esta presente, la divulgacién indica “Si” y proporciona el
monto maximo y la fecha o el periodo correspondiente.

v Una penalidad por pago anticipado es un cargo por pagar el principal anticipadamente (antes de su
vencimiento)

v Un pago globo es un pago que es mas de dos veces un pago periddico regular

v Siesta presente, la divulgacion indica el monto maximoy la fecha o el periodo aplicable

2.8 Contenido de la tabla de pagos proyectados

La tabla de pagos proyectados de la Estimacion del préstamo muestra estimaciones de los pagos
periddicos que el consumidor realizara durante la vida del préstamo. Segun la ley federal (TILA/RESPA,
implementada por la CFPB conforme a la Regulacion Z), los acreedores deben divulgar componentes
especificos de los pagos periddicos para que los prestatarios puedan entender cdmo pueden cambiar
los pagos.

v Latabla de pagos proyectados debe divulgar Principal e intereses, Seguro hipotecario, Depdsito en
garantia estimado y Pago mensual total estimado

v Las estimaciones de impuestos, seguros y cuotas de evaluacion deben mostrarse incluso si NO se pagan
con fondos del depdsito en garantia

v Latablaindica si los impuestos, seguros y cuotas de evaluacion se pagaran con cargo a la cuenta de
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depésito en garantia del consumidor (§ 1026.37(c)(2))

2.9 Cuatro categorias principales en la pagina 2 de la Estimacion de préstamo
Segun la ley federal (TILA/RESPA, CFPB), la pagina 2 de la Estimacion de préstamo divulga hasta cuatro
categorias: un desglose de buena fe de los Costos del préstamo y Otros costos, una tabla Calculo del
efectivo para cerrar, una Tabla de pago ajustable (AP) y una Tabla de tasa de interés ajustable (AIR).

v Los Costos del préstamo se pagan al acreedory a los proveedores terceros que el acreedor exige durante
el otorgamiento del préstamo (§ 1026.37(f)).

v Los Otros costos incluyen impuestos, cargos gubernamentales de registro y otros pagos inmobiliarios de
cierre (§ 1026.37(g)).

v LaTabla AP se aplica a los préstamos con pago mensual ajustable; la Tabla AIR se aplica a los préstamos
con tasa de interés ajustable.

v Los montos de los Costos del préstamo y los Otros costos se redondean al délar entero mas cercano.

2.10 Costos del préstamo: tres subtitulos
Los costos del préstamo en la Estimacion del préstamo se divulgan bajo tres subtitulos con subtotales, y
su suma constituye los Costos totales del préstamo. Esta organizacion ayuda a los prestatarios a ver qué

cargos se pueden comparar.

v Los tres subtitulos son Cargos por originacion, Servicios que usted no puede comparary Servicios que
usted puede comparar

v Costos totales del préstamo = suma de los tres subtotales (§ 1026.37(f)(4))

v Los conceptos deben divulgarse utilizando terminologia que describa claramente el servicio y, para los
servicios, en orden alfabético

2.11 Componentes de los Costos Totales de Cierre en la Estimacion de Préstamo

En la Estimacion de Préstamo, los Costos Totales de Cierre son la suma de los Costos Totales del
Préstamo, los Costos Totales de Otros Cargos y los Créditos del Prestamista. Conforme a la ley federal
(TILA/RESPA, CFPB), esta cifra resume lo que el prestatario pagara en relacion con el préstamo.

v Costos Totales de Cierre = Costos Totales del Préstamo + Costos Totales de Otros Cargos + Créditos del
Prestamista (§ 1026.37(g)(6))
v Los Créditos del Prestamista se divulgan como un nimero negativo porque reducen los costos del

prestatario.
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2.12 Estructura de la tabla Calculo del efectivo para el cierre

Conforme a la ley federal (TILA/RESPA, CFPB), la tabla Calculo del efectivo para el cierre de la Estimacion
de préstamo muestra como se deriva el Efectivo estimado para el cierre. El Efectivo estimado para el
cierre es la suma de los otros siete montos divulgados en la tabla: Costos totales de cierre, Costos de
cierre financiados, Pago inicial/Fondos del prestatario, Depésito, Fondos para el prestatario, Créditos del
vendedor, y Ajustes y otros créditos.

v Los Costos totales de cierre en esta tabla se divulgan como un nimero positivo y equivalen al total de la
tabla Otros costos (§ 1026.37(h)(1)(i)).

v El Efectivo estimado para el cierre es la suma de los otros siete montos de la tabla (§ 1026.37(h)(1)(viii)).

2.13 Tabla de comparaciones: En 5 anos, APRy TIP

Segun la ley federal (TILA/RESPA, CFPB), la tabla de comparaciones de la pagina 3 de la Estimacion del
préstamo ayuda a los consumidores a comparar préstamos. Divulga En 5 afios (total pagado y capital
pagado hasta el mes 60), la Tasa de Porcentaje Anual (APR) y el Porcentaje Total de Intereses (TIP). La
APR expresa los costos durante el plazo del préstamo como una tasa y NO es la tasa de interés.

v La APR expresa los costos durante el plazo del préstamo como una tasay no es lo mismo que la tasa de
interés (§ 1026.37(1)(2)).

v ElTIP es el total de intereses pagados durante el plazo del préstamo, expresado como un porcentaje del
monto del préstamo (§ 1026.37(1)(3)).

2.14 Firmar la Estimacion de préstamo no constituye aceptacion

Segun la ley federal (TILA/RESPA, CFPB), no se exige que el consumidor firme la Estimacion de préstamo.
Un acreedor puede agregar una linea de firma Unicamente para confirmar la recepcion, utilizando el
texto exacto del formulario modelo. La firma solo confirma la recepcion y no obliga al consumidor a
aceptar el préstamo.

v No se exige que el consumidor firme la Estimacion de préstamo (§ 1026.37(n)(1))

v Sino se utiliza una tabla de Confirmacidn de recepcién, debe aparecer una declaracion de Aceptacion del
préstamo que indique que el consumidor no tiene que aceptar el préstamo por haber recibido el
formulario o firmado una solicitud (§ 1026.37(n)(2))
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2.15 Uso del formulario de Estimacion de Préstamo de la CFPB

Segun la ley federal, la CFPB proporciona formularios estandar y modelo de Estimacion de Préstamo.
Que su uso sea obligatorio depende de si el préstamo es un préstamo hipotecario federalmente

relacionado.

v Para los préstamos hipotecarios federalmente relacionados (la mayoria de las hipotecas), la Estimacion
de Préstamo es un formulario estandar que los acreedores deben usar con todos los elementos (tamafios
de fuente, negrita, sombreado, subrayado)

v Para los préstamos que no estan federalmente relacionados, el formulario es un formulario modelo que
no necesita usarse exactamente, pero las divulgaciones deben ser sustancialmente similares en
contenido y formato

v Eluso de un formulario de muestra de Estimacion de Préstamo apropiado ofrece un puerto seguro si se
completa correctamente con contenido exacto

2.16 Contenido de la Estimacion de Préstamo: costos del préstamo vs. otros costos

Conforme a la ley federal (Regulacion Z § § 1026.37(f) y (g)), la pagina 2 de la Estimacion de Préstamo
detalla los cargos en dos categorias generales. Comprender la distincidn es evaluable.

v Los costos del préstamo son pagados por el consumidor al acreedory a los proveedores terceros de
servicios que el acreedor requiere, generalmente durante la originacion del préstamo.

v Los otros costos incluyen impuestos, tarifas gubernamentales de registro y ciertos otros pagos
involucrados en el proceso de cierre de bienes raices.

v Ladesignacion “N/A” no puede usarse en la Estimacion de Préstamo; las divulgaciones no aplicables
se omiten o se dejan en blanco.

2.17 Renuncia al periodo de espera de siete dias habiles

Segln la ley federal (TILA/RESPA), un consumidor puede modificar o renunciar al periodo de espera de
siete dias habiles si existe una emergencia financiera personal genuina (por ejemplo, una venta de
ejecucion hipotecaria inminente). El consumidor debe proporcionar una declaracién escrita fechada
que describa la emergencia y firmada por todos los consumidores principalmente responsables. El
acreedor no puede proporcionar un formulario de renuncia preimpreso.

v Larenuncia requiere una emergencia financiera personal genuina

v Elconsumidor debe proporcionar una declaracion escrita fechada que describa la emergencia, firmada
por todos los consumidores principalmente responsables

v Elacreedor NO PUEDE proporcionar un formulario de renuncia preimpreso
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2.18 El corredor hipotecario puede entregar la Estimacion de préstamo

Segun la ley federal (TILA/RESPA), un corredor hipotecario que recibe la solicitud de un consumidor
puede proporcionar la Estimacion de préstamo en nombre del acreedor, cumpliendo con la obligacion
del acreedor. Sin embargo, el acreedor sigue siendo legalmente responsable de cualquier error o
defecto, y se aplican requisitos de conservacion de registros.

v Un corredor hipotecario puede proporcionar la Estimacidn de préstamo en nombre del acreedor
v Elacreedor es legalmente responsable de cualquier error o defecto incluso si el corredor la entrega

v Elcorredor debe cumplir con el requisito de conservacion de registros por 3 afios

2.19 Recepcion presunta y métodos de entrega

Segun la ley federal (TILA/RESPA), si el Loan Estimate no se entrega en persona, se considera que el
consumidor lo recibi6 tres dias habiles después de que se entregue o se deposite en el correo. El Loan
Estimate puede entregarse en persona, por correo o por medios electrénicos (sujeto a los requisitos de
consentimiento de la E-SIGN Act).

v Se presume que el consumidor recibe el Loan Estimate 3 dias habiles después del envio por correo si no
se entregd en persona

v Laentrega puede ser en persona, por correo o por medios electrénicos

v Laentrega electrénica debe cumplir con las disposiciones de consentimiento del consumidor de la E-
SIGN Act

2.20 No se requieren documentos de verificacion antes de la Estimacion del
préstamo

Segln la ley federal (TILA/RESPA), un acreedor no puede condicionar el suministro de la Estimacién del
préstamo a que el consumidor presente documentos que verifiquen la informacion. El acreedor puede
solicitar informacion de forma oral, pero no puede exigir documentacion de respaldo (por ejemplo,
contrato de compraventa, estados de cuenta bancarios) antes de emitir la Estimacion del préstamo.

v Elacreedor no puede exigir documentos de verificacion antes de proporcionar la Estimacion del
préstamo

v Elacreedor no puede declarar que no proporcionara una Estimacion del préstamo sin documentacion de
verificacion

v Un sistema en linea no puede rechazar solicitudes que contengan los seis elementos solo porque falte

informacion adicional preferida
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2.21 Preaprobacion / Precalificacion y retiro

Segun la ley federal (TILA/RESPA), si un consumidor proporciona solo cinco de los seis elementos (por
ejemplo, sin direccion de la propiedad), no se requiere una Estimacion del préstamo y se puede emitir
una preaprobacion. Una vez que se proporcionan los seis, se requiere una Estimacion del préstamo. Si el
consumidor se retira o la solicitud no puede aprobarse dentro de 3 dias habiles, no se requiere una
Estimacion del préstamo — pero se requiere si la transaccion posteriormente se consuma segun los
términos originales.

v Proporcionar solo 5 de los 6 elementos no activa la obligacion de la Estimacion del préstamo
v Los seis elementos activan la obligacion de la Estimacidn del préstamo incluso para solicitudes de
preaprobacion/precalificacion

v Siel consumidor se retira dentro de 3 dias habiles, no se requiere una Estimacion del préstamo, pero
debe proporcionarse si la transaccion se consuma segun los términos originales

2.22 Definicion de dia habil para la Estimacion de préstamo

Segln la ley federal (TILA/RESPA), para la entrega de la Estimacion de préstamo (Loan Estimate), un

“dia habil” es cualquier dia en que las oficinas del acreedor estén abiertas al publico para realizar
sustancialmente todas sus funciones comerciales. Una definicion diferente y mas precisa (todos los dias
calendario excepto los domingos y los dias festivos federales) se aplica para contar los dias para la
recepcion de la Divulgacidn de cierre (Closing Disclosure).

v Para la entrega de la Estimacion de préstamo, dia habil = dia en que las oficinas del acreedor estan
abiertas para realizar sustancialmente todas sus funciones comerciales

v Parala Divulgacion de cierre, dia habil = todos los dias calendario excepto los domingos y los dias festivos
federales legales

v No se deben confundir las dos definiciones de dia habil

2.23 Estimaciones escritas antes de la Loan Estimate

Segln la ley federal (TILA/RESPA, CFPB), los acreedores pueden dar a los consumidores estimaciones
antes de la Loan Estimate, pero cualquier estimacion escrita de términos/costos especificos del
consumidor debe mostrar un aviso obligatorio en la parte superior de la primera pagina: “Su tasa, pago
y costos reales podrian ser mas altos. Obtenga una Loan Estimate oficial antes de elegir un préstamo.”
Debe tener al menos 12 puntos de fuente y no puede parecerse a la Loan Estimate ni a la Closing
Disclosure.

v Una estimacion escrita previa a la Loan Estimate debe indicar el aviso obligatorio en la parte superior de
la primera pagina
v Elaviso debe estar en una fuente de al menos 12 puntos

v Laestimacidon no puede tener encabezados, contenido o formato sustancialmente similares a la Loan
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Estimate o la Closing Disclosure (formulario modelo H-26)

2.24 Excepciones al requisito del folleto

Segun la ley federal (Reglamento Z, CFPB), el folleto de informacion especial no se exige en ciertas
transacciones. Para una HELOC sujeta al § 1026.40, el acreedor o el corredor hipotecario puede en su
lugar proporcionar el folleto “When Your Home is On the Line” . El folleto no se exige para las
transacciones que no tengan como finalidad la compra de una propiedad residencial de una a cuatro
familias, como refinanciamientos, préstamos cerrados con gravamen subordinado o hipotecas inversas.

v Paralas HELOC sujetas al § 1026.40, el folleto “When Your Home is On the Line” puede proporcionarse
en su lugar (§ 1026.19(g)(1)(ii))

v Elfolleto no se exige para refinanciamientos, préstamos cerrados con gravamen subordinado o hipotecas
inversas (§ 1026.19(g)(1)(iii))

v Elrequisito del folleto se aplica a las compras de propiedades residenciales de una a cuatro familias

2.25 Solicitantes multiples y corredores hipotecarios

Segln la ley federal (Reglamento Z, CFPB), cuando dos o mas personas solicitan un préstamo
conjuntamente, el acreedor puede entregar una sola copia del folleto de informacion especial a solo
una de ellas. Si el consumidor utiliza un corredor hipotecario, el corredor hipotecario debe proporcionar
el folleto y el acreedor no tiene que hacerlo.

v Solo se debe proporcionar un folleto cuando varias personas solicitan conjuntamente (Comentario 19(g)
(1)-2)

v Cuando se utiliza un corredor hipotecario, el corredor debe proporcionar el folleto y el acreedor queda
relevado de esa obligacion (§ 1026.19(g)(1)(i))

2.26 La publicacion en el sitio web no cumple con la entrega

Segln la ley federal (Regulacion Z, CFPB), poner el folleto informativo especial a disposicion en el sitio
web de un acreedor NO cumple con el requisito de entrega. El acreedor debe entregar realmente el
folleto o depositarlo en el correo a mas tardar tres dias habiles después de recibir la solicitud del

consumidor.

v Publicar el folleto en un sitio web no cumple con el requisito de entrega de la Regla TILA-RESPA

v Se exige la entrega o el envio por correo dentro de los 3 dias habiles
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2.27 Precio de venta vs. valor tasado o estimado

En una hipoteca de dinero de compra, el acreedor divulga el precio de venta de la propiedad. Si se
incluyen bienes muebles en el precio de venta, se utiliza ese precio completo sin reducir por el valor de
los bienes muebles. En una transaccion sin vendedor (como un refinanciamiento o una construccion
nueva), el acreedor divulga en su lugar el valor tasado o el valor estimado de la propiedad.

v Las transacciones de compra divulgan el precio de venta de la propiedad
v Las transacciones sin vendedor divulgan el valor tasado o el valor estimado

v Se debe incluir el codigo postal de la propiedad; si no hay direccion disponible, se utiliza una descripcion
de la ubicacién

2.28 Cuatro categorias de proposito del préstamo

La Estimacidon del préstamo divulga el uso previsto del préstamo por parte del consumidor mediante
uno de cuatro propdsitos: Compra (financiar la adquisicion de la propiedad), Refinanciamiento
(refinanciar una obligacion existente garantizada por la propiedad, incluso si el acreedor no es el
tenedor o administrador original), Construccion (financiar la construccion inicial de una vivienda en la
propiedad) o Préstamo sobre el valor liquido de la vivienda (cualquier otro propodsito).

v Segun la ley federal, el propdsito del préstamo se divulga como Compra, Refinanciamiento, Construccion
o Préstamo sobre el valor liquido de la vivienda

v Elrefinanciamiento se aplica incluso si el acreedor no es el tenedor o administrador de la obligacion
original

v El Préstamo sobre el valor liquido de la vivienda es la categoria general que se divulga para cualquier otro
proposito

2.29 Tipo de préstamo: convencional, FHA, VA u otro

La Estimacion de Préstamo (Loan Estimate) revela el tipo de préstamo como uno de los siguientes:
convencional si el préstamo no esta garantizado ni asegurado por una agencia gubernamental federal o
estatal; FHA si esta asegurado por la Federal Housing Administration; VA si esta garantizado por el
Departamento de Asuntos de Veteranos de Estados Unidos; u “Otro” (con una breve descripcion) si
estd asegurado o garantizado por otra agencia federal o estatal.

v Convencional significa que el préstamo no esta asegurado ni garantizado por el gobierno

v FHA significa asegurado por la Federal Housing Administration; VA significa garantizado por el
Departamento de Asuntos de Veteranos

v Seusa “Otro” con una breve descripcion para préstamos respaldados por otras agencias federales o
estatales
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2.30 Divulgaciones sobre el bloqueo de tasa y su vencimiento

La Estimacion de préstamo (Loan Estimate) indica si la tasa de interés esta bloqueada (Si o No). Si la tasa
esta bloqueada al momento de la entrega, se debe divulgar la fecha y hora (incluida la zona horaria) en
que finaliza el periodo de bloqueo. En cada Estimacién de préstamo (Loan Estimate), se debe divulgar la
fechay hora (incluida la zona horaria) en que vencen los costos estimados de cierre.

v La Estimacion de préstamo (Loan Estimate) divulga si la tasa de interés esta bloqueada (Si/No)
v Siesta bloqueada, se debe divulgar la fecha y hora (con zona horaria) en que vence el bloqueo

v Cada Estimacion de préstamo (Loan Estimate) debe divulgar la fecha y hora en que vencen los costos
estimados de cierre

2.31 Tasa totalmente indexada cuando la tasa inicial es desconocida

Si la tasa de interés inicial no se conoce al momento del consumo (como sucede con un préstamo de
tasa ajustable), el acreedor divulga la tasa totalmente indexada — la tasa de interés calculada utilizando
el valor del indice y el margen al momento del consumo. El pago inicial de capital e intereses se calcula
utilizando esa misma tasa totalmente indexada.

v Cuando la tasa inicial no se conoce, se divulga la tasa totalmente indexada (indice + margen al momento
del consumo)

v Elpago inicial de capital e intereses se calcula utilizando la tasa totalmente indexada

v Esto se aplica a los préstamos de tasa ajustable en los que la tasa inicial atin no esta fijada

2.32 Pagos posteriores y eventos desencadenantes

Cuando ciertos eventos desencadenantes pueden ocurrir durante la vida del préstamo, se deben
agregar columnas adicionales para mostrar los montos de pago después del evento. Esto alerta a los
prestatarios sobre cambios futuros en los pagos en préstamos de tasa ajustable, de solo interés, de
amortizacion negativa y de tipo globo.

v Los eventos desencadenantes incluyen un cambio en el principal y los intereses (p. €]., préstamos de tasa
ajustable), un pago globo programado y la terminacién automatica del seguro hipotecario

v Latabla de Pagos proyectados puede contener un maximo de cuatro columnas

v Un pago globo programado como pago final siempre requiere su propia columna con el encabezado
“Pago final”
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2.33 Calculo del pago mensual total estimado

Para cada columna, el pago mensual total estimado se divulga como la suma del capital e intereses, el
seguro hipotecario y el depdsito en garantia estimado. Esto brinda al prestatario la estimacion completa
del pago mensual de vivienda.

v Pago mensual total estimado = Capital e intereses + Seguro hipotecario + Depdsito en garantia estimado
(§ 1026.37(c)(2)(iv))

v Sino serequiere seguro hipotecario, divulgue “0” ;sino se establecera una cuenta de depdsito en
garantia, divulgue “0” para el Deposito en garantia estimado

