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— Ambito de este Manual

Este manual discute conceptos centrales en la ley de impuestos a la propiedad en
California aplicables a fideicomisos de tierra comunal (CLTs por sus siglas en Inglés),
con enfoque particular en viviendas ubicadas en estos fideicomisos. Este manual no
abarca la ley de impuestos a propiedades en fideicomiso de tierra comunal para uso
agricola, tierras silvestres, espacios abiertos, para uso de negocios, u otros usos que
no sean especificamente de vivienda. Este manual cubre varios tipos de vivienda,
incluyendo vivienda unifamiliar, multifamiliar, cooperativas de vivienda de equidad
limitada (cooperativas LEHC, por sus siglas en Inglés), vivienda de alquiler, y
viviendas propiedad de residentes en fideicomisos de tierra comunal. Tome nota que
los impuestos a la propiedad generalmente son materia de ley estatal, y por lo tanto
el tener la distincion 501(c)3 de organizacién no lucrativa con el Servicio de Rentas
Internas (IRS, por sus siglas en Inglés) no garantiza que su fideicomiso este exento a
pagar impuestos de propiedad; sin embargo, es un prerequisito que aplique la
exencion de impuestos estatales a la propiedad. Este manual asume que los
fideicomisos tienen la distincion 501(c)3 o que estan en proceso de aplicar para esta
distincion.
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— Introduccién a la Ley de
Impuestos a la Propiedad para
Fideicomisos de Tierra Comunal

De acuerdo a la Constitucion de California, las propiedades estan sujetas a impuestos o
podrian ser exentas de impuestos. Esto conlleva un contraste dificil para los fideicomisos
porque cada opcion tiene sus ventajas y desventajas. Las propiedades sujetas a impuestos
deben ser evaluadas basado en el valor del mercado por ley estatal, pero el valor del
mercado de una propiedad en terreno fideicomiso de tierra comunal es un concepto vago
porque los fideicomisos generalmente tratan de remover propiedades del mercado de
bienes raices para que se puedan administrar responsablemente como bienes capitales, no
como instrumentos de inversion. Asi que en el caso de propiedades sujetas a impuestos
existe el desafio de determinar el valor de mercado. Ademas, cuando las propiedades
sujetas a impuestos cambian de manos (aun un cambio parcial de propietarios),
usualmente el valor del mercado es re-evaluado, lo que podria resultar en incrementos en el
impuesto a la propiedad. Mas detalles de propiedades sujetas a impuestos se discuten en el
capitulo de propiedades sujetas a impuestos (pagina 8) de este manual. Ciertas propiedades
en fideicomiso de tierra comunal podrian calificar para una exencion en el impuesto a la
propiedad, también conocida como la exencion de asistencia social, lo que significa que
todo o parte del impuesto sera eliminado. La exencion de asistencia social es una categoria
amplia de exencion de impuestos que cubre varias entidades caritativas y de servicio
publico, incluyendo las viviendas de alquiler de bajos recursos. No todas las propiedades en
fideicomiso de tierra comunal califican para la exencién de asistencia social y las
propiedades buscando exencion necesitan aplicar en un proceso prolongado y
subsecuentemente archivar formas de renovacién anualmente. Detalles acerca de la
exencion de asistencia social se encuentran en la pagina 14 de este manual.



— Definicion de Fideicomiso de Tierra
Comunal en la Ley de Impuestos a la
Propiedad en California

El Codigo de Ingresos e Impuestos en California Seccion 402.1(a)(11)(C)(ii) define
un fideicomiso de tierra comunal como una organizacion con los siguientes
atributos:

1. Que el fideicomiso sea una corporacion caritativa 501(c)3;

2. Que tenga como su proposito principal la creacion y el mantenimiento
de vivienda asequible permanentemente;

3. Que venda o alquile unidades de vivienda en su terreno a residentes de
ingresos bajos o moderados;y

4. Que le arriende el terreno a los residentes por periodos renovables de 99
anos.

Cualquiera que trabaje en asuntos fiscales para su fideicomiso de tierra
comunal tendra que tomar en cuenta esta definicion porque le concierne a
propiedades sujetas a impuestos, y en algunos casos sera relevante para
propiedades que buscan alcanzar la exencion de asistencia social.