2.34 Costos en la tabla de cierre en la Estimacion de préstamo

La pagina 1 de la Estimacion de préstamo resume los Costos de cierre estimados y el Efectivo estimado
para cerrar. Los Costos de cierre estimados son los Costos de cierre totales de la pagina 2, desglosados
para mostrar el total de Costos del préstamo, el total de Otros costos y los Créditos del prestamista.

v Los Costos de cierre estimados incluyen el total de Costos del préstamo mas el total de Otros costos
menos los Créditos del prestamista (§ 1026.37(d)(1)(i))

v El Efectivo estimado para cerrar en la pagina 1 coincide con el monto de la tabla Calculo del efectivo para
cerrar de la pagina 2 (§ 1026.37(d)(1)(ii))

v Para transacciones sin vendedor, se puede usar una tabla alternativa de Costos al cierre con casillas de
verificacion “Del/Al prestatario”

2.35 Cargos de originacion y puntos

Los Cargos de originacidn son partidas que el consumidor paga a cada acreedor y originador del
préstamo por originar y extender crédito. Los puntos pagados para reducir la tasa de interés se
muestran tanto como un porcentaje del monto del préstamo como en una cantidad en délares.

v Los puntos se divulgan como un porcentaje del monto del préstamo y una cantidad en délares; si no se
cobran puntos, deje ambos espacios en blanco (§ 1026.37(f)(1)(i))

v La compensacion pagada indirectamente a un originador del préstamo mediante la tasa de interés NO se
divulga como un Cargo de originacion

v Se pueden detallar hasta 13 partidas; las partidas que excedan de 12 se muestran como “Cargos
adicionales”
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2.36 Servicios que se pueden comparar vs. servicios que no se pueden comparar
Los servicios que no se pueden comparar son proporcionados por terceros elegidos por el acreedor; los

servicios que se pueden comparar permiten al consumidor seleccionar al proveedor. Un acreedor
permite comparar cuando el consumidor puede seleccionar al proveedor sujeto a requisitos razonables.

v Servicios que no se pueden comparar (p. €j., avallo, informe de crédito, determinacion de zona de
inundacion, seguro de titulo del prestamista) — divulgar no mas de 13, el exceso se muestra como
“Cargos adicionales” y no se permite ninglin anexo

v Servicios que se pueden comparar (p. €j., inspeccion de plagas, estudio de agrimensura, agente de cierre
de titulo) — divulgar no mas de 14, y un anexo a la Estimacién del préstamo PUEDE usarse para partidas
adicionales

v Las partidas relacionadas con el titulo deben comenzar con “Title -” ; la prima del seguro de titulo del
prestamista se divulga sin ninglin descuento por compra simultanea

2.37 Otros costos: cuatro subtitulos

Los Otros costos se divulgan bajo cuatro subtitulos con subtotales, cuya suma da el Total de otros
costos. Estos costos son establecidos en gran medida por accién gubernamental u obligaciones del
prestatario independientes del acreedor.

v Los cuatro subtitulos son Impuestos y otras tarifas gubernamentales, Prepagos, Pago inicial en depdsito
de garantia al cierre, y Otros.

v Total de otros costos = suma de los cuatro subtotales (§ 1026.37(g)(5))

v No se puede utilizar ninguna adenda para los Otros costos; los elementos excedentes se muestran como
“Cargos adicionales” en la ultima linea del subtitulo.

2.38 Impuestos de transferencia vs. tarifas de registro

En la seccidn Impuestos y otras tarifas gubernamentales, las tarifas de registro y otros impuestos se
divulgan primero y los impuestos de transferencia en segundo lugar. La distincidn es importante porque
se calculan de manera diferente.

v Las tarifas de registro y otros impuestos son tarifas gubernamentales para registrar/indexar documentos
y NO dependen del precio de venta ni del monto del préstamo.

v Los impuestos de transferencia se basan en el monto del préstamo o el precio de venta de la propiedad;
el nombre utilizado segln la ley estatal o local no es determinante.

v Solo los impuestos de transferencia pagados por el consumidor se divulgan en la Loan Estimate

(Estimacidn del préstamo); los impuestos pagados por el vendedor no se muestran.
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2.39 Créditos del prestamista y préstamos sin costo

Segun la ley federal (TILA/RESPA, CFPB), los créditos del prestamista son pagos del acreedor al
consumidor que no pagan una tarifa en particular y se muestran como un nimero negativo. En los
préstamos “sin costo” , el crédito o la bonificacién que compensa los costos de cierre se divulga como
créditos del prestamista y debe ser suficiente para cubrir los conceptos que el acreedor declard que el
consumidor no pagaria.

v Los créditos del prestamista se divulgan como un nimero negativo (Comentario 37(g)(6)(ii)-1)

v Enlos préstamos “sin costo” , el crédito o la bonificacion del acreedor debe divulgarse como créditos
del prestamista y ser suficiente para cubrir los conceptos declarados como no cobrados (Comentario

37(g)(6)(ii)-2)

2.40 Divulgacion de la tabla de tasa de interés ajustable (AIR)

Segln la ley federal (TILA/RESPA, CFPB), la tabla AIR se divulga solo cuando la tasa de interés del
préstamo puede aumentar después de la consumacion; no se muestra si la tasa no aumentara. Divulga
el indice + margen, la tasa de interés inicial, la tasa de interés minima/maxima, la frecuencia de cambio
y los limites sobre los cambios en la tasa de interés.

v Latabla AIR se divulga solo cuando la tasa de interés puede aumentar después de la consumacion ( §
1026.37(j))

v Elmargen se divulga como un porcentaje (p. €]., sumar 4.25 al LIBOR se muestra como 4.25%)
(Comentario 37(j)(1)-1)

2.41 Calculo del porcentaje total de intereses (TIP)

Segln la ley federal (TILA/RESPA, CFPB), el TIP es igual al total de intereses pagados durante el plazo del
préstamo dividido por el monto del préstamo, expresado como porcentaje. Ejemplo: un préstamo de
$100,000 con $50,000 de intereses totales tiene un TIP del 50 %.

v TIP = (total de intereses durante el plazo del préstamo + monto del préstamo) X 100

v “Enbafios” revela los montos pagados hasta el final del mes 60 después de la fecha de vencimiento
del primer pago (§ 1026.37(1)(1))
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2.42 Contenido de la tabla Otras consideraciones

Segun la ley federal (TILA/RESPA, CFPB), la tabla Otras consideraciones de la Estimacion del préstamo
revela Avallo, Asuncidn (si un comprador posterior puede asumir el préstamo), declaracion opcional
sobre seguro de propietario de vivienda, cargos por pago tardio, naturaleza del refinanciamiento,
intencion de administracion del préstamo y, para refinanciamientos, protecciones de responsabilidad
después de la ejecucion hipotecaria.

v Latabla revela informacién sobre Avaltio, Asuncion, Seguro de propietario de vivienda, Pago tardio,
Refinanciamiento y Administracion del préstamo (& 1026.37(m))

v Seincluye una declaracion sobre las protecciones de responsabilidad después de la ejecucidn
hipotecaria conforme a la ley estatal para transacciones de refinanciamiento (§ 1026.37(m))

2.43 Estructura del Loan Estimate y formato de lineas fijas

Segln la ley federal, el Loan Estimate es un formulario de tres paginas con un nimero prescrito de
lineas. Los acreedores no pueden alterar la estructura de las lineas.

v Un acreedor no puede cambiar el nimero de lineas para costos; los cargos excedentes se agrupany se
describen como “cargos adicionales” .

v Lapagina 1 muestra informacion general, Términos del préstamo, Pagos proyectados y Costos al cierre; la
pagina 3 muestra Informacién de contacto, Comparaciones y Otras consideraciones.

v Los servicios divulgados como “cargos adicionales” en la seccidn “Servicios que usted puede
comparar’ pueden desglosarse en un anexo.

2.44 Solicitudes retiradas o denegadas

Segun la ley federal (Regulacion Z § 1026.19(g)(1)(i), CFPB), si el acreedor deniega la solicitud del
consumidor o el consumidor retira la solicitud antes del final del periodo de tres dias habiles, el
acreedor no estd obligado a proporcionar el folleto de informacion especial.

v Noserequiere el folleto si la solicitud se deniega o se retira dentro del periodo de 3 dias habiles

v Seaplica tanto a la denegacion por el acreedor como al retiro por el consumidor (Comentario 19(g)(1)

(i)-3)
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CHAPTER 3

Good Faith, Tolerances and Revised Loan Estimates

3.1 Estandar de buena fe para la Estimacion de préstamo

Segun la ley federal (TILA/RESPA), las cifras en la Estimacion de préstamo deben hacerse de buena fe
utilizando la mejor informacién razonablemente disponible. La buena fe se mide comparando el cargo
estimado en la Estimacion de préstamo con el cargo real en la Divulgacién de cierre. Por lo general, si el
monto cobrado excede la estimacidn, no se actiia de buena fe — independientemente de un error
descubierto posteriormente.

v Labuena fe se determina comparando la cifra de la Estimacion de préstamo con el cargo real en la
Divulgacion de cierre

v Cobrar mas que la estimacion generalmente no constituye buena fe, incluso debido a un error técnico o
un error de célculo

v Cobrar al consumidor menos de lo divulgado siempre constituye buena fe, sin importar las tolerancias

3.2 Cargos sin limite de tolerancia

Segun la ley federal (TILA/RESPA), ciertos cargos pueden aumentar sin ningln limite de tolerancia si la
estimacion original se basoé en la mejor informacidn razonablemente disponible: intereses prepagados,
primas de seguro de propiedad, cantidades depositadas en cuentas de depdsito en garantia/retencion/
reserva, servicios que el consumidor comparay para los cuales elige un proveedor que NO esta en la
lista escrita del acreedor, e impuestos sobre la propiedad / otros cargos de terceros por servicios no
exigidos por el acreedor.

v Cargos sin tolerancia: intereses prepagados, primas de seguro de propiedad y cantidades de depodsito en
garantia/retencion/reserva

v Los cargos por servicios que el consumidor compard y para los cuales eligié un proveedor que NO esta en
la lista del acreedor no tienen limite de tolerancia

v Los impuestos sobre la propiedad y los cargos de terceros por servicios no exigidos no tienen limite de
tolerancia si se basan en la mejor informacién razonablemente disponible
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3.3 Tolerancia acumulativa del diez por ciento

Segun la ley federal (TILA/RESPA), los cargos por registro y los cargos por servicios de terceros (que no se
pagan al acreedor ni a una entidad afiliada, y cuando el consumidor comparé opciones y eligié un
proveedor de la lista escrita del acreedor) se agrupan y estan sujetos a una tolerancia acumulativa del
10%. El total de estos cargos no puede exceder el total divulgado en la Estimacion de préstamo en mas
del 10%, incluso si un cargo individual aumenta mas del 10%.

v Los cargos por registro y los cargos por servicios de terceros que califican estan sujetos a una tolerancia
acumulativa del 10%

v Elagregado (suma) de estos cargos no puede exceder la suma estimada en mas del 10%

v Un cargo individual puede aumentar mas del 10% siempre que el total de la categoria permanezca
dentro del 10%

3.4 Cargos sujetos a tolerancia cero

Segun la ley federal (TILA/RESPA), los cargos de tolerancia cero (que no pueden exceder la Estimacion
de préstamo en ausencia de una circunstancia modificada) incluyen: cargos pagados al acreedor, al
corredor hipotecario o a su entidad afiliada que no estén exentos de otro modo; cargos a un tercero no
afiliado cuando el acreedor NO permitié la comparacidon de opciones; e impuestos de transferencia.

v Los cargos de tolerancia cero incluyen los cargos pagados al acreedor, al corredor o a su entidad afiliada,
y los impuestos de transferencia.

v Los cargos a un tercero no afiliado en los que no se permitié al consumidor comparar opciones son de
tolerancia cero.

v Los cargos de tolerancia cero solo pueden aumentar con una circunstancia modificada valida o un evento
desencadenante.

3.5 Subsanacion de infracciones de tolerancia después del cierre

Segun la ley federal (TILA/RESPA, Regla TRID de la CFPB), si los montos que un consumidor paga al
cierre exceden los montos divulgados en la Estimacion del préstamo por mas del umbral de tolerancia
aplicable, el acreedor debe proporcionar una Divulgacion del cierre corregida y subsanar la infraccion
reembolsando el exceso al consumidor a mas tardar 60 dias calendario después de la consumacion. El
reembolso no tiene que ser un reembolso en efectivo.

v Elacreedor debe proporcionar una Divulgacion del cierre corregida y una subsanacién a mas tardar 60
dias calendario después de la consumacion

v Cargos de tolerancia cero: cualquier monto cobrado que exceda el monto divulgado debe reembolsarse
al consumidor

v Cargos de tolerancia acumulativa del 10%: el monto en que la suma total exceda la suma divulgada en
mas del 10% debe reembolsarse
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Las subsanaciones pueden proporcionarse mediante reembolso directo, reduccién del principal o
créditos del prestamista (especificos o generales)

3.6 Seis eventos desencadenantes que restablecen las tolerancias

Segln la ley federal (TILA/RESPA, CFPB), los acreedores pueden usar una Estimacion de préstamo (LE)
revisada para restablecer las tolerancias solo en seis circunstancias especificas: (1) circunstancias
modificadas que hacen que un cargo estimado aumente mas alla de los limites permitidos; (2)
circunstancias modificadas que afectan la solvencia crediticia o el valor de la propiedad y hacen que el
consumidor no sea elegible; (3) cambios solicitados por el consumidor a los términos de crédito o al
cierre que aumentan un cargo; (4) bloqueo de tasa después de que se proporciond la LE; (5) consumidor
que indica su intencidn de continuar mas de 10 dias habiles después de que se proporciond la LE; y (6)
préstamos para construccion nueva donde el cierre se retrasa mas de 60 dias (si la LE lo indic
claramente).

v Solo seis eventos desencadenantes especificos permiten restablecer las tolerancias con una Estimacion
de préstamo revisada

v Las revisiones informativas no pueden usarse para la buena fe a menos que también esté presente una
circunstancia de restablecimiento

v Labuena fe puede basarse en cargos aumentados solo en la medida en que estén realmente justificados
por la razén de la revision

v Los acreedores deben conservar registros que demuestren el cumplimiento con § 1026.19(e)

3.7 Derecho del consumidor a comparar opciones y lista escrita

Conforme a la ley federal (TILA/RESPA), si se permite al consumidor comparar opciones para un servicio
de liquidacion, el acreedor debe proporcionar una lista escrita de proveedores de servicios (separada de
la Estimacion del préstamo) dentro de los 3 dias habiles posteriores a la solicitud. Debe identificar al

menos un proveedor por servicio e indicar que el consumidor puede elegir un proveedor diferente.

v Se debe proporcionar una lista escrita de proveedores de servicios dentro de los 3 dias habiles
posteriores a la solicitud cuando el consumidor pueda comparar opciones

v La lista debe identificar al menos un proveedor disponible por servicio e indicar que el consumidor
puede elegir otro

v No se considera que el consumidor pueda comparar opciones si el acreedor limita las opciones a su
propia lista seleccionada
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3.8 Tolerancia cuando no se proporciona la lista escrita

Segun la ley federal (TILA/RESPA), si el acreedor no proporciona la lista escrita pero el consumidor tenia
permitido comparar opciones, los cargos estan sujetos a la tolerancia acumulativa del 10 % — a menos
que se paguen al acreedor o a una entidad afiliada, en cuyo caso quedan bajo tolerancia cero. Los
errores u omisiones que impiden comparar opciones hacen que los cargos pasen a tolerancia cero.

v No proporcionar la lista escrita (cuando se permitia comparar opciones) mantiene los cargos en
tolerancia del 10 %, salvo que se paguen al acreedor o a una entidad afiliada

v Los cargos pagados al acreedor o a una entidad afiliada pasan a tolerancia cero

v Siun error u omisién impide comparar opciones, el cargo queda sujeto a tolerancia cero

3.9 Créditos del prestamista y buena fe

Segln la ley federal (TILA/RESPA), los créditos del prestamista (generales o especificos) siempre pueden
aumentar, pero solo pueden disminuir con una circunstancia modificada que la acompafie. La buena fe
compara el total de créditos del prestamista realmente otorgados al cierre con el monto divulgado en la
Estimacion del préstamo; proporcionar menos de lo divulgado es una violacion de tolerancia cero.

v Los créditos del prestamista siempre pueden aumentar, pero solo pueden disminuir con una
circunstancia modificada o un evento desencadenante

v Proporcionar menos crédito del prestamista que el divulgado es una violacién de tolerancia cero

v Los créditos generales son pagos generales; los créditos especificos se atribuyen a un cargo en particular

3.10 Cuando se puede revisar una Estimacion de préstamo

Segun la ley federal (TILA/RESPA, CFPB), un acreedor generalmente puede revisar una Estimacion de
préstamo en cualquier momento antes de entregar la Divulgacion de cierre (Closing Disclosure), ya sea
para restablecer las tolerancias con fines de buena fe o para actualizar la informacién. El consumidor
debe recibir la Estimacion de préstamo revisada a mas tardar cuatro dias habiles antes de la
consumacion. Todas las divulgaciones revisadas deben basarse en la mejor informacion

razonablemente disponible.

v Un acreedor puede revisar una Estimacion de préstamo en cualquier momento antes de que se entregue
la Divulgacion de cierre

v Elconsumidor debe recibir la Estimacidn de préstamo revisada a mas tardar cuatro dias habiles antes de

la consumacion
v Todas las divulgaciones revisadas deben basarse en la mejor informacion razonablemente disponible

v Los acreedores generalmente estan obligados por los montos de la Estimacion de préstamo original y

solo pueden restablecer las tolerancias en circunstancias especificas
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3.11 Definicion de una circunstancia modificada

Segun la ley federal (TILA/RESPA, CFPB), una “circunstancia modificada” para restablecer las
tolerancias es: un evento extraordinario fuera del control de cualquiera de las partes u otro evento
inesperado especifico del consumidor/la transaccion; informacién especifica del consumidor/la
transaccion en la que el acreedor confid y que era inexacta o cambid; o informacion nueva especifica del
consumidor/la transaccion en la que el acreedor no confi al proporcionar las divulgaciones.

v Incluye eventos extraordinarios fuera del control de cualquiera de las partes (p. €j., desastre natural)
v Incluye informacidn inexacta o modificada en la que el acreedor confié

v Incluye informacién nueva en la que el acreedor no confié previamente
v

Se presume que los acreedores recopilaron los seis elementos de la solicitud y no pueden alegar
posteriormente que recibirlos constituye una circunstancia modificada

3.12 Circunstancias modificadas que afectan los cargos de liquidacion

Segln la ley federal (TILA/RESPA, CFPB), una circunstancia modificada afecta los cargos de liquidacion
cuando hace que un cargo estimado aumente mas alla de la tolerancia aplicable o, para los cargos con
tolerancia acumulativa del 10 %, hace que la suma aumente en mas del 10 %. Los ejemplos incluyen
desastres naturales que dafian la propiedad, el cierre de una aseguradora de titulos o nueva
informacion, como una disputa de limites.

v Debe causar un aumento que supere la tolerancia aplicable para calificar
v Para los cargos con tolerancia acumulativa del 10 %, la suma debe aumentar en mas del 10 %

v Ejemplos: desastre natural, quiebra de una aseguradora de titulos, reclamo de limites por parte de un
vecino

3.13 Revisiones solicitadas por el consumidor y buena fe

Segln la ley federal (TILA/RESPA, CFPB), un acreedor puede usar una Estimacion de préstamo revisada
para restablecer las tolerancias cuando un consumidor solicita cambios en los términos del crédito o en
la liquidacion que aumentan un cargo estimado. Sin embargo, la nueva divulgacion que refleja
disminuciones o aumentos dentro de la tolerancia no restablece las tolerancias; el acreedor debe seguir
midiendo contra la Estimacion de préstamo original.

v Los cambios solicitados por el consumidor que aumentan un cargo permiten restablecer las tolerancias
v Lanueva divulgacion por si sola no restablece las tolerancias si el cambio esta dentro de la tolerancia

v Enesos casos, los acreedores deben seguir midiendo las tolerancias contra la Estimacidn de préstamo
original
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3.14 Loan Estimate revisado después del bloqueo de la tasa

Segun la ley federal (TILA/RESPA, CFPB), si la tasa de interés no estaba bloqueada cuando se
proporciond el Loan Estimate, el bloqueo de la tasa puede cambiar la tasa, los puntos, los créditos del
prestamista y otros cargos que dependen de la tasa. El acreedor debe proporcionar un Loan Estimate
revisado a mas tardar tres dias habiles después de que se bloquee la tasa. Este requisito se aplica solo

unavez — no se necesita un nuevo LE revisado para extensiones posteriores del bloqueo de la tasa si no
cambia ningun otro cargo.

v Serequiere un Loan Estimate revisado a mas tardar tres dias habiles después del bloqueo de la tasa

v Debe reflejar la tasa revisada, los puntos, los créditos del prestamista, otros cargos dependientes de la
tasay la fecha de vencimiento de la tasa

v Elrequisito del LE revisado se aplica solo una vez, no para extensiones posteriores del bloqueo de la tasa

3.15 Vencimiento de la Estimacion de Préstamo después de 10 dias habiles

Segun la ley federal (TILA/RESPA, CFPB), si el consumidor indica su intencién de continuar mas de 10
dias habiles después de que la Estimacion de Préstamo haya sido entregada o enviada por correo, el
acreedor puede emitir una Estimacion de Préstamo revisada sin mas justificacion que el transcurso de
los 10 dias habiles. Si el acreedor extiende voluntariamente la fecha de vencimiento, esa fecha
extendida sera la que rija.

v 10 dias habiles es el periodo de vencimiento estandar para una Estimacion de Préstamo

v No se necesita ninguna otra justificacion para revisar los cargos después de que transcurran 10 dias
habiles

v Una fecha de vencimiento extendida voluntariamente (oral o por escrito) se convierte en la fecha de
vencimiento que rige

3.16 Dos definiciones de dia habil

Conforme a la ley federal (TILA/RESPA, CFPB), se aplican dos definiciones diferentes de «dia habil». Para
entregar una Estimacion de préstamo (Loan Estimate) revisada dentro de los tres dias habiles
posteriores a un evento desencadenante, se aplica la definicidn general (estandar). Para el periodo de
cuatro dias habiles antes de la consumacion, se aplica la definicidon precisa: todos los dias calendario,
excepto los domingos y ciertos dias feriados legales federales especificados.

v La definicion general/estandar de dia habil se aplica al plazo de tres dias habiles para la nueva
divulgacion.

v La definicion precisa (todos los dias calendario excepto domingos y dias feriados federales) se aplica al
periodo de cuatro dias habiles antes de la consumacion.
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3.17 La Divulgacion de Cierre puede restablecer las tolerancias

Segun la ley federal (TILA/RESPA, CFPB), al igual que una Estimacién de Préstamo revisada, un acreedor
puede usar una Divulgacion de Cierre o una Divulgacion de Cierre corregida para restablecer las
tolerancias cuando ocurre una circunstancia modificada u otro evento desencadenante.

v Una Divulgacion de Cierre o una Divulgacion de Cierre corregida puede restablecer las tolerancias

v Para restablecerlas se requiere una circunstancia modificada u otro evento desencadenante

3.18 Tolerancia de exactitud del Total de pagos

Segun la ley federal (TILA-RESPA, CFPB), el Total de pagos divulgado en la Declaracion de cierre (Closing
Disclosure) se considera exacto si se subestima en no mas de $100, o si es mayor que el monto que debe
divulgarse. Se aplican tolerancias de rescision por separado en ciertos contextos de refinanciamiento/
ejecucion hipotecaria.

v ElTotal de pagos es exacto si se subestima en no mas de $100 (§ 1026.38(0)(1))
v ElTotal de pagos es exacto si es mayor que el monto que debe divulgarse

v Latolerancia del cargo financiero de la Regulacion Z también se extiende al Total de pagos cuando el
error proviene de una divulgacion incorrecta del cargo financiero
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CHAPTER 4

Closing Disclosure: Delivery and Content

4.1 Requisitos generales de la Divulgacion de Cierre

Segun la ley federal (TILA/RESPA, CFPB), para los préstamos que requieren un Loan Estimate y que
llegan al cierre, el acreedor debe proporcionar una Divulgacion de Cierre que refleje los términos y
costos reales de la transaccion. Integra y reemplaza el HUD-1 y la divulgacién TIL final. El consumidor
debe recibirla a mas tardar tres dias habiles antes de la consumacion. Si los términos reales cambian
antes de la consumacion, se requiere una divulgacion corregida, lo que puede activar un nuevo periodo
de espera de tres dias habiles.

La Divulgacién de Cierre reemplaza el HUD-1y la divulgaciéon TIL final
El consumidor debe recibirla a més tardar tres dias habiles antes de la consumacion

Debe contener por escrito los términos y costos reales de la transaccién conforme al § 1026.38

SSEENEE NN

Una divulgacion corregida puede activar un periodo adicional de espera de tres dias habiles

4.2 La consumacion es distinta del cierre

Segln la ley federal (TILA/RESPA, CFPB), la consumacion es un evento legalmente distinto del cierre o de
la liquidacion (settlement), aunque a menudo ocurren juntos. La consumacion ocurre cuando el
consumidor queda contractualmente obligado con el acreedor respecto del préstamo, y no cuando
queda obligado con un vendedor. El momento en que ocurre depende de la ley estatal aplicable, y la
entrega de la Divulgacion de Cierre (Closing Disclosure) debe realizarse al menos tres dias habiles antes
de la consumacion.

v Laconsumacion ocurre cuando el consumidor queda contractualmente obligado con el acreedor
respecto del préstamo

v Laconsumacion es legalmente distinta del cierre o de la liquidacion, aunque ocurran al mismo tiempo
v Elmomento en que ocurre la consumacion lo determina la ley estatal aplicable

v La Divulgacién de Cierre (Closing Disclosure) debe entregarse al menos tres dias habiles antes de la
consumacion
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4.3 Requisito de entrega de tres dias habiles

Segun la ley federal (TILA-RESPA, CFPB), el acreedor es responsable de asegurar que el consumidor
reciba la Declaracion de Cierre (Closing Disclosure) a mas tardar tres dias habiles antes de la
consumacion. El acreedor es responsable del contenido, la entrega y el plazo de la divulgacion.

v Elconsumidor debe recibir la Declaracion de Cierre al menos tres dias habiles antes de la consumacion
(§ 1026.19(F)(1)(ii)(A))

v Elacreedor es legalmente responsable de asegurar el cumplimiento de los requisitos de contenido,
entregay plazo (§ § 1026.19(f) y 1026.38)

v Un acreedor que proporcione términos estimados debe actuar de buena fe y con la debida diligencia

4.4 Reglas de plazos de recepcion y regla del buzon
Segln la ley federal (TILA-RESPA, CFPB), si se entrega en persona, la Divulgacion de Cierre (Closing
Disclosure) se considera recibida el dia en que se proporciona. Si se envia por correo o se entrega

electrénicamente, se presume que el consumidor la recibe tres dias habiles después de su envio, a
menos que el acreedor tenga evidencia de una recepcion anterior.

v Entrega en persona = recibida el mismo dia (§ 1026.19(f)(1)(iii))
v Envio por correo o entrega electrénica = se presume recibida tres dias habiles después del envio

v Elacreedor puede basarse en evidencia de recepcion real anterior

4.5 Definicion de consumacion y dia habil

Segun la ley federal (TILA-RESPA, CFPB), los consumidores deben recibir la Divulgacion de Cierre
(Closing Disclosure) al menos tres dias habiles antes de la consumacion, que es cuando el consumidor
queda contractualmente obligado (no necesariamente la fecha de cierre/liquidacion). Para la
Divulgacion de Cierre, dia habil significa todos los dias calendario excepto los domingos y los dias
feriados legales federales.

v Consumacion = cuando el consumidor queda contractualmente obligado en la transaccion de crédito (§
1026.2(a)(13))

v Dia habil (Divulgacion de Cierre) = todos los dias calendario excepto los domingos y los dias feriados
legales federales (§ 1026.2(a)(6))

v Paratransacciones de tiempo compartido (timeshare), la Divulgacion de Cierre debe recibirse a mas
tardar en la consumacion
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4.6 Renuncia para emergencia financiera personal de buena fe

Conforme a la ley federal (TILA-RESPA, CFPB), un consumidor puede renunciar o modificar el periodo de
espera de tres dias habiles solo por una emergencia financiera personal de buena fe, después de recibir
la Divulgacion de Cierre (Closing Disclosure), al entregar al acreedor una declaracion escrita fechada y
firmada que describa la emergencia. Los acreedores no pueden proporcionar un formulario de renuncia
preimpreso.

v Larenuncia solo se permite por una emergencia financiera personal de buena fe (§ 1026.19(f)(1)(iv))

v El consumidor debe recibir primero la Divulgacion de Cierre y proporcionar una declaracion escrita
fechada firmada por todos los consumidores principalmente responsables

v Se prohibe al acreedor proporcionar un formulario de renuncia preimpreso

4.7 Proposito de la Divulgacion de Cierre

Segun la ley federal (TILA/RESPA, implementada por la regla TRID de la CFPB conforme a la Regulacion
Z), la Divulgacion de Cierre es una declaracion de los términos finales del préstamo y los costos de
cierre. Es un formulario de cinco paginas que se entrega al prestatario y debe compararse con la
Estimacion del Préstamo anterior. Su contenido es paralelo al de la Estimacion del Préstamo, pero se
actualiza para reflejar los términos reales de la obligacion legal al momento de la consumacion.

v La Divulgacién de Cierre es un formulario exigido por la ley federal bajo TILA/RESPA (TRID), aplicado por
la CFPB.

v Esunadeclaracion de los términos finales del préstamo y los costos de cierre, y debe compararse con la
Estimacién del Préstamo.

v Los montos y términos se actualizan para reflejar la obligacion legal al momento de la consumacion.

4.8 Tabla de Términos del Préstamo

Conforme a la ley federal (§ 1026.38(b)), la tabla de Términos del Préstamo revela el Monto del
Préstamo, la Tasa de Interés y el Capital e Intereses Mensuales, y responde si estos montos pueden
aumentar después del cierre. También revela si el préstamo tiene una Penalidad por Pago Anticipado o
un Pago Global (Balloon). Refleja la tabla de Términos del Préstamo de la Estimacion del Préstamo,
actualizada a la obligacion legal final.

v Latabla de Términos del Préstamo muestra el Monto del Préstamo, la Tasa de Interés y el Capital e
Intereses Mensuales.

v Revela si estos montos pueden aumentar después del cierre.

v Revelasi el préstamo tiene una Penalidad por Pago Anticipado o un Pago Global (Balloon).
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4.9 Tabla de calculo del efectivo para el cierre

Segun la ley federal (& 1026.38(i)), la tabla de célculo del efectivo para el cierre de la pagina 3 permite al
prestatario comparar el monto de la Estimacion de préstamo (Loan Estimate), el monto final y responder
“¢Hubo alglin cambio?” para nueve partidas, incluyendo Costos totales de cierre, Costos de cierre
pagados antes del cierre, Pago inicial/Fondos del prestatario, Depdsito, Fondos para el prestatario,
Créditos del vendedor, Ajustes y otros créditos, y Efectivo para el cierre. Si una partida cambid, la
Declaracion de Cierre (CD) debe dirigir al consumidor al lugar donde se encuentra el cambio.

v Latablatiene tres columnas: Estimacion de préstamo, Finaly “;Hubo alglin cambio?” .

v Los montos de la columna de la Estimacion de préstamo se redondean al délar mas cercano para
coincidir con la LE.

v Sielaumento de los Costos totales de cierre supera los limites legales, el monto del exceso en délares
debe divulgarse y el consumidor debe ser dirigido al Crédito del prestamista (Lender Credit).

4.10 Tabla de calculos del préstamo en la pagina 5

Segun la ley federal (Regulacion Z de la CFPB § 1026.38(0)), la pagina 5 de la Divulgacion de Cierre
(Closing Disclosure) divulga cinco cifras clave del préstamo. La APRy el TIP se actualizan a partir de la
Estimacion del Préstamo (Loan Estimate) para reflejar los términos al momento de la consumacion.

v Divulga el Total de Pagos, el Cargo por Financiamiento, el Monto Financiado, la APRy el Porcentaje Total
de Intereses (TIP)

v LaAPR son los costos totales durante el plazo del préstamo expresados como una tasa — no la tasa de
interés

v ELTIP es el interés total pagado durante el plazo del préstamo como porcentaje del monto del préstamo

v LaAPRYy el TIP deben actualizarse para reflejar la obligacion legal al momento de la consumacion

4.11 Formulario estandar vs. formulario modelo de la Divulgacion de Cierre

Segun la ley federal (TILA/RESPA, CFPB), para los préstamos hipotecarios relacionados federalmente
sujetos a RESPA (la mayoria de las hipotecas), el formulario en blanco de la Divulgacién de Cierre es un
formulario estandar que los acreedores deben usar, incluidos todos los elementos como tamafios de
fuente, negritas, sombreado y subrayado. Para otras transacciones cubiertas que no son préstamos
hipotecarios relacionados federalmente, el formulario es un formulario modelo que no necesita usarse
textualmente, pero las divulgaciones deben contener la misma informacién en un formato
sustancialmente similar. Usar un formulario de muestra apropiado proporciona un puerto seguro si se
completa con exactitud.

v Los préstamos hipotecarios relacionados federalmente deben usar el formulario estandar de la
Divulgacién de Cierre con todos los elementos de formato

v Los préstamos cubiertos no relacionados federalmente pueden usar un formulario modelo con
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contenido y formato sustancialmente similares

v Eluso adecuado de un formulario de muestra apropiado proporciona un puerto seguro

4.12 Contenido de la pagina 1 de la Divulgacion de Cierre

Segun la ley federal (TILA/RESPA, CFPB), la pagina 1 de la Divulgacion de Cierre contiene informacion
general, la tabla de Términos del Préstamo (monto del préstamo, tasa de interés, capital e intereses
mensuales, penalidad por pago anticipado, pago global final), la tabla de Pagos Proyectadosy la tabla
de Costos al Cierre (costos de cierre y efectivo para cerrar).

v Lapagina 1 divulga informacién general, los Términos del Préstamo, los Pagos Proyectados y los Costos
al Cierre

v Latabla de Términos del Préstamo muestra el monto del préstamo, la tasa de interés, el capital e
intereses, la penalidad por pago anticipado y el pago global final

v Los Costos al Cierre muestran los costos de cierre y el efectivo para cerrar

4.13 Contenido de la pagina 3 de la Divulgacion de Cierre

Segun la ley federal (TILA-RESPA, CFPB), la pagina 3 de la Divulgacion de Cierre contiene la tabla Calculo
del Efectivo para Cerrary las tablas Resimenes de Transacciones, que muestran lo que cambid desde la
Estimacion de Préstamo y resumen las partes del prestatario y del vendedor en la transaccion
(cantidades adeudadas por el prestatario, cantidades pagadas y efectivo para cerrar).

v Lapagina 3 divulga la tabla Calculo del Efectivo para Cerrar (§ 1026.38(i))

v Lapagina 3 divulga las tablas Resimenes de Transacciones tanto para el prestatario como para el
vendedor (§ 1026.38(j) y (k))

v Latabla Calculo del Efectivo para Cerrar compara la Estimacion de Préstamo con las cifras finales y
explica los cambios

4.14 Métodos de entrega permitidos

Segun la ley federal (TILA-RESPA, CFPB), la Declaracién de cierre (Closing Disclosure) puede entregarse
en persona, por correo o por medios electrdnicos, incluido el correo electrénico (sujeto a los requisitos
de consentimiento del consumidor de la Ley E-SIGN). Independientemente del método, el consumidor
debe recibirla realmente al menos tres dias habiles antes de la consumacion.

v Puede proporcionarse en persona, por correo o electrénicamente, incluido el correo electronico ( §
1026.38(t)(3)(iii))

v Laentrega electrénica debe cumplir con la Ley E-SIGN (15 U.S.C. 7001 et seq.)

v Elconsumidor debe recibirla al menos tres dias habiles antes de la consumacion (§ 1026.19(f)(1)(ii)(A))
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4.15 Entrega por el agente de liquidacion en nombre del acreedor

Conforme a la ley federal (TILA-RESPA, CFPB), los acreedores pueden contratar con agentes de
liquidacion para proporcionar la Divulgacion de Cierre al consumidor, y pueden dividir la
responsabilidad de completarla. Sin embargo, el acreedor sigue siendo legalmente responsable de
cualquier error o defecto.

v Los acreedores pueden usar agentes de liquidacion para proporcionar la Divulgacion de Cierre (§
1026.19(f)(1)(v))

v Elacreedor sigue siendo legalmente responsable de los errores o defectos incluso cuando un agente de
liquidacion realiza la entrega

4.16 Responsabilidad del agente de liquidacion sobre la Divulgacion Final del
vendedor

Segln la ley federal (TILA-RESPA, CFPB), el agente de liquidacion debe proporcionar al vendedor una
Divulgacion Final (Closing Disclosure) que refleje los términos reales de la transaccion del vendedor.

Esta puede ser una copia de la Divulgacion Final del consumidor o una divulgacion separada exclusiva
para el vendedor.

v Elagente de liquidacion debe proporcionar al vendedor una Divulgacion Final que refleje los términos
reales del vendedor (§ 1026.19(f)(4)(i))

v Elvendedor puede recibir una copia de la divulgacion del comprador o una version separada exclusiva
para el vendedor

v Las comisiones inmobiliarias pagadas por el vendedor deben divulgarse y no pueden omitirse

4.17 Entrega a multiples consumidores

Segln la ley federal (TILA-RESPA, CFPB), en transacciones rescindibles, la Divulgacion de Cierre debe
entregarse por separado a cada consumidor con derecho a rescindir. En transacciones no rescindibles,
puede entregarse a cualquier consumidor con responsabilidad principal.

v Transacciones rescindibles: cada consumidor con derecho a rescindir debe recibir la Divulgacion de
Cierre (§ 1026.23)

v Transacciones no rescindibles: la divulgacion puede entregarse a cualquier consumidor con
responsabilidad principal (§ 1026.17(d))
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4.18 Momento de entrega de la divulgacion al vendedor

Segun la ley federal (TILA-RESPA, CFPB), el agente de liquidacion debe proporcionar al vendedor su
copia de la Divulgacion de Cierre a mas tardar el dia de la consumacion.

v Elvendedor debe recibir la Divulgacion de Cierre a mas tardar el dia de la consumacion (§ 1026.19(f)(4)
(ii))

v Elrequisito de tres dias de anticipacion para el vendedor NO se aplica a la copia del vendedor

4.19 Créditos del vendedor en la Estimacion del préstamo y la Divulgacion de
cierre

Segun la ley federal (TILA/RESPA, CFPB), los créditos generales del vendedor aparecen en la tabla
Calculo del efectivo para cerrar; los créditos especificos del vendedor (que compensan un cargo en
particular) pueden reflejarse en el total de ese cargo o en la tabla de efectivo para cerrar. En la
Divulgacion de cierre, los créditos especificos aparecen en la columna Pagado por el vendedor y los
créditos generales en las tablas Calculo del efectivo para cerrar y Resumen de transacciones. Una
diferencia sustancial en los créditos entre ambos formularios requiere una declaracién que dirija al

consumidor a los detalles.

v Los créditos generales del vendedor se divulgan en la tabla Calculo del efectivo para cerrar; los créditos
especificos del vendedor pueden compensar el cargo especifico o aparecer en Efectivo para cerrar

v Enla Divulgacion de cierre, los créditos especificos del vendedor van en la columna Pagado por el
vendedor; los créditos generales van en Calculo del efectivo para cerrar y Resumen de transacciones

v Una diferencia que no se deba al redondeo entre los créditos del vendedor en la LE y la CD requiere una
declaracién que diga al consumidor que consulte los detalles

v Omitir un cargo cubierto por el vendedor en la Estimacion del préstamo puede causar una violacion de
tolerancia de buena fe si el cargo aumenta después (por ejemplo, las tasaciones tienen tolerancia cero)

4.20 Contenido de la seccion Informacion del préstamo

Conforme a la ley federal (§ 1026.38(a)(5)), el subtitulo Informacidn del préstamo en la pagina 1 de la
Divulgacion de cierre (Closing Disclosure) revela el Plazo del préstamo, el Propésito, el Producto, el Tipo
de préstamo, el nUmero de identificacion del préstamo del acreedor (Loan ID #) y, si el acreedor lo exige,
el nimero de caso del seguro hipotecario (MIC #). Estos elementos utilizan las mismas definiciones que
en la Estimacion de préstamo (Loan Estimate), pero se actualizan para reflejar los términos al momento

del cierre (consumacion).

v Laseccidon Informacion del préstamo revela el Plazo del préstamo, el Propdsito, el Producto, el Tipo de
préstamo, el Loan ID #y el MIC # (si se exige).

v Las opciones de Tipo de préstamo incluyen Convencional, FHA y VA.

v Estos elementos se definen igual que en la Estimacion de préstamo (Loan Estimate), pero se actualizan al
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momento del cierre (consumacion).

4.21 Estructura de los costos del préstamo y otros costos

Conforme a la ley federal (§ 1026.38(f)-(h)), la pagina 2 detalla los Closing Cost Details (Detalles de los
costos de cierre), divididos en Loan Costs (Costos del préstamo) y Other Costs (Otros costos), con
columnas para Borrower-Paid (pagado por el prestatario: At Closing / Before Closing), Seller-Paid
(pagado por el vendedor: At Closing / Before Closing) y Paid by Others (pagado por terceros). Los Loan
Costs incluyen Origination Charges (cargos de originacion), Services Borrower Did Not Shop For
(servicios que el prestatario no compard) y Services Borrower Did Shop For (servicios que el prestatario
compard). Los elementos obligatorios, como los Points (puntos), no se pueden eliminar aunque no sean
necesarios.

v Las columnas de la pagina 2 son Borrower-Paid, Seller-Paid y Paid by Others, cada una con At Closing /
Before Closing.

v Los elementos obligatorios, como los Points en Origination Charges, no se pueden eliminar aunque no se

utilicen.

v Lastablas de Loan Costs y Other Costs pueden dividirse en las paginas 2a'y 2b cuando sea necesario.

4.22 Prepagos y pago inicial de deposito en garantia

Conforme a la ley federal (§ 1026.38(g)), los Otros costos incluyen Impuestos y cargos
gubernamentales, Prepagos, Pago inicial de depdsito en garantia al cierre y Otros. Los prepagos son
partidas pagadas por adelantado antes del primer pago programado: Prima de seguro de propietario de
vivienda, Prima de seguro hipotecario, Intereses prepagados, Impuestos sobre la propiedad y hasta tres
partidas adicionales. La Gltima partida de la seccion Pago inicial de depésito en garantia al cierre es el
Ajuste agregado, calculado conforme al Reglamento X.

v Los prepagos incluyen el seguro de propietario de vivienda, el seguro hipotecario, los intereses
prepagados y los impuestos sobre la propiedad (mas hasta 3 partidas adicionales).

v Cada partida prepagada debe mostrar el periodo aplicable y el monto total.

v Laultima partida del Pago inicial de depdsito en garantia al cierre es el Ajuste agregado, calculado
conforme al Reglamento X.
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4.23 Resumenes de transaccionesy deposito

Segun la ley federal (§ 1026.38(j),(k)), la tabla de Resimenes de transacciones muestra los montos
adeudados por el prestatario y el vendedor o pagados a ellos, de forma similar al antiguo HUD-1. El
Depdsito es el monto pagado en una cuenta de fideicomiso en virtud del contrato de venta; si se aplica a
un costo de cierre, se deduce del depdsito mostrado, pero no se realiza ninguna deduccién por las
comisiones de bienes raices en la pagina 2. Los créditos del vendedor son créditos generales del
vendedor al consumidor.

v Los Resimenes de transacciones revelan los montos del prestatario y del vendedor, de forma similar al
antiguo HUD-1.

v Depbsito = dinero de buena fe pagado en una cuenta de fideicomiso conforme al contrato de venta.

v No se realiza ninguna deduccién del Depdsito por las comisiones de bienes raices divulgadas en la pagina
2.

4.24 Calculo del efectivo para el cierre del prestatario

En los Resimenes de transacciones de la Declaracion de cierre, el efectivo para el cierre del prestatario
se calcula combinando los importes totales adeudados por el prestatario con los importes ya pagados.
Conforme a la ley federal (TILA/RESPA, implementada por la CFPB bajo el Reglamento Z), la declaracion
muestra si el prestatario debe llevar efectivo al cierre o recibir efectivo de vuelta.

v Eltotal adeudado por el prestatario al cierre se divulga como un nimero positivo
v Eltotal ya pagado por el prestatario o en su nombre se divulga como un nimero negativo

v Lasuma se divulga como “Cash to Close From Borrower” cuando es positivay “Cash to Close To
Borrower” cuando es negativa; en cualquiera de los casos, se muestra como un nimero positivo

4.25 Cantidad adeudada al vendedor al cierre

La cantidad adeudada al vendedor al cierre es el total que recibe el vendedor, basado principalmente en
el precio de venta mas los ajustes y las partidas prepagadas. Este es un requisito federal de divulgacion
de cierre conforme al Reglamento Z de la CFPB § 1026.38(k)(1).

v Lacantidad adeudada al vendedor incluye el precio de venta de la propiedad.
v Incluye el precio de venta de cualquier bien mueble incluido en la venta.

v Incluye ajustes y ajustes por partidas pagadas por el vendedor por adelantado (partidas prepagadas que
debe el comprador).

v Las casas manufacturadas NO se consideran bienes muebles para la Divulgacion de Cierre.
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4.26 Adeudado por el vendedor al cierre

El monto adeudado por el vendedor al cierre reduce el producto de la venta del vendedor e incluye los
costos pagados por el vendedor, los créditos y las liquidaciones. Segun la ley federal (Reglamento Z de
la CFPB, §1026.38(k)(2)), estos montos se restan de lo que se le adeuda al vendedor.

v Incluye el depdsito en exceso, los costos de cierre pagados al cierre por el vendedor y el crédito del
vendedor

v Incluye la liquidacién del primery segundo préstamo hipotecario y otras obligaciones del vendedor

v Incluye ajustes por conceptos no pagados por el vendedor (p. ej., impuestos pagados en mora que se le
deben al comprador)

4.27 Calculo del efectivo del vendedor al cierre

Conforme a la ley federal (Reglamento Z de la CFPB, § 1026.38(k)(3)), el efectivo del vendedor al cierre
se determina compensando el Total adeudado al vendedor contra el Total adeudado por el vendedor, lo
que muestra si el vendedor recibe fondos o debe pagarlos al cierre.

v Eltotal adeudado al vendedor al cierre se muestra como positivo; el total adeudado por el vendedor se
muestra como negativo

v Unasuma positiva se divulga como “Efectivo para el vendedor” ; una suma negativa como “Efectivo
del vendedor”

v Lasuma siempre se divulga como un ndimero positivo

4.28 Divulgaciones del préstamo en la pagina 4 del Closing Disclosure
La pagina 4 del Closing Disclosure, bajo “Additional Information About This Loan” (Informacién

adicional sobre este préstamo), contiene una tabla de Divulgaciones del préstamo que informa al

prestatario de caracteristicas clave del préstamo. Es obligatorio conforme a la Regulacion Z federal
§1026.38(1).

v Divulga si el préstamo es asumible por un futuro comprador.

v Divulga la caracteristica de exigibilidad, los términos de pago tardio y la posibilidad de amortizacion
negativa.

v Divulga la politica del prestamista sobre pagos parciales y que el prestatario otorga un interés de garantia
sobre la propiedad.

v Indica que el prestatario puede perder la propiedad por no realizar los pagos.

© 2026 Test4X - www.test-4-x.com/realestate + support@test-4-x.com 37



US Real Estate (National) Test4X

4.29 Divulgaciones de la cuenta de depdsito en garantia

Segun la ley federal (Regulacion Z de la CFPB, § 1026.38(1)(7)), la Declaracion de cierre debe divulgar si
se establece una cuenta de depdsito en garantia (retencidn) y los montos correspondientes. Si no se
establece ninglin depdsito en garantia, se divulgan los costos estimados de propiedad y cualquier tarifa
de exencion.

v Cuando se establece un depdsito en garantia: divulgar los costos de propiedad en garantia y fuera de
garantia durante el Afio 1, el pago inicial del depdsito en garantia y el pago mensual del depdsito en
garantia

v Cuando no hay depésito en garantia: divulgar los costos estimados de propiedad durante el Afio 1y
cualquier tarifa de exencién del depdsito en garantia

v Los costos de propiedad incluyen impuestos sobre la propiedad, seguro de propietario de vivienda,
cargos de la asociacion de propietarios (HOA)/condominio/cooperativa, renta del suelo y pagos de
arrendamiento

v Elpagoinicial del depdsito en garantia es igual al subtotal del pago inicial al cierre que se muestra en la
pagina 2

4.30 Tabla de Otras Divulgaciones

Segun la ley federal (Regulacion Z de la CFPB § 1026.38(p)), la tabla de Otras Divulgaciones informa al
prestatario sobre los derechos de tasacion, los detalles del contrato, la responsabilidad después de la
ejecucion hipotecaria, el refinanciamiento y la deducibilidad fiscal de los intereses.

v Divulga el derecho del prestatario a recibir una copia de cualquier tasacion.

v Divulga i la ley estatal protege al prestatario contra la responsabilidad después de la ejecucién
hipotecaria.

v Divulga declaraciones sobre la capacidad de refinanciamiento y las deducciones fiscales de los intereses
del préstamo.

4.31 Requisito de divulgacion del avaluio
Segun la ley federal (Regulacion Z § 1026.37(m)(1)), la declaracién del avalto debe proporcionarse para
los Préstamos Hipotecarios de Precio Mas Alto (Higher-Priced Mortgage Loans) y los préstamos cubiertos

por la Ley de Igualdad de Oportunidades de Crédito, e informar al prestatario que se debe proporcionar
una copia del avallo sin costo adicional al menos 3 dias antes del cierre.

v Obligatorio para los Préstamos Hipotecarios de Precio Mas Alto (definidos en 12 CFR 1026.35) y los
préstamos cubiertos por la ECOA

v El prestamista debe proporcionar la copia del avaltio sin costo adicional al menos 3 dias antes del cierre
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4.32 Detalles de costos de la pagina 2 de la Declaracion de cierre

Segun la ley federal (TILA/RESPA, CFPB), la pagina 2 de la Declaracién de cierre divulga las tablas de
Costos del préstamo y Otros costos bajo el encabezado “Detalles de los costos de cierre” . Los Costos
del préstamo incluyen cargos de originacion, servicios que el prestatario no compard y servicios que el
prestatario compard. Otros costos incluyen impuestos/cargos gubernamentales, prepagos, pagos
iniciales de depdsito en garantia y otros conceptos.

v Lapagina 2 muestra los Costos del préstamo y Otros costos bajo “Detalles de los costos de cierre”

v Los Costos del préstamo se dividen en cargos de originacidn, servicios no comparados por el prestatario
y servicios comparados por el prestatario

v Otros costos incluyen cargos gubernamentales, prepagos y pagos iniciales de depdsito en garantia

4.33 Tabla alternativa de pagos y saldos de liquidacion

Segun la ley federal (TILA-RESPA, CFPB), para transacciones sin vendedor y para préstamos simultaneos
con gravamen subordinado en los que la Divulgacion de Cierre del primer gravamen cubre toda la
transaccion del vendedor, se puede usar una tabla de Pagos y Saldos de Liquidacion en lugar de la tabla
de Resimenes de Transacciones.

v Las transacciones sin vendedor pueden utilizar una tabla alternativa de Pagos y Saldos de Liquidacion (§
1026.38(e)(4) y (t)(5)(vii)(B))

v Lasreducciones del principal (p. €]., para subsanar infracciones de tolerancia) se divulgan en la tabla de
Resiimenes de Transacciones o en la tabla alternativa de Pagos y Saldos de Liquidacion

4.34 Otros costos y créditos del prestamista

Segun la ley federal (& 1026.38(g)(4), (h)), los conceptos “Other” incluyen costos no exigidos en la
Estimacion de préstamo (Loan Estimate), como honorarios de corretaje inmobiliario, cuotas de HOA/
condominio pagadas al consumarse, garantias de vivienda y honorarios de inspeccion. Los Costos
Totales de Cierre (pagados por el prestatario) son todos los costos de cierre del consumidor menos los
Créditos del Prestamista. Los créditos generales del prestamista (independientemente de su fuente) se
muestran como Créditos del Prestamista; también se incluye cualquier compensacion para resolver un
cargo en exceso.

v Otros costos incluyen honorarios de corretaje inmobiliario, cuotas de HOA/condominio, garantias de
vivienda y honorarios de inspeccion.

v/ Costos Totales de Cierre (pagados por el prestatario) = costos de cierre del consumidor menos los
Créditos del Prestamista.

v Un deposito de dinero de buena fe (earnest money) no afecta los montos de comision inmobiliaria en el
CD.
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CHAPTER 5

Corrected Closing Disclosures

5.1 Tres cambios que activan una nueva espera de tres dias

Segun la ley federal (TILA-RESPA, CFPB), solo tres cambios antes de la consumacidn activan un nuevo
periodo de espera de tres dias habiles: la tasa APR divulgada se vuelve inexacta, el producto de
préstamo cambia o se afiade una penalizacion por pago anticipado. Todos los demas cambios requieren
una divulgacién corregida al momento de la consumacion o antes, pero no un nuevo periodo de espera.

v Serequiere un nuevo periodo de espera de tres dias habiles si la tasa APR divulgada se vuelve inexacta
(§ 1026.19(f)(2)(ii)(A))

v Serequiere un nuevo periodo de espera de tres dias habiles si cambia el producto de préstamo ( §
1026.19(f)(2)(ii)(B))

v Serequiere un nuevo periodo de espera de tres dias habiles si se afiade una penalizacion por pago
anticipado (§ 1026.19(f)(2)(ii)(C))

v Todos los demas cambios requieren una divulgacion corregida al momento de la consumacion o antes,
sin nuevo periodo de espera (§ 1026.19(f)(2)(i))

5.2 Bloqueo de tasa después de la Declaracion de Cierre inicial

Segln la ley federal (TILA/RESPA, CFPB), si la tasa de interés se bloquea después de que el acreedor
proporcione la Declaracién de Cierre y los cargos o términos se vuelven inexactos como resultado, el
acreedor debe proporcionar una Declaracion de Cierre corregida al momento de la consumacién o
antes. Si el bloqueo de tasa hace que la APR divulgada anteriormente sea inexacta, se activa un nuevo
periodo de espera de tres dias habiles.

v Se requiere una Declaracion de Cierre corregida si un bloqueo de tasa hace que los cargos o términos
sean inexactos

v Silos cargos o términos no se vuelven inexactos por el bloqueo de tasa, no se requiere una Declaracién
de Cierre corregida

v Sielbloqueo de tasa hace que la APR sea inexacta, la divulgacion corregida debe proporcionarse al
menos tres dias habiles antes de la consumacion

v Lasdivulgaciones corregidas deben actualizarse segiin la mejor informacion razonablemente disponible
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5.3 Tres categorias de correcciones requeridas

Segun la ley federal (TILA-RESPA, CFPB), se requiere una Divulgacion de Cierre (Closing Disclosure)
corregida con todos los términos modificados cuando los cambios hacen que la divulgacion sea
inexacta. Existen tres categorias: cambios antes de la consumacidn que requieren un nuevo periodo de
espera, cambios antes de la consumacién que no lo requieren, y cambios después de la consumacion.

v Serequieren correcciones en tres categorias segiin el § 1026.19(f)(2): antes de la consumacién con
nuevo periodo de espera, antes de la consumacion sin uno, y después de la consumacion.

v Una Divulgacion de Cierre corregida debe contener todos los términos modificados.

v Una Divulgacién de Cierre corregida puede usarse para restablecer las tolerancias cuando ocurre una
circunstancia modificada o un evento desencadenante.

5.4 Inexactitud del APR y APR sobreestimado

Segun la ley federal (TILA-RESPA, CFPB), que un cambio en el APR active un nuevo periodo de espera
depende de la exactitud del APR conforme al § 1026.22(a). Incluso un APR sobreestimado puede
considerarse inexacto segun la Regulacion Z, lo que podria exigir un nuevo periodo de espera.

v Laexactitud del APR se determina conforme al § 1026.22(a), con reglas hipotecarias especialesenel §
1026.22(a)(4)

v Un APR sobreestimado alin puede ser inexacto y activar un nuevo periodo de espera de tres dias

5.5 Derecho del consumidor a inspeccionar la Divulgacion de Cierre

Segln la ley federal (TILA/RESPA, CFPB), para cambios distintos de la tasa de porcentaje anual (APR), el
producto de préstamo o la adicion de una penalidad por pago anticipado, el acreedor no esta obligado a
proporcionar la Divulgacion de Cierre corregida hasta el dia de la consumacién. Sin embargo, el
consumidor tiene derecho a inspeccionar la Divulgacion de Cierre durante el dia habil anterior a la
consumacion, y esa divulgacion inspeccionada debe reflejar cualquier ajuste de costo o término
conocido por el acreedor en ese momento.

v Para cambios que no sean de la tasa de porcentaje anual, el producto de préstamo o la penalidad por
pago anticipado, la Divulgacion de Cierre corregida solo debe proporcionarse a mas tardar el dia de la
consumacion

v Elconsumidor tiene derecho a inspeccionar la Divulgacion de Cierre durante el dia habil anterior a la
consumacion

v La Divulgacion de Cierre inspeccionada debe reflejar los ajustes conocidos por el acreedor al momento
de la inspeccion

v Los acreedores pueden hacer arreglos para que los agentes de liquidacién permitan a los consumidores
inspeccionar la Divulgacion de Cierre
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5.6 Divulgacion de Cierre Corregida Posterior a la Consumacion

Segun la ley federal (TILA/RESPA, CFPB), los acreedores deben proporcionar una Divulgacion de Cierre
corregida si ocurre un evento relacionado con la liquidacion durante el periodo de 30 dias calendario
posteriores a la consumacion que haga que la divulgacion sea inexacta y cambie un monto pagado por
el consumidor. La divulgacion corregida debe entregarse o enviarse a mas tardar 30 dias calendario
después de que el acreedor reciba informacion suficiente.

v Serequiere una Divulgacion de Cierre corregida para eventos de liquidacion dentro de los 30 dias
calendario posteriores a la consumacién que cambien los montos pagados por el consumidor

v Debe entregar o enviar por correo la divulgacion corregida dentro de los 30 dias calendario posteriores a
la recepcion de informacidn suficiente

v Los cambios de interés diario por si solos no activan una Divulgaciéon de Cierre corregida

v Un ejemplo que requiere correccion es una tarifa de registro que difiere de lo divulgado; eventos no
relacionados, como aumentos de impuestos, no requieren correccion

5.7 Errores administrativos y plazo de correccion de 60 dias

Segln la ley federal (TILA/RESPA, CFPB), los acreedores deben proporcionar una Closing Disclosure
corregida para corregir errores administrativos no numéricos y documentar las subsanaciones de las
violaciones de tolerancia a mas tardar 60 dias calendario después de la consumacién. Un error es

administrativo solo si no afecta una divulgacion numérica ni los requisitos de plazo/entrega.

v Los errores administrativos no numéricos deben corregirse dentro de los 60 dias calendario posteriores a
la consumacion

v Un error es administrativo solo si no afecta una divulgaciéon numérica ni los requisitos de plazo/entrega

v Nombrar a un proveedor de servicios de liquidacién incorrecto es administrativo; una direccion de la
propiedad incorrecta (que afecta la entrega) NO es un error administrativo

5.8 Divulgacion corregida del agente de liquidacion para el vendedor

Segun la ley federal (TILA/RESPA, CFPB), los agentes de liquidacion deben proporcionar una Divulgacion
de Cierre corregida si un evento relacionado con la liquidacidn dentro de los 30 dias posteriores a la
consumacion hace que la divulgacion sea inexacta y cambia un monto realmente pagado por el
vendedor. Debe entregarse o enviarse por correo dentro de los 30 dias calendario posteriores a la
recepcion de informacion suficiente.

v Los agentes de liquidacion deben corregir la Divulgacion de Cierre por cambios en los montos pagados
por el vendedor derivados de eventos dentro de los 30 dias posteriores a la consumacion

v Ladivulgacion corregida debe entregarse o enviarse por correo dentro de los 30 dias calendario
posteriores a la recepcion de informacion suficiente
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CHAPTER 6

Special Transactions and Post-Consummation
Disclosures

v

v

6.1 Cobertura de los préstamos para construccion

Segln la ley federal (TILA/RESPA, CFPB), los préstamos para construccién que constituyan transacciones
de crédito al consumidor de plazo fijo garantizadas por bienes inmuebles o una unidad cooperativa
estan sujetos a la Regla TILA-RESPA. Los préstamos para construccion de crédito renovable (HELOC), con
fines comerciales o que no sean de consumo no estan cubiertos.

Los préstamos para construccion de plazo fijo para consumo garantizados por bienes inmuebles o una
unidad cooperativa estan cubiertos por la Regla TILA-RESPA

Los préstamos para construccion de crédito renovable, con fines comerciales o que no sean de consumo
NO estan cubiertos

6.2 Opciones de divulgacion de una o dos transacciones

Conforme a la ley federal (TILA/RESPA, CFPB), un acreedor puede divulgar un préstamo de construccion-
permanente como una sola transaccién (una sola Estimacién de préstamo y una sola Divulgacion de
cierre que cubren ambas fases) o como dos transacciones separadas (una LE y una CD separadas para
cada fase). Esta eleccion es independiente de que haya uno o dos cierres.

Un préstamo de construccion-permanente puede divulgarse como una sola transaccion o como dos
transacciones separadas.

Divulgarlo como dos transacciones no requiere dos cierres, pagarés o contratos separados.

Una sola transaccion puede divulgarse incluso si hay cierres separados para la construccion y la fase
permanente.

El Apéndice D proporciona métodos para estimar los intereses de préstamos de construccién con
multiples avances.
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6.3 Plazos de la Estimacion de préstamo en préstamos para construccion

Segun la ley federal (TILA/RESPA, CFPB), para las divulgaciones de dos transacciones, el acreedor debe
proporcionar una Estimacion de préstamo dentro de los tres dias habiles siguientes a la solicitud de
cada fase. Si ambas solicitudes se presentan a la vez, la o las Estimaciones de préstamo deben
entregarse dentro de los tres dias habiles siguientes a esa solicitud. El uso de divulgaciones separadas
para la fase permanente permite una Estimacion de préstamo revisada en cualquier momento antes de
los 60 dias previos a la consumacion.

v Una Estimacion de préstamo debe entregarse o enviarse por correo dentro de los tres dias habiles
siguientes a la recepcion de la solicitud de cada fase
v Siambas fases se solicitan juntas, la o las Estimaciones de préstamo deben entregarse dentro de los tres

dias habiles siguientes a la solicitud combinada

v Lasdivulgaciones separadas de la fase permanente permiten una Estimacion de préstamo revisada hasta
60 dias antes de la consumacion

6.4 Divulgaciones adicionales de TILA-RESPA

Segun la ley federal (Regla TILA-RESPA, CFPB), ademas de la Estimacidn de préstamo (Loan Estimate) y
la Divulgacion de cierre (Closing Disclosure), la regla también afecta ciertas divulgaciones posteriores a
la consumacion proporcionadas por acreedores y administradores de préstamos, incluyendo el Aviso de
cierre de cuenta de depdsito en garantia (Escrow Closing Notice, § 1026.20(e)) y la Divulgacion de
politica de pagos parciales (Partial Payment Policy Disclosure, § 1026.39(a) y (d)). Es posible que aln se
exijan otros avisos de la Regulacion Z, como los avisos de ajuste de tasa de interés conforme al §
1026.20.

v LaRegla TILA-RESPA incluye el Aviso de cierre de cuenta de deposito en garantia (Escrow Closing Notice,
§ 1026.20(e)) y la Divulgacion de politica de pagos parciales (Partial Payment Policy Disclosure, §
1026.39)

v Es posible que aun se exijan avisos de ajuste de tasa de interés conforme al § 1026.20 ademas de las

divulgaciones integradas
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6.5 Momento y alcance del Aviso de Cierre de Cuenta de Depdsito en Garantia

Conforme a la ley federal (Regulacion Z § 1026.20(e), CFPB), para los préstamos sujetos a este requisito,
el acreedor o administrador del préstamo debe proporcionar el Aviso de Cierre de Cuenta de Depdsito
en Garantia a mas tardar tres dias habiles antes de que se cancele la cuenta de depdsito en garantia del
consumidor. Debe proporcionarse antes de cancelar una cuenta de depdsito en garantia establecida en
relacién con una transaccion de crédito al consumidor de plazo cerrado garantizada por un primer
gravamen sobre bienes inmuebles o una vivienda, excepto las hipotecas inversas. Una vivienda incluye

una casa movil o una unidad cooperativa.

v ElAviso de Cierre de Cuenta de Depdsito en Garantia debe proporcionarse al menos 3 dias habiles antes
de que se cancele la cuenta de depdsito en garantia (§ 1026.20(e)(5))

v Se aplica a transacciones de plazo cerrado garantizadas por un primer gravamen sobre bienes inmuebles
o una vivienda, excluidas las hipotecas inversas

v Unavivienda incluye una casa mévil o una unidad cooperativa (§ 1026.2(a)(19))

6.6 Contenido obligatorio del Aviso de cierre de la cuenta de deposito en garantia

Segln la ley federal (TILA, Regulacion Z § 1026.20(e), aplicada por la CFPB), los acreedores y
administradores de préstamos deben proporcionar un Aviso de cierre de la cuenta de depdsito en
garantia cuando se cancele la cuenta de depdsito en garantia (impound/trust) de un consumidor. El
aviso debe contener divulgaciones obligatorias especificas para que el consumidor comprenda las
consecuencias de perder la cuenta de depésito en garantia, en especial que ahora debe pagar
directamente los impuestos sobre la propiedad y el seguro de vivienda.

v Elaviso debe revelar la fecha en que se cerrara la cuenta de depdsito en garantia, que también puede
denominarse cuenta de retencidn (impound) o fiduciaria (trust), y el motivo del cierre.

v Debe advertir que, sin la cuenta de depdsito en garantia, el consumidor debe pagar directamente todos
los costos de la propiedad (impuestos, seguro de vivienda), posiblemente en uno o dos pagos grandes al
afo.

v Debeincluirunatabla “Costo parausted” que detalle cualquier “Cargo por cierre de la cuenta de
depdsito en garantia” que se cobre.

v Debe indicar las consecuencias de no pagar los costos de la propiedad y proporcionar un nimero de

teléfono para obtener mas informacion.
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6.7 Momento de entrega del Aviso de cierre de cuenta de depdsito en garantia

Segun la ley federal (Regulacion Z § 1026.20(e)(5), CFPB), el momento de entrega del Aviso de cierre de
cuenta de depdsito en garantia depende de si el consumidor solicitd la cancelacion o si se canceld por
otra razon. La regla del buzén se aplica para determinar la recepcion.

v Siel consumidor solicita la cancelacion, debe recibir el aviso a mas tardar 3 dias habiles antes de que se
cierre la cuenta.

v Sise cancela por cualquier otra razdn, el consumidor debe recibir el aviso a mas tardar 30 dias habiles
antes de que se cierre la cuenta.

v Seguln la regla del buzon, si no se entrega en persona, se considera que el consumidor recibe el aviso 3
dias habiles después de que se envie por correo o se entregue.

v Dia habil significa todos los dias calendario excepto los domingos y determinados dias festivos publicos
legales federales especificados (la definicion de dia habil “especifico” utilizada para la Divulgacion de
cierre).

6.8 Divulgacion del valor para préstamos de construccion

Segln la ley federal (TILA/RESPA, CFPB), que el acreedor divulgue el precio de venta o el valor depende
de si la transaccion involucra a un vendedor y de si se conoce el precio de venta. Con un vendedor,
divulgue el precio de venta contractual; sin un vendedor (p. €j., el consumidor ya posee el terreno),
divulgue el valor tasado si existe una tasacion, o el valor estimado si no existe.

v Entransacciones con vendedor, divulgue el precio de venta contractual; si se desconoce en la Estimacion
de Préstamo (LE), divulgue el valor estimado/tasado

v En transacciones sin vendedor, divulgue el valor tasado si existe una tasacion; de lo contrario, el valor
estimado

v Enla Divulgacion de Cierre (Closing Disclosure), divulgue el valor utilizado para aprobar la transaccion de
crédito, incluidas las mejoras si se usaron en la aprobacion

v Sicarece de su propia estimacidn, el acreedor puede usar una estimacion proporcionada por el
consumidor al momento de la solicitud

6.9 Requisitos de formato para el Aviso de cierre de cuenta de depdsito en
garantia

Segln la ley federal (Reglamento Z § 1026.20(e)(4), CFPB), el Aviso de cierre de cuenta de depdsito en
garantia debe cumplir con estandares de formato especificos para garantizar que sea claro y destacado
para el consumidor, siguiendo el modelo del formulario H-29 del Apéndice H del Reglamento Z.

v Las divulgaciones deben ser claras y destacadas, en una forma razonablemente comprensible y
facilmente perceptible

v Deben estar escritas en una fuente de al menos 10 puntos
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Deben agruparse en el anverso de un documento de una pagina, separadas de otros materiales, y ser
sustancialmente similares al formulario modelo H-29
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CHAPTER 7

Home Mortgage Interest Deduction: Rules and Limits

7.1 Limites de deuda para la deduccion de intereses hipotecarios de vivienda

Segun la ley federal (Codigo de Rentas Internas, administrado por el IRS), los contribuyentes pueden
deducir los intereses hipotecarios de vivienda sobre una cantidad limitada de deuda calificada. El limite
actual se aplica a los primeros $750,000 ($375,000 si estan casados y presentan declaracion por
separado) de endeudamiento. Un limite mayor de $1 milldn ($500,000 si estan casados y presentan
declaracion por separado) se aplica a la deuda de adquisicion contraida antes del 16 de diciembre de
2017.

v Ellimite actual de deduccién por deuda de adquisicion es de $750,000 ($375,000 si estan casadosy
presentan declaracion por separado)

v Ladeuda contraida antes del 16 de diciembre de 2017 utiliza el limite mayor de $1 millén ($500,000 para
MFS)

v Los limites en ddlares se aplican a las hipotecas combinadas sobre la vivienda principal y la segunda
vivienda

7.2 Restriccion de intereses de préstamos sobre el valor liquido de la vivienda

Segun la ley federal, los intereses de un préstamo sobre el valor liquido de la vivienda o de una linea de
crédito solo son deducibles si los fondos del préstamo se utilizan para comprar, construir o mejorar
sustancialmente la vivienda que garantiza el préstamo. Si los fondos se utilizan para otros fines (por
ejemplo, pagar un automovil o gastos personales), los intereses NO son deducibles,
independientemente de cuando se haya contraido la deuda.

v Losintereses de un préstamo sobre el valor liquido de la vivienda solo son deducibles si los fondos se
utilizan para comprar, construir o mejorar sustancialmente la vivienda que garantiza el préstamo

v El préstamo debe estar garantizado por la residencia principal o segunda residencia del contribuyente
(residencia calificada)

v Esta restriccidn se aplica sin importar cuando se haya contraido la deuda
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7.3 Condiciones para deducir los intereses hipotecarios

Segun la ley federal, los intereses hipotecarios son cualquier interés pagado sobre un préstamo
garantizado por una vivienda principal o una segunda vivienda. Para deducirlos, el contribuyente debe
presentar el Formulario 1040/1040-SR y detallar sus deducciones en el Anexo A, y la hipoteca debe ser
una deuda garantizada sobre una vivienda calificada en la que el contribuyente tenga un interés de
propiedad. Tanto el prestatario como el prestamista deben tener la intencién de que el préstamo sea
reembolsado.

v El contribuyente debe detallar las deducciones en el Anexo A (Formulario 1040)
v La hipoteca debe ser una deuda garantizada sobre una vivienda calificada con interés de propiedad

v Tanto el prestatario como el prestamista deben tener la intencién de que el préstamo sea reembolsado

7.4 Tres categorias de intereses totalmente deducibles

Segln la ley federal, todos los intereses hipotecarios son totalmente deducibles si las hipotecas se
incluyen en una de tres categorias: (1) deuda protegida por derechos adquiridos (grandfathered)
contraida el 13 de octubre de 1987 o antes; (2) deuda de adquisicidn de vivienda contraida después del
13 de octubre de 1987 y antes del 16 de diciembre de 2017 que ascienda a 1 millén de délares o menos
(500,000 MFS); o (3) deuda de adquisicién de vivienda contraida después del 15 de diciembre de 2017
que ascienda a 750,000 ddlares o menos (375,000 MFS).

v Ladeuda protegida por derechos adquiridos (grandfathered) (el 13 de octubre de 1987 o antes) es
totalmente deducible sin limite en délares

v Ellimite de la deuda de adquisicion anterior al 16 de diciembre de 2017 es de 1 millon de ddlares
(500,000 MFS)

v Ellimite de la deuda de adquisicion posterior al 15 de diciembre de 2017 es de 750,000 ddlares (375,000
MFS)

7.5 Definicion y limites de la deuda de adquisicion de vivienda

Segln la ley federal, la deuda de adquisicion de vivienda es una hipoteca contraida después del 13 de
octubre de 1987 para comprar, construir o mejorar sustancialmente una vivienda calificada 'y
garantizada por esa vivienda. El limite es de $1,000,000 ($500,000 MFS) para deuda garantizada antes del
16 de diciembre de 2017, y de $750,000 ($375,000 MFS) para deuda garantizada después del 15 de
diciembre de 2017. Estos limites se reducen por la deuda con derechos adquiridos.

v Ladeuda de adquisicion de vivienda debe usarse para comprar, construir o mejorar sustancialmente una
vivienda calificada

v Ellimite antes del 16 de diciembre de 2017 es de $1,000,000 ($500,000 MFS); el limite después del 15 de
diciembre de 2017 es de $750,000 ($375,000 MFS)

v Ellimite de la deuda de adquisicion se reduce (sin bajar de cero) por la deuda con derechos adquiridos
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7.6 Requisito de deuda garantizada

Segun la ley federal, los intereses hipotecarios solo son deducibles si la deuda esta garantizada. Una
deuda garantizada es aquella en la que el contribuyente firma un instrumento (hipoteca, escritura de
fideicomiso o contrato de compraventa a plazos) que constituye la vivienda como garantia de la deuda,
siempre que la vivienda pueda satisfacer la deuda en caso de incumplimiento, y que la deuda se registre
o perfeccione conforme a la ley estatal o local aplicable.

v Elinstrumento debe constituir la vivienda como garantia para el pago de la deuda.
v En caso de incumplimiento, la vivienda debe poder satisfacer la deuda.

v Ladeuda debe registrarse o perfeccionarse de otro modo conforme a la ley estatal o local.

7.7 Definicion de vivienda calificada

Segln la ley federal, una vivienda calificada es la vivienda principal o la segunda vivienda del
contribuyente. Una vivienda incluye una casa, un condominio, una cooperativa, una casa movil, una
casa rodante o un barco que tenga instalaciones para dormir, cocinar y bafio. Un contribuyente solo
puede tener una vivienda principal a la vez.

v Unavivienda debe tener instalaciones para dormir, cocinar y bafo para calificar
v Un contribuyente solo puede tener una vivienda principal en un momento dado

v Losintereses de una vivienda que no sea la principal o la segunda vivienda solo son deducibles para fines
comerciales o de inversion

7.8 Deuda de adquisicion de vivienda refinanciada

Segun la ley federal, la deuda garantizada utilizada para refinanciar deuda de adquisicion de vivienda se
trata como deuda de adquisicion de vivienda, pero solo hasta el saldo del capital de la hipoteca anterior
justo antes de la refinanciacion. Cualquier cantidad adicional que no se utilice para comprar, construir o

mejorar sustancialmente la vivienda no es deuda de adquisicion.

v Ladeuda de adquisicion refinanciada califica solo hasta el capital pendiente de la hipoteca anterior

v Elretiro de efectivo adicional que no se use para mejorar la vivienda no es deuda de adquisicion de
vivienda

v Ladeuda refinanciada debe permanecer garantizada por la vivienda calificada
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7.9 Deuda con derechos adquiridos

Segun la ley federal, una hipoteca contratada antes del 14 de octubre de 1987 (y garantizada por la
vivienda el 13 de octubre de 1987 y de manera continua después) es una deuda con derechos
adquiridos. Todos los intereses de la deuda con derechos adquiridos son totalmente deducibles,
independientemente de como se usaron los fondos, pero el monto de la deuda con derechos adquiridos
reduce el limite de deuda de adquisicion de vivienda.

v Ladeuda con derechos adquiridos estaba garantizada por la vivienda calificada el 13 de octubre de 1987

y en adelante.
v Coémo se usaron los fondos no importa para la deuda con derechos adquiridos.

v Los intereses de la deuda con derechos adquiridos son totalmente deducibles, pero reducen el limite de
deuda de adquisicion.

7.10 Reglas sobre el uso de alquiler de una segunda vivienda

Segun la ley federal, una segunda vivienda que no se ofrece en alquiler puede tratarse como una
vivienda calificada sin uso personal. Si se alquila parte del afio, el contribuyente también debe usarla
como vivienda durante mas de 14 dias o mas del 10 % de los dias en que se alquila a precio de alquiler
justo, el periodo que sea mas largo; de lo contrario, se trata como propiedad de alquiler, no como

segunda vivienda.

v Una segunda vivienda que no se alquila califica sin ninglin uso personal durante el afio
v Sisealquila, debe usarse mas de 14 dias O mas del 10 % de los dias de alquiler, el periodo que sea mas
largo

v Solo una segunda vivienda puede tratarse como la segunda vivienda calificada por afio

7.11 Hipoteca tratada como utilizada para comprar/construir vivienda

Segun la ley federal, una hipoteca garantizada por una vivienda calificada puede tratarse como deuda
de adquisicion aunque los fondos no se utilicen directamente para comprar/construir/mejorar, si la
vivienda se compra dentro de los 90 dias anteriores o posteriores a la contratacion de la hipoteca, o la
hipoteca se contrata dentro de los 24 meses anteriores o los 90 dias posteriores a los trabajos de

construccién/mejora.

v Lavivienda comprada dentro de los 90 dias anteriores/posteriores a la hipoteca puede tratarse como
deuda de adquisicion

v La hipoteca contratada dentro de los 90 dias posteriores a la finalizacion cubre los gastos incurridos
dentro de los 24 meses anteriores a la finalizacion

v Ladeuda de adquisicion se limita al costo de la vivienda mas las mejoras sustanciales
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CHAPTER 8

Points

8.1 Definicion de puntos y regla general

Segun la ley federal, los puntos son cargos que paga un prestatario para obtener una hipoteca de
vivienda (también llamados comisiones de originacion del préstamo, cargos maximos del préstamo,
descuento del préstamo o puntos de descuento). Debido a que los puntos son intereses pagados por
adelantado, la regla general exige deducirlos proporcionalmente durante la vida del préstamo en lugar
de deducirlos en su totalidad en el afio en que se pagan.

v Los puntos pueden denominarse comisiones de originacion del préstamo, descuento del préstamo o
puntos de descuento

v Regla general: los puntos son intereses pagados por adelantado que se deducen proporcionalmente
durante la vida del préstamo

v Se considera que el prestatario paga los puntos que el vendedor pague por la hipoteca del prestatario

8.2 Deduccion total de los puntos en el afio en que se pagan

Segun la ley federal, los puntos pueden deducirse en su totalidad en el afio en que se pagan si se
cumplen las nueve pruebas, incluyendo: el préstamo esta garantizado por la vivienda principal, pagar
puntos es una practica comercial establecida en la zona, los puntos no exceden la norma de la zona, se
utiliza el método de contabilidad de efectivo, el préstamo se usa para comprar o construir la vivienda
principal, y los puntos se calculan como un porcentaje del principal y se muestran claramente en la
declaracion de liquidacion.

v El préstamo debe estar garantizado por la vivienda principal del contribuyente y usarse para comprarla o
construirla.

v Elpago de puntos debe ser una practica establecida y no exceder las normas de la zona.

v Los puntos deben calcularse como un porcentaje del principal y mostrarse claramente en la declaracion

de liquidacién.
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8.3 Puntos en una segunda vivienda y refinanciamiento

Segun la ley federal, los puntos pagados por un préstamo garantizado por una SEGUNDA vivienda no
pueden deducirse en su totalidad en el afio en que se pagaron — deben deducirse durante la vida del
préstamo. De manera similar, los puntos pagados para refinanciar una hipoteca por lo general no son
totalmente deducibles en el afio en que se pagaron, pero la parte relacionada con una mejora sustancial
de la vivienda principal puede deducirse en su totalidad.

v Los puntos de una segunda vivienda deben deducirse durante la vida del préstamo, no en el afio en que
se pagaron

v Los puntos de refinanciamiento por lo general se deducen durante la vida del préstamo

v Los puntos de un préstamo para mejorar sustancialmente la vivienda principal pueden deducirse en su
totalidad si se cumplen las pruebas 1 a6

8.4 Los montos cobrados por servicios no son puntos

Segun la ley federal, los montos cobrados por el prestamista por servicios especificos no son intereses ni
puntos deducibles. Estos incluyen tarifas de tasacion, tarifas de financiamiento de VA, primas de seguro
hipotecario, tarifas de notario y costos de preparacion del pagaré hipotecario o de la escritura de
fideicomiso.

v Los cargos por servicios (tasacion, notario, tarifas de financiamiento de VA) no son deducibles como
puntos

v Estos montos no pueden deducirse en el afio en que se pagan ni a lo largo de la vida del préstamo

v Los puntos deben ser intereses prepagados, no el pago por servicios especificos

8.5 Puntos pagados por el vendedor

Segln la ley federal, los puntos pagados por el vendedor (incluidos los cargos de colocacion del
préstamo) se tratan como si los hubiera pagado el comprador. El comprador debe reducir la base de la
vivienda en el monto de los puntos pagados por el vendedor y puede deducirlos. El vendedor no puede
deducirlos como intereses, pero los trata como un gasto de venta que reduce el importe realizado.

v Elcomprador trata los puntos pagados por el vendedor como si los hubiera pagado él mismo y reduce la
base de la vivienda en ese monto

v Elvendedor no puede deducir los puntos pagados por el vendedor como intereses; son un gasto de venta

v Elcomprador puede deducir los puntos pagados por el vendedor en el afio en que se pagaron si se
cumplen todas las pruebas de Deduccion Permitida en el Afio de Pago
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CHAPTER9

FIRPTA: Withholding on Foreign Sellers

9.1 Personas extranjeras sujetas a retencion

Segun la ley federal (IRS), la retencidn sobre ingresos de fuente estadounidense (incluidas las
enajenaciones de USRPIs) se aplica solo a personas extranjeras, no a personas estadounidenses. Una
persona extranjera incluye a una persona fisica extranjera no residente, una corporacion extranjera, una
sociedad extranjera, un fideicomiso extranjero y una sucesion extranjera. Determinar si un beneficiario/
vendedor es extranjero o estadounidense es fundamental para saber si se requiere retencidén en una

transaccién inmobiliaria.

v Laretencion se aplica solo si el beneficiario/cedente es una persona extranjera; las personas
estadounidenses estan exentas

v Un extranjero no residente es una persona fisica que no es ciudadano estadounidense ni extranjero
residente

v Un extranjero residente (prueba de tarjeta verde o prueba de presencia sustancial) se trata como una
persona estadounidense y no esta sujeto a la retencion para no residentes

9.2 Responsabilidad del agente de retencion

Conforme a la ley federal (IRS), un agente de retencién es personalmente responsable de cualquier
impuesto que deba retenerse, independientemente de la propia obligacidn tributaria de la persona
extranjera. En bienes raices, esto hace que el comprador/adquirente (o su agente) sea responsable de la
retencion en compras a vendedores extranjeros. No retener expone al agente al impuesto, los intereses y

las sanciones.

v Un agente de retencion es personalmente responsable del impuesto total que deba retenerse

v Estaresponsabilidad es independiente de la obligacion tributaria estadounidense de la persona
extranjera

v Siel agente de retencidn no retiene y la persona extranjera no paga, ambos son responsables del

impuesto, los intereses y las sanciones
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9.3 Tasas federales de retencion sobre pagos relacionados con bienes raices

Segun la ley federal (Publicacion 515 del IRS, Cuadro C), se aplican tasas estatutarias especificas de
retencion a los pagos a personas extranjeras, a menos que se reduzcan mediante un tratado fiscal. Los
candidatos al examen de bienes raices deben conocer las tasas relacionadas con FIRPTAy la tasa
predeterminada general. La tasa general sobre ingresos de fuente estadounidense que no estén
efectivamente vinculados con un comercio o negocio en Estados Unidos es del 30 %.

v Las enajenaciones de un USRPI estan sujetas a retencion del 15 % (21 % para ciertas distribuciones de
entidades)

v Las enajenaciones de participaciones en sociedades de personas bajo la seccion 1446(f) estan sujetas a
retencion del 10 %

v Latasa de retencion predeterminada sobre todos los demds ingresos de fuente estadounidense sujetos a
retencion es del 30 %

v Lasrentas (ingresos de bienes inmuebles) son ingresos FDAP sujetos a retencién del 30 % a menos que se
traten como ECI o se reduzcan por tratado

9.4 Retencion de FIRPTA sobre la disposicion de un USRPI

Segun la ley federal (FIRPTA, seccion 1445, aplicada por el IRS), la disposicion de un interés en bienes
inmuebles de EE. UU. (USRPI) por una persona extranjera (el transmitente) esta sujeta a retencién del
impuesto sobre la renta. El adquirente (comprador) es responsable de determinar si el vendedor es una
persona extranjera; si el transmitente es extranjero y el comprador no retiene, el comprador puede ser
considerado personalmente responsable del impuesto.

v FIRPTA se aplica a las disposiciones de USRPI por personas extranjeras conforme a la seccion 1445 del IRC
v Eladquirente/comprador debe determinar si el transmitente es una persona extranjera

v Sielvendedor es extranjero y el comprador no retiene, el comprador puede ser considerado responsable
del impuesto

v Una persona extranjera es una persona fisica extranjera no residente o una corporacion, sociedad de
personas, fideicomiso o sucesion extranjera que no haya elegido el tratamiento doméstico
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9.5 Tasa de retencion de FIRPTA y monto realizado

Conforme a la ley federal, el adquirente debe deduciry retener impuestos sobre el monto total realizado
por la persona extranjera en la disposicion. La tasa general de retencion de FIRPTA es del 15 %. El monto
realizado es la suma del efectivo pagado (solo capital), el valor justo de mercado de otros bienes
transferidos y cualquier pasivo asumido por el adquirente o al que esté sujeto el inmueble.

v Latasa general de retencion de FIRPTA es del 15 % del monto realizado
v Monto realizado = efectivo pagado + VJM de otros bienes + pasivos asumidos

v Sies copropiedad de personas estadounidenses y extranjeras, el monto realizado se asigna segun la
aportacion de capital de cada transferente

9.6 Excepcion de residencia de FIRPTA y tasas reducidas

Conforme a la ley federal (FIRPTA, seccion 1445 del IRC), la tasa general de retencion sobre el monto
realizado es del 15 %. Una tasa menor se aplica solo cuando el adquirente compra la propiedad para
usarla como residencia: si el monto realizado es de $300,000 0 menos, no se requiere retencion; si es
superior a $300,000 pero no supera $1,000,000, la tasa se reduce al 10 %; por encima de $1,000,000 se
aplica el 15 % completo. Para usar la excepcion de residencia, el adquirente debe ser una persona fisica
con planes definidos de residir en la propiedad al menos el 50 % de los dias en que esté en uso durante
cada uno de los dos primeros periodos de 12 meses posteriores a la transferencia.

La tasa general de retencion de FIRPTA es del 15 % del monto realizado
Compra de residencia, monto realizado de $300,000 0 menos: sin retencién
Compra de residencia, monto realizado superior a $300,000 hasta $1,000,000: tasa reducida del 10 %

Monto realizado superior a $1,000,000, o propiedad no adquirida como residencia: 15 %

NN NN

La excepcion de residencia requiere un adquirente persona fisica con planes definidos de residir alli al
menos el 50 % de los dias en uso durante cada uno de los dos primeros periodos de 12 meses

9.7 Ingresos por alquiler de bienes inmuebles como ingresos efectivamente
vinculados

Segun la ley federal (Publicacion 515 del IRS), los ingresos FDAP pueden estar o no efectivamente
vinculados con un comercio o negocio en Estados Unidos. Una persona extranjera puede optar por
tratar los ingresos por alquiler de bienes inmuebles ubicados en Estados Unidos como ingresos
efectivamente vinculados (ECI), lo que modifica el tratamiento de retenciones. Esto importa cuando un
propietario extranjero alquila bienes inmuebles en Estados Unidos.

v Los ingresos efectivamente vinculados (ECI) incluyen los alquileres de bienes inmuebles si el propietario
extranjero opta por tratar esos ingresos como efectivamente vinculados con un comercio o negocio en
Estados Unidos

v Los alquileres tratados por opcién como ECI generalmente estan exentos de la retencidn estandar del 30

© 2026 Test4X - www.test-4-x.com/realestate + support@test-4-x.com 57



US Real Estate (National) Test4X

% del capitulo 3 si se proporciona un Formulario W-8ECI valido

9.8 Definicion de USRPI

Segun la ley federal, un USRPI es un interés (que no sea en calidad de acreedor) en bienes inmuebles
ubicados en los Estados Unidos o en las Islas Virgenes de los Estados Unidos, incluidos los intereses en
minas, pozos o depdsitos naturales y ciertos bienes muebles asociados. También incluye un interés en
una corporacion constituida en los Estados Unidos, a menos que se establezca que la corporacién nunca
fue una corporacion tenedora de bienes inmuebles estadounidenses (USRPHC) durante el periodo

aplicable.

v Un USRPIlincluye un interés, que no sea en calidad de acreedor, en bienes inmuebles estadounidenses.

v Un USRPIl incluye un interés en una corporacién constituida en los Estados Unidos, a menos que nunca
haya sido una USRPHC durante el periodo aplicable.

v Ciertos bienes muebles asociados con el uso de bienes inmuebles (como maquinaria agricola) pueden
serun USRPI.
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CHAPTER 10

FIRPTA: Exceptions, Certificates and Reporting

10.1 Excepciones a la retencion de FIRPTA

Segun la ley federal, un cesionario no tiene que retener bajo FIRPTA en varias situaciones, la mas
importante cuando el cedente proporciona una certificacion de estatus no extranjero. Esta certificacion,
firmada bajo pena de perjurio, debe declarar que el cedente no es una persona extranjera e incluir el
nombre del cedente, su TIN de EE. UU. y su direccidn particular/comercial. Una certificacion de estatus
no extranjero incluye un Formulario W-9. Otras excepciones clave incluyen la excepcion de residencia de
$300,000, acciones cotizadas en bolsa, una cantidad realizada de cero, certificados de retencion
emitidos por el IRS y la adquisicidon por una entidad gubernamental.

v No hay retencidn si el cedente certifica su estatus no extranjero bajo pena de perjurio con nombre, TIN de
EE. UU. y direccidn (incluye el Formulario W-9)

No hay retencidn si la cantidad realizada en la transferencia de un USRPI es cero
No hay retencién si el comprador recibe un certificado de retencion del IRS que exime de la retencion

La certificacion no es efectiva si el cesionario tiene conocimiento real de que es falsa

SSEENEENEEN

El cedente puede entregar la certificacion a un sustituto calificado (p. €j., el agente de cierre o el agente
del cesionario)

10.2 Responsabilidad del agente o sustituto calificado

Segln la ley federal, si un agente o sustituto calificado recibe una certificacion de estatus no extranjeroy
tiene conocimiento real de que es falsa (o de que una corporacion es extranjera), el agente debe
notificar al cesionario o el agente sera responsable del impuesto. La responsabilidad del agente se limita
a la compensacion recibida de la transaccion.

v Un agente con conocimiento real de que una certificacion es falsa debe notificar al cesionario o ser

responsable del impuesto

v Laresponsabilidad del agente o del sustituto calificado se limita a la compensacion obtenida de la

transaccion

v Ciertos actos administrativos (registrar, mecanografiar, transmitir documentos) no convierten a una

persona en agente
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10.3 Declaracion de FIRPTA mediante los formularios 8288 y 8288-A

Segun la ley federal, los adquirentes deben usar los formularios 8288 y 8288-A para declarar y pagar
cualquier impuesto retenido sobre la adquisicion de un USRPI. Por lo general, el formulario 8288 debe
presentarse a mas tardar el vigésimo dia después de la fecha de transferencia. Debe incluirse el TIN de
EE. UU. tanto del transmitente como del adquirente. El IRS sella la Copia B del formulario 8288-Ay la
remite al transmitente para que este pueda reclamar un crédito en una declaracion de impuestos de EE.
uu.

v Los adquirentes declaran y pagan la retencion de FIRPTA mediante los formularios 8288 y 8288-A

v Por lo general, el formulario 8288 debe presentarse a mas tardar el vigésimo dia después de la fecha de
transferencia

v ELTIN de EE. UU. tanto del transmitente como del adquirente debe figurar en los formularios
v La Copia B sellada del formulario 8288-A no se emitira si falta el TIN del transmitente

v Porlo general, el agente de cierre utiliza el formulario 1099-S para declarar la venta

10.4 Certificados de retencion de FIRPTA

Segun la ley federal, el monto retenido de una disposicion de un USRPI puede reducirse o eliminarse
mediante un certificado de retencidén emitido por el IRS. El adquirente, el agente del adquirente o el
transmitente pueden solicitar uno. El IRS generalmente actta dentro de los 90 dias posteriores a la
recepcion de una solicitud completa que incluya los TIN de todas las partes. Un transmitente que
solicite debe notificar por escrito al adquirente el dia de la transferencia o antes.

v Un certificado de retencién del IRS puede ajustar (reducir) el monto de FIRPTA a retener
v Eladquirente, el agente del adquirente o el transmitente pueden solicitar un certificado de retencion

v ELIRS generalmente actda sobre la solicitud dentro de los 90 dias posteriores a una solicitud completa
que incluya todos los TIN

v Un transmitente que solicita debe notificar por escrito al adquirente el dia de la transferencia o antes

v Los certificados pueden emitirse para una retencion reducida, exencién de ganancia, o un acuerdo de
pago de impuestos con garantia
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10.5 Excepcion de aviso de no reconocimiento y tratado

Segun la ley federal, no se requiere retencion si el transferente entrega un aviso por escrito de que no se
requiere reconocimiento de ganancia o pérdida debido a una disposicion de no reconocimiento del
Internal Revenue Code o de un tratado fiscal de Estados Unidos. Debe presentarse una copia del aviso a
mas tardar el dia 20 posterior a la fecha de transferencia ante el Ogden Service Center.

v Eltransferente debe proporcionar un aviso de no reconocimiento por escrito para evitar la retencion

v Debe presentarse una copia del aviso dentro de los 20 dias posteriores a la transferencia ante el IRS
(Ogden Service Center)

v Esta excepcion no se aplica si solo una parte de la ganancia no se reconoce
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CHAPTER 11

Home Sale Gain Exclusion: Eligibility

11.1 Montos de exclusion de ganancias por la venta de vivienda conforme a la
Seccion 121

Segun la ley federal (Seccion 121 del IRC, Publicacion 523 del IRS), un contribuyente que vende su
vivienda principal puede excluir hasta $250,000 de ganancia de capital de sus ingresos. Las parejas
casadas que presentan una declaracién conjunta pueden excluir hasta $500,000. La exclusion se aplica
Unicamente a la residencia principal, y el contribuyente evita pagar el impuesto sobre las ganancias de
capital por el monto excluido.

v Los contribuyentes solteros pueden excluir hasta $250,000 de ganancia por la venta de una vivienda
principal
v Las parejas casadas que presentan una declaracion conjunta pueden excluir hasta $500,000 de ganancia

v Laexclusion se aplica Gnicamente a la residencia principal del contribuyente (vivienda principal)

11.2 Requisitos de propiedad y uso (residencia)

Segln la ley federal (Seccion 121 del IRC), para calificar para la exclusion maxima, el contribuyente debe
aprobar la Prueba de Elegibilidad. La prueba de propiedad exige haber sido propietario de la vivienda
durante al menos 24 meses (2 afios) de los 5 afios anteriores a la venta. La prueba de residencia exige
haber utilizado la vivienda como vivienda principal durante al menos 24 meses (730 dias) de los 5 afios
anteriores; esos meses no tienen que ser consecutivos. Para las parejas casadas que presentan una
declaracion conjunta, solo un conyuge debe cumplir con la prueba de propiedad, pero cada cényuge
debe cumplir individualmente con el requisito de residencia para obtener la exclusion completa de
$500,000.

v Prueba de propiedad: haber sido propietario de la vivienda durante al menos 2 de los Gltimos 5 afios
antes de la venta

v Prueba de residencia: haber vivido en la vivienda como vivienda principal durante al menos 2 afios (730
dias) de los ultimos 5 afios

v Los 24 meses de residencia no tienen que ser consecutivos

v Declaracién conjunta de cdnyuges casados: solo un conyuge debe cumplir con la prueba de propiedad,
pero ambos deben cumplir con el requisito de residencia para la exclusion completa de $500,000
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11.3 Requisito de revision retrospectiva — Una vez cada 2 afios

Segun la ley federal (Seccion 121 del IRC), un contribuyente puede reclamar la exclusion solo una vez
durante cualquier periodo de 2 afios. El requisito de revision retrospectiva se cumple si el contribuyente
no vendié otra vivienda por la que se tomé una exclusion durante el periodo de 2 afios anterior a la

venta actual.

v Laexclusidn solo se puede reclamar una vez en cualquier periodo de 2 afios

v Se cumple la revisidn retrospectiva si no se vendid otra vivienda con una exclusién en los 2 afios
anteriores

11.4 Definicion de una vivienda principal

Segln la ley federal (IRS Pub. 523), la exclusion se aplica Unicamente a la venta de una residencia
principal. Una persona solo puede tener una vivienda principal a la vez. Si un contribuyente posee o vive
en mas de una vivienda, una prueba de «hechos y circunstancias» determina la vivienda principal, y el
factor mas importante es donde pasa mas tiempo el contribuyente. Muchos tipos de vivienda califican,
incluidas las casas unifamiliares, los condominios, los apartamentos cooperativos, las casas moviles y
las casas flotantes.

v Una persona solo puede tener una vivienda principal a la vez

v Ellugar donde el contribuyente pasa mas tiempo es el factor mas importante en la prueba de hechos y
circunstancias

v Los condominios, las cooperativas, las casas mdviles y las casas flotantes pueden calificar como vivienda
principal

11.5 Determinacion de la fecha de venta de la vivienda

Segun la ley federal, la fecha de venta determina la elegibilidad. Si se recibié el Formulario 1099-S, la
fecha de venta aparece en la casilla 1. Si no se recibi6 el Formulario 1099-S, la fecha de venta es la que
ocurra primero entre la fecha de transferencia del titulo y la fecha en que las cargas y beneficios

econdmicos de la propiedad se trasladaron al comprador.

v Siserecibe el Formulario 1099-S, la fecha de venta se muestra en la casilla 1

v Sin el Formulario 1099-S, la fecha de venta es la que ocurra primero entre la transferencia del titulo y el

traslado de las cargas y beneficios econémicos de la propiedad
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11.6 Descalificaciones automaticas de la exclusion

Segun la ley federal, la exclusion no se aplica si el contribuyente adquirié la propiedad mediante un
intercambio de bienes de naturaleza similar (Seccion 1031) en los Gltimos 5 afios, o si el contribuyente
estd sujeto al impuesto sobre la expatriacion. Si se aplica cualquiera de las dos, la venta no es elegible

para la exclusion.

v Lapropiedad adquirida mediante un intercambio de bienes de naturaleza similar (Seccién 1031) en los
altimos 5 afios no es elegible para la exclusion.

v Los contribuyentes sujetos al impuesto sobre la expatriacion no pueden usar la exclusion.

11.7 Exclusion de $500,000 para el conyuge supérstite

Segun la ley federal, un conyuge supérstite puede reclamar la exclusion de $500,000 si la vivienda se
vende dentro de los 2 afios posteriores al fallecimiento del conyuge, si el sobreviviente no se ha vuelto a
casar para la fecha de la venta, si ninguno de los conyuges ha reclamado la exclusion por otra vivienda
en los 2 afios anteriores a la venta, y si se cumplen los requisitos de titularidad y residencia de 2 afios
(contando el tiempo del conyuge fallecido).

v Lavivienda debe venderse dentro de los 2 afios posteriores al fallecimiento del conyuge
v Elsobreviviente no debe haberse vuelto a casar para la fecha de la venta

v Los periodos de titularidad y residencia del conyuge fallecido cuentan para los requisitos

11.8 Exclusion parcial por trabajo, salud o eventos imprevisibles

Segun la ley federal (Seccion 121 del IRC), un contribuyente que no cumple con la Prueba de Elegibilidad
completa alin puede reclamar una exclusion parcial (reducida) si la razén principal de la venta fue un
cambio en la ubicacion del lugar de trabajo, un problema de salud o un evento imprevisible. Una
mudanza relacionada con el trabajo califica si un nuevo empleo esta al menos 50 millas mas lejos de la
vivienda que la ubicacion del trabajo anterior. Las mudanzas por motivos de salud y los eventos
imprevisibles que califican (muerte, divorcio, nacimientos multiples de un mismo embarazo, pérdida de

empleo, accidente/dafio) también califican.

v Hay una exclusion parcial disponible para una mudanza que califique por trabajo, salud o evento
imprevisible

v Mudanza relacionada con el trabajo: el nuevo empleo debe estar al menos 50 millas mas lejos de la
vivienda que el empleo anterior

v Los eventos imprevisibles que califican incluyen muerte, divorcio, nacimientos multiples de un mismo
embarazo, desempleo y accidente/destruccion
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11.9 Calculo del limite de exclusion parcial

Conforme a la ley federal, la exclusidn parcial se calcula tomando el periodo mas corto entre (1) el
tiempo de residencia, (2) el tiempo de propiedad o (3) el tiempo transcurrido desde la Ultima vez que se
utilizé la exclusion, luego dividiendo ese periodo por 730 dias (o 24 meses) y multiplicandolo por
$250,000. Para un matrimonio que presenta declaracion conjunta, cada conyuge calcula por separado y

los resultados se suman.

v Use el periodo mas corto entre residencia, propiedad o tiempo transcurrido desde la Gltima exclusién
v Divida el periodo mas corto por 730 dias (0 24 meses), luego multipliquelo por $250,000

v Enla declaracion conjunta de matrimonio, cada conyuge calcula por separado y se suman los dos
resultados

11.10 El tiempo en un centro de cuidados cuenta para la residencia

Segun la ley federal, si un contribuyente queda fisica 0 mentalmente incapaz de cuidarse por si mismoy
utilizé la vivienda como vivienda principal durante al menos 12 meses dentro de los 5 afios anteriores a
la venta, el tiempo transcurrido en un centro de cuidados con licencia (como un hogar de ancianos)
cuenta para el requisito de residencia de 2 afios.

v Solo se requieren 12 meses de residencia efectiva en el periodo de 5 afios si el contribuyente quedd
incapaz de cuidarse por si mismo.

v Eltiempo en un centro de cuidados con licencia estatal cuenta para el requisito de residencia de 2 afios.

11.11 Suspension del periodo de prueba de 5 afios para el servicio militar/servicio
exterior

Conforme a la ley federal, los miembros de los Servicios Uniformados, del Servicio Exterior, de la
comunidad de inteligencia o del Cuerpo de Paz que estén en servicio extendido oficial calificado pueden
suspender el periodo de prueba de 5 afios hasta por 10 afios. En conjunto, la suspension y el periodo de
prueba no pueden exceder los 15 aios. El servicio extendido calificado exige un puesto de destino a por
lo menos 50 millas del hogar (o vivir en alojamiento del gobierno) por un periodo de mas de 90 dias o
por un periodo indefinido.

v El periodo de prueba de 5 afios puede suspenderse hasta 10 afios por servicio extendido calificado
v Lasuspension mas el periodo de prueba de 5 afios no puede exceder 15 afios en total

v Elservicio extendido calificado exige una asignacion a por lo menos 50 millas del hogar o en alojamiento
del gobierno
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11.12 Terreno vacante vendido con la vivienda

Segun la ley federal, la venta de terreno vacante adyacente a la vivienda puede tratarse como parte de la
venta de la vivienda si el contribuyente poseia y usaba el terreno como parte de la vivienda, ambas
ventas ocurren dentro de los 2 afios entre si, y ambas cumplen con la Prueba de Elegibilidad o califican
para beneficios parciales. Las dos ventas se tratan como una sola transaccion, por lo que la exclusion se
aplica solo unavez.

v Elterreno vacante adyacente califica solo si se posee y se usa como parte de la vivienda

v Laventa delterrenoy la venta de la vivienda deben ocurrir dentro de los 2 afios entre si

v Ambas ventas se tratan como una sola transaccién, por lo que la exclusion se aplica solo una vez
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CHAPTER 12

Home Sale Gain Exclusion: Computing and Reporting

12.1 Calculo de la ganancia o pérdida en la venta de una vivienda

Segun la ley federal, la ganancia o la pérdida es igual al importe realizado menos la base ajustada. El
importe realizado es el precio de venta menos los gastos de venta. Un resultado positivo es una
ganancia; un resultado negativo es una pérdida. Una pérdida en una residencia personal no es
deducible, pero no se debe impuesto sobre el producto de la venta.

v Importe realizado = precio de venta — gastos de venta
v Ganancia o pérdida = importe realizado - base ajustada

v Una pérdida en la venta de la residencia principal personal no es deducible

12.2 Ajustes a la base — Mejoras vs. Reparaciones

Segun la ley federal, la base incluye el precio de compra mas ciertos gastos de cierre y el costo de las
mejoras de capital que afiaden valor, prolongan la vida Gtil o adaptan la vivienda a nuevos usos. Las
reparaciones y el mantenimiento de rutina (pintar, reparar fugas, rellenar grietas) no se afaden a la
base, a menos que se realicen como parte de una remodelacion extensa. Los gastos de cierre incluibles
incluyen honorarios legales, gastos de registro, gastos de topografia, impuestos de transferencia/
timbres y seguro de titulo del propietario; los cargos relacionados con el préstamo (puntos, tasacion,
informe de crédito) no se afiaden a la base.

v Las mejoras de capital que afiaden valor o prolongan la vida atil aumentan la base

v Lasreparacionesy el mantenimiento de rutina no aumentan la base (a menos que formen parte de una
remodelacién mayor)

v Gastos de cierre incluibles: honorarios de titulo/legales, gastos de registro, gastos de topografia,
impuestos de transferencia/timbres, seguro de titulo del propietario

v Los cargos de financiamiento como puntos, honorarios de tasacion e informes de crédito no se afiaden a
la base
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12.3 Base de la propiedad heredada (base incrementada)

Segun la ley federal (Seccion 1014 del IRC), la base de una vivienda heredada es generalmente su valor

propiedad en copropiedad, la base del conyuge sobreviviente pasa a ser el valor justo de mercado de la
mitad del causante mas la base original del sobreviviente en su mitad. En los estados de bienes
gananciales, cuando fallece uno de los conyuges, el valor justo de mercado total de los bienes
gananciales pasa a ser la base de toda la propiedad.

v La propiedad heredada recibe una base incrementada igual al valor justo de mercado en la fecha del
fallecimiento

v Lanueva base de un copropietario conjunto sobreviviente = valor justo de mercado de la mitad del
causante + base original del sobreviviente en su mitad

v En los estados de bienes gananciales, el valor justo de mercado total pasa a ser la base de toda la
propiedad al fallecer uno de los conyuges

12.4 Larecuperacion de la depreciacion reduce la exclusion

permitida) por uso comercial o de alquiler después del 6 de mayo de 1997 no puede excluirse y debe
reconocerse como ganancia no recuperada de la Seccién 1250 declarada en el Formulario 4797. Esto se
aplicaincluso a una venta de vivienda que califique; la exclusion nunca cubre la porcion de

recuperacion de la depreciacion.

v Ladepreciacion tomada (o permitida) después del 6 de mayo de 1997 no puede excluirse y es ganancia
no recuperada de la Seccion 1250

v Larecuperacion de la depreciacion se declara en el Formulario 4797, por separado de la ganancia
excluible

que era permitida
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Segun la ley federal (Seccion 121y 1250 del IRC), la ganancia equivalente a la depreciacién reclamada (o

v Aunque el contribuyente nunca haya reclamado depreciacidn, la base debe reducirse por la depreciacion
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12.5 El uso no calificado después de 2008 limita la exclusion

Segun la ley federal (Seccion 121(b)(5) del IRC), la ganancia atribuible a periodos de uso no calificado
después de 2008 — periodos en los que la propiedad no se utilizé como vivienda principal — no puede
excluirse. La ganancia por uso no calificado se asigna segun la proporcidn entre los dias de no uso y el
total de dias de propiedad, y se grava como ganancia de capital. Es importante destacar que cualquier
periodo DESPUES de la ltima fecha en que la vivienda se utilizé como vivienda principal (antes de la
venta) NO es uso no calificado, por lo que alquilar una vivienda anterior antes de venderla generalmente

no genera uso no calificado.

v La ganancia atribuible al uso no calificado después de 2008 no es excluible
v Ganancia por uso no calificado = ganancia total X (dias de no uso =+ total de dias de propiedad)

v Eltiempo posterior al tltimo dia de uso como vivienda principal (antes de la venta) no se cuenta como

uso no calificado

v La ganancia por depreciacion se calcula por separado y no se incluye en la asignacién por uso no
calificado

12.6 Cuando debe declararse la venta de una vivienda

Segln la ley federal, la venta de una vivienda debe declararse en la declaracion de impuestos
(Formulario 8949 y Anexo D) si el contribuyente tiene una ganancia gravable que no puede excluirse en
su totalidad, si recibié un Formulario 1099-S (incluso sin ganancia gravable), o si el contribuyente opta
por declarar en lugar de excluir la ganancia. Si no se aplica ninguna de estas situaciones y no se realizd
un calculo comercial separado, no es necesario declarar la venta.

v Declarar la venta si existe una ganancia gravable que no es totalmente excluible
v Declarar la venta en el Formulario 8949 si se recibi6é un Formulario 1099-S, incluso sin ganancia gravable

v El contribuyente puede optar por declarar (en lugar de excluir) la ganancia, y puede revertir esa eleccion

dentro de 3 afios
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12.7 Elfinanciamiento del vendedor genera una venta a plazos

Segun la ley fiscal federal (IRS Pub. 523, Formulario 6252), cuando un vendedor financia la compra de
una vivienda por parte del comprador al conservar un pagaré, una hipoteca u otro acuerdo financiero, la
transaccion generalmente se trata como una venta a plazos. Esto permite que cualquier ganancia no
excluible se declare a lo largo del tiempo a medida que se reciben los pagos, en lugar de declararla toda

en el ano de la venta.

v Elfinanciamiento del vendedor (conservar un pagaré o una hipoteca) generalmente genera una venta a
plazos

v Laganancia no excluible puede declararse sobre una base de plazos a medida que se reciben los pagos

v Cualquier ganancia por recuperacion de depreciacion debe declararse en su totalidad en el afio de la
venta a plazos, no distribuirse

v Use el Formulario 6252 para declarar los ingresos de la venta a plazos

12.8 Declaracion de la ganancia de capital no excluible

Segun la ley fiscal federal (IRS), cualquier ganancia por la venta de una vivienda que no pueda excluirse
debe declararse en el Formulario 8949 y el Anexo D (Formulario 1040). Que la transaccidn sea a corto o
largo plazo depende del tiempo durante el cual se poseyé la vivienda, lo que afecta la tasa aplicable de

ganancias de capital.

v Laganancia no excluible se declara en el Formulario 8949y el Anexo D (Formulario 1040)

v Sedeclaraen la Parte | (corto plazo) o la Parte Il (largo plazo) del Formulario 8949 segln el periodo de
tenencia

v La ganancia que supere el monto excluible tributa a la tasa aplicable de ganancias de capital

v Recibir el Formulario 1099-S exige declarar la transaccion en el Formulario 8949
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12.9 Prorrateo de la deduccion de impuestos sobre bienes inmuebles

Segun la ley federal de impuestos, los impuestos sobre bienes inmuebles se prorratean entre el
compradory el vendedor con base en el niimero de dias que cada uno poseyd la propiedad durante el
ano fiscal de impuestos sobre bienes inmuebles. El vendedor puede deducir la parte asignable a su
periodo de propiedad como deduccidn detallada en el Anexo A. Los impuestos de transferencia, los
impuestos de timbre y los cargos similares no son deducibles, pero el vendedor puede tratarlos como
gastos de venta (o el comprador los suma a su base de costo).

v Los impuestos sobre bienes inmuebles se prorratean por dias de propiedad; la fecha de venta no se
cuenta para el vendedor

v Deduccidn = impuesto sobre bienes inmuebles anual total X (dias de propiedad + 365 o 366)

v Los impuestos de transferencia y los impuestos de timbre no son deducibles; los vendedores los tratan
como gastos de venta y los compradores los suman a su base de costo

v Siserecibe un Formulario 1099-S, se comienza con el impuesto realmente pagado y se resta la parte del
comprador que aparece en la casilla 6

12.10 Transferencia de vivienda entre conyuges o exconyuges

Segln la ley federal, la transferencia de una vivienda (o participacion) a un cdnyuge o exconyuge como
parte de un acuerdo de divorcio generalmente no genera ganancia o pérdida reconocida. El receptor
puede contar el periodo de propiedad del conyuge transferente para la prueba de propiedad, pero debe
cumplir independientemente con el requisito de residencia. (Excepcion: si el conyuge es un extranjero

no residente, puede resultar una ganancia o pérdida.)

v Las transferencias a un conyuge o exconyuge en un divorcio generalmente son transacciones sin
ganancia ni pérdida

v Elreceptor puede contar el tiempo de propiedad del otro conyuge, pero debe cumplir por si solo con la
prueba de residencia
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12.11 Uso comercial dentro del area de vivienda frente a separado de ella

Segun la ley federal (Reg. 1.121-1), si la parte comercial o de alquiler esta dentro del area habitable de la
vivienda (por ejemplo, una oficina en casa en una habitacion), no se requiere asignacion de la ganancia
y la venta no se informa en el Formulario 4797 (excepto por la recuperacion de depreciacion). Si la parte
comercial o de alquiler esta separada del area habitable (por ejemplo, un diplex, una tienda con un
apartamento arriba o una granja), la ganancia debe asignarse, y la parte comercial generalmente no es
excluible a menos que el contribuyente también haya usado esa parte como residencia durante 2 de los

ultimos 5 afios.

v Eluso comercial dentro del area habitable no requiere asignacién de ganancia entre la vivienda y el
negocio

v Eluso comercial en una estructura o unidad separada requiere asignacion y se informa en el Formulario
4797

ultimos 5 afios
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CHAPTER 13

Federal Estate and Gift Tax

13.1 Aumento del monto de exclusion basico para 2026

La Working Families Tax Cuts Bill (WFTC, también conocida como One Big Beautiful Bill Act, OBBBA),
firmada como ley el 4 de julio de 2025 como Ley Publica 119-21, modificé la ley federal en virtud del IRC
§ 2010(c)(3) para aumentar el monto de exclusion basico a $15,000,000 para el afio calendario 2026.
Este es el monto que una persona puede transferir (en vida mediante donaciones o al fallecer mediante
sucesion) libre del impuesto federal sobre sucesiones y donaciones. Es ley federal administrada por el
IRS, aplicable en todo el pais.

v Segun la ley federal (IRC § 2010(c)(3), IRS), el monto de exclusidn basico es de $15,000,000 para 2026

v Elaumento fue promulgado por la Working Families Tax Cuts Bill, Ley Publica 119-21, firmada el 4 de julio
de 2025

13.2 Exclusion basica del impuesto federal sobre el patrimonio seguin el afio de
fallecimiento

El impuesto federal sobre el patrimonio utiliza una exclusion basica vinculada al afio de fallecimiento
del causante, que se declara en el Formulario 706 (United States Estate and Generation-Skipping
Transfer Tax Return). La exclusién ha aumentado con el tiempo: 13,610,000 ddlares (2024), 13,990,000
ddlares (2025) y 15,000,000 dolares (2026). Los patrimonios por debajo de este umbral generalmente no
adeudan impuesto federal sobre el patrimonio. Es una norma federal uniforme administrada por el IRS.

v Seguln la ley federal (IRS, Formulario 706), la exclusion del impuesto sobre el patrimonio se basa en el afio
de fallecimiento del causante

v 2024 =13,610,000 ddlares; 2025 = 13,990,000 dédlares; 2026 = 15,000,000 dolares

v ElFormulario 706 es la declaracidn federal del impuesto sobre el patrimonio; no existe variacion estatal
en el monto de la exclusién federal
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13.3 Portabilidad de la exclusion conyugal no utilizada

A partir del 1 de enero de 2011, segln la ley federal, el patrimonio de un causante que deja cényuge
sobreviviente puede optar por transferir al conyuge sobreviviente cualquier cantidad de exclusion
basica no utilizada del causante (portabilidad). Esta eleccion debe realizarse en una declaracion federal
del impuesto sobre el patrimonio (Formulario 706) presentada oportunamente para el conyuge
fallecido. Esto permite que un conyuge sobreviviente combine efectivamente ambas exclusiones.

v Segun la ley federal (IRS), un cdnyuge sobreviviente puede heredar la exclusion no utilizada del conyuge
fallecido (portabilidad)
v Laeleccion de portabilidad debe realizarse en el Formulario 706 de declaracion del impuesto sobre el

patrimonio presentado oportunamente

v La portabilidad ha estado disponible para causantes fallecidos a partir del 1 de enero de 2011

13.4 Montos de la exclusion anual del impuesto federal sobre donaciones

Segun la ley federal, un donante puede dar hasta el monto de la exclusién anual por donatario cada afio
sin incurrir en el impuesto federal sobre donaciones ni usar parte de la exclusion basica vitalicia. La
exclusion anual por donatario es de $18,000 (2024) y $19,000 (2025 y 2026). Esto es relevante en bienes
raices cuando se donan propiedades o intereses parciales. El impuesto sobre donaciones se declara en
el Formulario 709.

v Segun la ley federal (IRS, Formulario 709), la exclusion anual del impuesto sobre donaciones es por
donatario, por afio
v 2024 =$18,000; 2025 = $19,000; 2026 = $19,000 por donatario

v Las donaciones dentro de la exclusion anual no consumen el monto de la exclusién bésica vitalicia

13.5 Aumento de la exclusion anual para el conyuge no ciudadano

Segun la ley federal (IRC § § 2503y 2523(i)(2), administrada por el IRS), las donaciones a un conyuge
que no es ciudadano de los EE. UU. reciben una exclusién anual mayor que el monto estandar por
donatario porque la deduccién marital ilimitada no se aplica a los conyuges no ciudadanos. Para el afio
calendario 2026, los primeros $194,000 de donaciones a un conyuge no ciudadano (excepto las
donaciones de intereses futuros) quedan excluidos de las donaciones sujetas a impuestos. Esto es
importante cuando los conyuges transfieren intereses sobre bienes inmuebles a un conyuge no

ciudadano.

v Para 2026, los primeros $194,000 de donaciones a un cényuge no ciudadano quedan excluidos de las
donaciones sujetas a impuestos

v Esta exclusion mayor reemplaza el monto estandar de $19,000 por donatario para los conyuges no
ciudadanos

v Las donaciones de intereses futuros no califican para esta exclusion
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CHAPTER 14

Dodd-Frank Act: CFPB and Mortgage Reform

14.1 Creacion de la CFPB en virtud de Dodd-Frank

El Titulo X de la Ley Dodd-Frank de Reforma de Wall Street y Proteccion del Consumidor (Dodd-Frank
Wall Street Reform and Consumer Protection Act, Pub. L. No. 111-203) cred la Oficina de Proteccidon
Financiera del Consumidor (Bureau of Consumer Financial Protection, CFPB) como supervisor federal,
regulador y ente de aplicacién de la ley contra practicas injustas, engafiosas, abusivas o de otro modo
prohibidas relacionadas con la mayoria de los productos y servicios financieros para consumidores,
incluidas las hipotecas. La mayor parte de la autoridad normativa de la FTC sobre productos financieros
para consumidores fue transferida a la CFPB, mientras que la FTC conservo toda su autoridad de
aplicacion de la ley y parte de su autoridad normativa.

v ElTitulo X de Dodd-Frank establecié la CFPB federal como regulador y ente de aplicacion de la ley para
productos y servicios financieros para consumidores

v La CFPB se enfoca en practicas injustas, engafiosas, abusivas o de otro modo prohibidas (UDAAP)

v Lamayor parte de la autoridad normativa de la FTC fue transferida a la CFPB; la FTC conservé su
autoridad de aplicacion de la ley y parte de su autoridad normativa

v Estaesuna ley FEDERAL aplicada de manera uniforme en todo el pais — nunca atribuirla a un estatuto o
agencia estatal

14.2 Integracion de las divulgaciones hipotecarias de TILAy RESPA

Segun la ley federal, Dodd-Frank establece mejoras en las divulgaciones financieras, incluida la
integracion de las divulgaciones hipotecarias requeridas por la Truth in Lending Act (TILA) y la Real
Estate Settlement Procedures Act (RESPA). Esta integracion dio lugar a la regla TRID (Divulgacion
Integrada TILA-RESPA) de la CFPB, que produjo los formularios Loan Estimate y Closing Disclosure
utilizados en transacciones hipotecarias residenciales.

v Dodd-Frank exigi6 la integracion de las divulgaciones hipotecarias de TILA y RESPA

v Laintegracion se implementa mediante la regla TRID de la CFPB (Loan Estimate y Closing Disclosure)

v Estos son requisitos federales de divulgacion que se aplican a nivel nacional
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14.3 Enmiendas de reforma hipotecaria conforme al Titulo XIV

Conforme a la ley federal, el Titulo XIV de Dodd-Frank modifica la Ley de Veracidad en los Préstamos

prevenir abusos relacionados con hipotecas y mejorar la disponibilidad de crédito hipotecario
responsable y asequible. Aborda incentivos basados en compensacion, orientacion inapropiada,
discriminacion, hipotecas de alto costo, servicio de préstamos hipotecarios, estandares federales

minimos de préstamo y avaluos.

v ElTitulo XIV modifica la TILAy la ECOA para prevenir abusos relacionados con hipotecas

v Prohibe la orientacién inapropiada, la discriminacion y las practicas abusivas, injustas, engafiosas o
predatorias

v Regula los incentivos basados en la compensacion de los originadores de préstamos y las hipotecas de
alto costo

v Estos son estandares FEDERALES que se aplican uniformemente en todo el pais

14.4 Estandares minimos de préstamo y capacidad de pago

Segln la ley federal, el Titulo XIV establecié estandares minimos federales de préstamo para hipotecas,
formando la base del marco de Capacidad de Pago/Préstamo Hipotecario Calificado (ATR/QM). Los
prestamistas deben hacer una determinacion razonable y de buena fe de que un prestatario tiene la

Hipotecario Calificado reciben ciertas protecciones legales.

v ElTitulo XIV cred estandares minimos federales de préstamo que subyacen a la regla ATR/QM

v Los prestamistas deben determinar razonablemente la capacidad de pago de un prestatario antes de
otorgar un préstamo hipotecario

v Los Préstamos Hipotecarios Calificados que cumplen con criterios definidos reciben proteccion legal

contra responsabilidad
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14.5 Deber de cuidado y licencia del originador hipotecario

Segun la ley federal (la Ley de Veracidad en los Préstamos, modificada por el Titulo XIV de Dodd-Frank,
aplicada por la Oficina de Proteccion Financiera del Consumidor (CFPB)), todos los originadores
hipotecarios tienen un deber de cuidado hacia los prestatarios. Los originadores deben estar
debidamente calificados, registrados y con licencia segin corresponda, y deben cumplir con las
regulaciones federales que rigen sus operaciones. Esto establece un estandar federal para la conducta
de los originadores de préstamos hipotecarios (MLO) que se aplica a nivel nacional.

v Laley federal impone un deber de cuidado a todos los originadores hipotecarios (15 U.S.C. § 1639, Dodd-
Frank § 1402)

v Los originadores hipotecarios deben estar debidamente calificados, registrados y con licencia segln sea
necesario

v Los originadores deben cumplir con las regulaciones federales que supervisan sus operaciones

14.6 Requisito de capacidad de pago (Ability-to-Repay, ATR)

Segun la ley federal (TILA, Dodd-Frank § 1411, CFPB), los acreedores no pueden otorgar un préstamo
hipotecario residencial a menos que determinen razonablemente, con base en informacion verificada,
que el prestatario tiene la capacidad de pagar el préstamo. La determinacion debe considerar el historial
crediticio del prestatario, los ingresos actuales, los ingresos previstos y otros factores pertinentes. Esta
es la regla federal fundamental de capacidad de pago (ATR).

v Los acreedores deben determinar razonablemente la capacidad de pago de un prestatario antes de
otorgar un préstamo hipotecario residencial (15 U.S.C. § 1639(c), Dodd-Frank § 1411)

v Ladeterminacion debe basarse en el historial crediticio, los ingresos actuales, los ingresos previstos y
otros factores

v Se aplica a los préstamos hipotecarios residenciales en todo el pais como estandar minimo federal

14.7 Presuncion de capacidad de pago para hipotecas calificadas

Segun la ley federal (Dodd-Frank § 1412, CFPB), ciertas categorias enumeradas de hipotecas conllevan
la presuncion de que el prestatario tiene la capacidad de pago. Estos préstamos que cumplen los
requisitos constituyen la base del marco de Hipoteca Calificada (Qualified Mortgage, QM), y otorgan a los
prestamistas un puerto seguro o una presuncién de cumplimiento con la regla de Capacidad de Pago
(Ability-to-Repay).

v Ciertos tipos de hipotecas conllevan una presuncién de capacidad de pago (Dodd-Frank § 1412)
v Estos préstamos que cumplen los requisitos forman la categoria federal de Hipoteca Calificada (Qualified
Mortgage, QM)

v Los reguladores federales (CFPB) determinan qué hipotecas califican
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14.8 Definicion de hipoteca de alto costo segun HOEPA

Conforme a la legislacion federal (TILA/HOEPA, 15 U.S.C. § 1602, Dodd-Frank § 1431, CFPB), una
hipoteca se clasificacomo “de alto costo” segulin cuanto exceda su tasa de interés la tasa promedio de
oferta principal (APOR). Una primera hipoteca califica si su tasa es mas de 6.5 puntos porcentuales
superior a la APOR; una hipoteca subordinada (segunda) califica si su tasa es mas de 8.5 puntos
porcentuales superior a la APOR, junto con otros umbrales enumerados. Las hipotecas de alto costo
activan protecciones federales reforzadas bajo HOEPA.

v La primera hipoteca es de alto costo si la tasa excede la tasa promedio de oferta principal en mas de 6.5%
(Dodd-Frank § 1431)

v Lahipoteca de segundo rango o subordinada es de alto costo si la tasa excede la APOR en mas de 8.5%

v Laclasificacion activa protecciones adicionales al consumidor bajo HOEPA conforme a la legislacion
federal

14.9 Prohibicion de HOEPA de los pagos globo y los términos predatorios

Segln la ley federal (HOEPA, 15 U.S.C. § 1639, Dodd-Frank & § 1432-1433, CFPB), las hipotecas de alto
costo estan sujetas a prohibiciones estrictas. Se prohiben los pagos globo que aumentan rapidamente
de modo que los pagos programados llegan a ser el doble del promedio de los pagos anteriores. Los
acreedores tampoco pueden recomendar o fomentar el incumplimiento de un préstamo anterior,
imponer grandes cargos por mora, acelerar la deuda, financiar cargos por pago anticipado,
penalizaciones, puntos o cargos, ni estructurar un préstamo para eludir estos requisitos.

v Se prohiben los pagos globo que aumenten hasta el doble del promedio de los pagos anteriores en las
hipotecas de alto costo (Dodd-Frank § 1432)

v Los acreedores no pueden recomendar ni fomentar el incumplimiento de un préstamo anterior (Dodd-
Frank § 1433)

v Los acreedores no pueden financiar cargos por pago anticipado, penalizaciones, puntos o cargos, ni
estructurar un préstamo para eludir las reglas

14.10 Funcion de aplicacion de la FTC sobre las tasaciones de viviendas

Segun la ley federal, el Titulo XIV aborda las tasaciones y otorga a la FTC una nueva funcién de
aplicacion de la ley en relacion con las tasaciones de viviendas. Esto respalda los requisitos de
independencia de las tasaciones que protegen la integridad de las valoraciones en las transacciones
hipotecarias.

v ElTitulo XIV otorga a la FTC una nueva funcién federal de aplicacion de la ley sobre las tasaciones de
viviendas

v LaLey aborda las tasaciones para promover la independencia de las tasaciones en los préstamos
hipotecarios
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14.11 Penalizaciones por prepago prohibidas

Segun la ley federal (Dodd-Frank § 1414, CFPB), ciertos tipos de penalizaciones por prepago estan
prohibidas en los préstamos hipotecarios residenciales cubiertos. Esto limita la capacidad de un
acreedor para cobrar a los prestatarios por pagar un préstamo anticipadamente, protegiendo a los
consumidores de estructuras de penalizacion depredadoras.

v Ciertas penalizaciones por prepago estan prohibidas segun la ley federal (Dodd-Frank § 1414)

v Las restricciones aplican a los préstamos hipotecarios residenciales cubiertos

14.12 Recursos del prestatario y excepcion por fraude bajo la ATR

Segun la ley federal (15 U.S.C. § 1640, Dodd-Frank § 1413), una violacion por parte de un acreedor de
las normas hipotecarias minimas puede ser alegada por un prestatario como defensa para compensar o
recuperar dafos. Sin embargo, si un prestatario comete fraude al obtener la hipoteca, el acreedor no
incurre en responsabilidad (Dodd-Frank § 1417).

v Unaviolacion de las normas minimas federales puede ser utilizada por un prestatario como defensa para
compensar o recuperar dafios (Dodd-Frank § 1413)

v Un acreedor no es responsable si el prestatario cometio fraude al obtener la hipoteca (Dodd-Frank §
1417)
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CHAPTER 15
Fair Housing Act: Protected Classes and Prohibited
Acts

v

v
v
v

15.1 Clases protegidas a nivel federal bajo la Ley de Vivienda Justa

La Ley federal de Vivienda Justa (Titulo VIII de la Ley de Derechos Civiles de 1968), aplicada por la Oficina
de Vivienda Justa e Igualdad de Oportunidades del HUD, prohibe la discriminacién en la vivienda
basada en siete clases protegidas. La proteccion por situacion familiar abarca hogares con nifios
menores de 18 afos que viven con un progenitor o custodio legal, mujeres embarazadas y personas que
estan obteniendo la custodia de un menor. Los candidatos al examen deben memorizar las siete clases.

Las siete clases protegidas a nivel federal son: raza, color, origen nacional, religion, sexo, situacion
familiar y discapacidad

La situacion familiar incluye nifios menores de 18 afios, mujeres embarazadas y personas en proceso de
obtener la custodia de un menor

La Ley es una ley federal aplicada por el HUD y se aplica de manera uniforme en todo el pais

15.2 Viviendas cubiertas y exenciones

Segln la ley federal, la Fair Housing Act cubre la mayoria de las viviendas, pero existen ciertas
exenciones limitadas. Sin embargo, la prohibicion de la publicidad discriminatoria se aplica a TODAS las
viviendas, incluso a las propiedades que de otro modo estarian exentas.

Las exenciones pueden aplicarse a edificios ocupados por el propietario con no mas de cuatro unidades
Las viviendas unifamiliares vendidas o alquiladas sin intermediario pueden estar exentas

Las viviendas operadas por organizaciones religiosas y clubes privados que limitan la ocupacién a
miembros pueden estar exentas

La prohibicién de la publicidad discriminatoria se aplica incluso a las viviendas que de otro modo

estarian exentas
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15.3 Actos prohibidos en la venta y alquiler de vivienda

Segun la Ley federal de Vivienda Justa (Fair Housing Act), nadie puede realizar acciones discriminatorias
especificadas basadas en una clase protegida en la venta o alquiler de vivienda. Esto incluye la direccion
discriminatoria (steering), el blockbusting y negar el acceso a servicios inmobiliarios como un servicio
de listado multiple (MLS).

v No se puede negar a alquilar o vender, negarse a negociar, o hacer que la vivienda no esté disponible por
motivos de una clase protegida

v No se pueden establecer términos, condiciones o privilegios diferentes, ni proporcionar servicios o
instalaciones diferentes

v No se puede negar falsamente que la vivienda esté disponible para inspeccion, venta o alquiler

v Se prohibe el blockbusting (persuadir a propietarios de vender con fines de lucro al sugerir que un grupo
protegido se estda mudando al area)

v No se puede negar el acceso o la membresia a un servicio como un MLS relacionado con la venta o
alquiler de viviendas

15.4 Actos prohibidos en la concesion de préstamos hipotecarios

La Ley federal de Vivienda Justa (Fair Housing Act) prohibe la discriminacién en la concesion de
préstamos hipotecarios por pertenecer a una clase protegida, y abarca toda la gama de actividades de
préstamo, incluidos la tasacion y la compra de préstamos.

v No se puede negar a conceder un préstamo hipotecario ni negarse a proporcionar informacion sobre el
préstamo por motivos de clase protegida

v No se pueden imponer términos o condiciones diferentes, como tasas de interés, puntos o cargos
v No se puede discriminar en la tasacion de una propiedad

v No se puede negar a comprar un préstamo ni establecer términos diferentes para comprar un préstamo

15.5 Actos prohibidos adicionales: interferencia y publicidad

Mas alla de la venta, el alquiler y el préstamo, la Ley federal de Vivienda Justa (Fair Housing Act) prohibe
intimidar o interferir con los derechos de vivienda justa, publicar declaraciones discriminatorias y
discriminar en el seguro de propietarios de vivienda.

v No se puede amenazar, coaccionar, intimidar ni interferir con ninguna persona que ejerza un derecho de
vivienda justa o que ayude a otras a ejercerlo.

v No se puede hacer, imprimir ni publicar ninguna declaracion que indique una preferencia o limitacion
discriminatoria.

v La prohibicién de publicidad se aplica incluso a viviendas unifamiliares y a viviendas ocupadas por sus
propietarios que de otro modo estarian exentas.

v No se puede negar o discriminar en la cobertura de seguro de propietarios de vivienda por motivos de
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v

v

una clase protegida.

15.6 Modificaciones y adaptaciones razonables

Segun la Ley federal de Vivienda Justa (Fair Housing Act), los proveedores de vivienda deben permitir
modificaciones razonables y realizar adaptaciones razonables para las personas con discapacidades.
Las modificaciones (cambios fisicos) corren por cuenta del inquilino; las adaptaciones son cambios en
reglas, politicas o servicios. La proteccion por discapacidad se extiende a quienes tienen antecedentes
de una discapacidad o son considerados como personas con una discapacidad.

Un proveedor no puede negarse a permitir MODIFICACIONES razonables a la vivienda o a las areas
comunes por cuenta del inquilino

El arrendador puede exigir que el inquilino restaure la propiedad a su estado original al mudarse (cuando
sea razonable)

Un proveedor no puede negarse a realizar ADAPTACIONES razonables en reglas, politicas, practicas o
servicios

Ejemplo: una politicade “no se permiten mascotas” debe permitir un perro guia; se debe proporcionar
estacionamiento asignado si es necesario para el acceso

La ley NO protege a una persona que represente una amenaza directa para la salud o seguridad de otras
0 que actualmente consuma drogas ilegales

15.7 Exencion para viviendas para personas mayores

Segun la Ley federal de Vivienda Justa (Fair Housing Act), las viviendas para personas mayores que
cumplen los requisitos estan exentas de responsabilidad por discriminacion por estado familiary
pueden rechazar legalmente a familias con hijos menores. Los candidatos deben conocer los requisitos
de «55 afios 0 mas». La exencién NO exime de la discriminacion basada en otras clases protegidas.

Las viviendas exentas para personas mayores pueden rechazar legalmente alquilar/vender a familias con
hijos menores

Califica si: es un programa estatal/federal para personas mayores, o esta destinada y ocupada
Unicamente por personas de 62 afios 0 mas, o se opera para personas de 55 afios 0 mas

Para la exencién de «55 afios 0 mas»: al menos el 80 % de las unidades debe tener al menos un ocupante
de 55 afios 0 mas

Debe publicar/cumplir politicas que demuestren la intencidén de operar como vivienda para personas de
55 afios 0 mas 'y cumplir con las reglas de verificacion de edad de HUD

La exencidon NO protege contra la discriminacién por motivos de raza, color, religion, sexo, discapacidad u
origen nacional
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15.8 Requisitos de accesibilidad para edificios multifamiliares nuevos

Conforme a la ley federal, los edificios multifamiliares con cuatro o mas unidades ocupadas por primera
vez después del 13 de marzo de 1991 deben cumplir con requisitos especificos de disefio y construccion

en materia de accesibilidad.

v Se aplica a edificios de cuatro o mas unidades ocupadas por primera vez después del 13 de marzo de
1991

v En edificios con ascensor, todas las unidades deben cumplir con los requisitos de accesibilidad (ruta
accesible, controles, paredes del baio reforzadas para barras de apoyo, cocinas y bafos utilizables)

v En edificios sin ascensor, los requisitos se aplican Ginicamente a las unidades de planta baja

v Estos requisitos federales no sustituyen las normas de accesibilidad mas estrictas estatales o locales

15.9 La discriminacion por sexo incluye la orientacion sexual y la identidad de
género

La Ley federal de Vivienda Justa (Fair Housing Act) enumera siete clases protegidas: raza, color, religion,
origen nacional, sexo, situacion familiar y discapacidad. Desde el 11 de febrero de 2021, la Oficina de
Vivienda Justa e Igualdad de Oportunidades (FHEO) del HUD interpreta la prohibicién de la
discriminacién por sexo de la Ley como inclusiva de la discriminacion por orientacion sexual e identidad
de género, aplicando el razonamiento de la Corte Suprema en Bostock v. Clayton County (2020). ElHUD
acepta e investiga quejas que alegan dicha discriminacion, y aplica la Ley sobre esa base. La orientacion
sexual y la identidad de género no se afiaden como términos separados en el estatuto; la proteccion
proviene del significado de «sexo». Muchos estados y localidades también las enumeran expresamente
como clases protegidas en sus propias leyes de vivienda justa. Fuente: Memorando del FHEO del HUD,
«Implementation of Executive Order 13988 on the Enforcement of the Fair Housing Act», 2021-02-11;
Bostock v. Clayton County, 590 U.S. 644 (2020).

v Desde el 11 de febrero de 2021, el HUD interpreta que «sexo» en la Ley federal de Vivienda Justa incluye la
orientacién sexual y la identidad de género

v ELHUD acepta e investiga quejas de vivienda justa basadas en discriminacion por orientacion sexual o
identidad de género

v El estatuto sigue enumerando siete clases protegidas; la proteccion fluye a través del significado de
«sexo» (razonamiento de Bostock), no de una nueva clase enumerada

v Muchas leyes estatales y locales de vivienda justa afiaden la orientacion sexual y la identidad de género
como clases expresamente protegidas
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CHAPTER 16

Fair Housing Act: Enforcement and Remedies

v

v

16.1 Presentacion de una queja ante HUD y plazos

Segun la ley federal, una persona que cree que se han violado sus derechos de vivienda justa puede
presentar una queja ante HUD en linea, por carta o por teléfono. Los candidatos deben conocer el plazo
administrativo de presentacion de un afio.

Una queja ante HUD debe presentarse dentro de un afio después de que ocurriera o terminara la
discriminacion alegada

Las quejas pueden presentarse en linea, por carta o por teléfono ante la oficina de HUD mas cercana

La queja debe identificar al denunciante, al demandado, la vivienda involucrada, la violacion alegada y

las fechas

16.2 Investigacion, conciliacion y cumplimiento del HUD

Después de presentarse una queja, el HUD investiga para determinar si existe causa razonable, ofrece

federal. Los candidatos deben comprender la via de cumplimiento y los remedios disponibles.

ELHUD debe ofrecer a ambas partes la oportunidad de resolver la queja mediante un Acuerdo de
Conciliacion voluntario

ELHUD investiga y emite una Determinacion de Causa Razonable y un Cargo si se encuentra
discriminacion

Las partes tienen 20 dias después del Cargo para elegir una audiencia ante un Juez de Derecho
Administrativo del HUD o un juicio civil federal

Un juez de derecho administrativo (ALJ) puede otorgar dafios compensatorios, medidas cautelares o
reparacion equitativa, honorarios de abogado y sanciones civiles a favor del HUD; un tribunal federal
puede otorgar dafios punitivos
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16.3 Opcion de demanda privada y plazo de dos afios

Segun la Ley federal de Vivienda Justa (Fair Housing Act), una persona agraviada puede presentar una
demanda civil privada en un tribunal federal, independientemente de una queja ante HUD o ademas de
ella. Los candidatos deben distinguir el plazo de dos afos para la demanda privada del plazo de un afio

para la queja ante HUD.

Una demanda civil privada puede presentarse dentro de los dos afios posteriores al acto discriminatorio
mas reciente, con o sin haber presentado primero una queja ante HUD

Eltiempo que HUD dedica a procesar una queja no se cuenta dentro del periodo de dos afios

Una demanda privada queda impedida si el denunciante firmé un Acuerdo de Conciliacion de HUD o si
ya comenz6 una audiencia ante un juez administrativo (ALJ) de HUD

El Fiscal General puede demandar en un tribunal federal por un patrén o practica de discriminacion en la

vivienda
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CHAPTER 17

Buyer Representation (NAR Settlement 2024)
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17.1 Acuerdo escrito de representacion del comprador antes de las visitas

Segun los cambios de practicas a nivel nacional exigidos por el acuerdo de conciliacion de la National
Association of REALTORS® (NAR), con vigencia desde el 17 de agosto de 2024, un participante del MLS
que trabaje con un comprador debe celebrar un acuerdo escrito de representacion del comprador antes
de realizar visitas a una vivienda con ese comprador, ya sea en persona o de manera virtual. El acuerdo
debe indicar el monto o la tasa especifica de compensacion que recibira el corredor del comprador,
expresado de forma objetiva y no abierta, y debe revelar que las comisiones de corretaje no estan fijadas
por ley y son totalmente negociables. El corredor del comprador no puede recibir una compensacion
por servicios de corretaje que exceda el monto acordado con el comprador. Las ofertas de
compensacion a los corredores de compradores ya no pueden mostrarse en un MLS; la compensacion
aun puede negociarse fuera del MLS, y los vendedores aiin pueden ofrecer concesiones (como créditos
para costos de cierre) en el MLS siempre que no estén condicionadas al pago de un corredor del
comprador. Fuente: acuerdo de conciliacion de la NAR (Burnett v. NAR), cambios de practicas con
vigencia desde el 2024-08-17; nar.realtor/the-facts.

v Desde el 2024-08-17, los participantes del MLS deben tener un acuerdo escrito de representacion del
comprador firmado antes de visitar una vivienda con un comprador (en persona o virtualmente)

v Elacuerdo escrito debe indicar el monto o la tasa especifica de compensacién de forma objetiva y no
abierta, y revelar que las comisiones son totalmente negociables y no estan fijadas por ley

v Un corredor del comprador no puede recibir una compensacion que exceda el monto acordado en el
acuerdo con el comprador

v Las ofertas de compensacion al corredor del comprador ya no pueden mostrarse en el MLS; pueden
negociarse fuera del MLS

v Las concesiones del vendedor pueden aparecer en el MLS solo si no estan condicionadas al uso de, o al

pago a, un corredor del comprador
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