La ley de impuestos a la propiedad se administra e implementa principalmente
a nivel local por los Asesores Fiscales del condado, quienes trabajan en
colaboracion con otros oficiales del condado quienes recopilan impuestos a la
propiedad y mantienen los registros. La Junta Estatal de Ajustes Equitativos
(BOE, por sus siglas en Inglés) define ciertas reglas, los formularios requeridos,
y provee guias a los asesores fiscales locales para administrar la ley de
impuestos a la propiedad; por lo tanto, la Junta de Ajustes Equitativos sera una
referencia constante en este manual.
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— Impuestos a Propiedades en Fideicomiso
de Tierra Comunal

La Proposicion 13 en California gobierna los impuestos a toda vivienda y otros bienes
capitales en California. Por esta ley las propiedades generalmente se tasan al 1% de su valor
evaluado por ano, también conocido como “impuesto proporcional al valor.” El valor evaluado
se determina basado en el valor de mercado de la propiedad al momento de la ultima compra
de la propiedad, o sea cuando fue adquirida por el dueno actual, ajustando el valor del
mercado hasta por un 2% cada ano. Adicionalmente, construccién nueva o una rehabilitacién
mayor en la propiedad podria generar una reevaluacion, incluso si no hubiera cambio de
propietario. En California, tipicamente el valor de bienes raices sube por mas del 2% anual,
por lo cual alguien que mantenga su propiedad por muchos afios a menudo pagara impuestos
a la propiedad relativamente bajos comparado con alguien que adquiri6é una propiedad
similar recientemente. Por lo tanto, cuando una propiedad se vende y hay cambio de
propietario, o si hay construccién mayor, habra una tasacion de impuestos de incremento
considerable, a menos que alguna exencion a la evaluacion aplique, como cambio de
propiedad entre padres e hijos o entre esposos. Ademas de impuestos proporcionales al valor
de la propiedad, propietarios en California usualmente pagan impuestos adicionales basados
en cada lugar geografico, debido a impuestos especiales cobrados por ciudades y condados.
Por lo tanto, el método exacto de calcular impuestos a la propiedad varia de un lugar a otro.

Usualmente, los tasadores fiscales examinan el precio de compra de la propiedad para
determinar el valor de mercado y subsecuentemente calculan el impuesto proporcional a ese
valor; pero no se puede simplemente evitar los impuestos vendiendo la propiedad a un precio
descontado, o donar la propiedad. En situaciones donde la propiedad se vendi6 debajo de la
tasa del mercado actual, los tasadores fiscales podrian usar otras medidas para determinar el
valor en el mercado, incluyendo por cuanto se venden propiedades similares en ese

vecindario alrededor del mismo periodo de tiempo.

Las propiedades Fideicomiso de Tierra Comunal sujetas a impuesto de propiedad podrian

conseguir tratamiento fiscal mas favorable por la Seccién 402.1(a)(11).!

1 Vinculo al Codigo de Ingresos v Tasacion, Seccion 402.1 (Subdivision (a)(11))



Esta ley fue creada por medio de una serie de proyectos de ley propuestos y patrocinados
por la Red de Fideicomisos de Tierra Comunal (CACLTN, por sus siglas en Inglés) y
organizaciones aliadas. La Seccion 402.1(a)(11) requiere que los tasadores fiscales
consideren el impacto de las restricciones de asequibilidad y reventa impuestas al evaluar el
precio de mercado de la propiedad.

Para calificar para una reduccion de impuestos bajo la Seccién 402.1(a)(11), la
propiedad debe cumplir con el siguiente criterio:
01. La propiedad es ocupada por el dueno..
Mientras el Fideicomiso es dueno del terreno, los residentes son duenos del
edificio o de su unidad de vivienda, o los residentes colectivamente son duefios
del edificio(s) por medio de una cooperativa de vivienda de equidad limitada.

02. Existe un contrato de arrendamiento del terreno por un periodo de 99 anos
entre el Fideicomiso y los duefios que ocupan la vivienda, el cual es renovable.

03. Los duenos de la vivienda tienen recursos bajos o moderados al momento de la
evaluacion de impuestos de propiedad, lo que usualmente significa no mas del
120% de ingresos medios del area, ajustados por el tamano de la familia.?

04. El contrato de arrendamiento de 99 anos contiene restricciones de
asequibilidad, incluyendo las siguientes:

I. La vivienda solo se puede vender o revender a residentes de recursos bajos o
moderados, para ser ocupados como su lugar principal de residencia.

II. El precio de venta o reventa de la vivienda se determina por medio de una
férmula que asegura que la vivienda tenga precio de compra asequible a

residentes que califiquen.?

2 De acuerdo al Codigo de Salud v Sequridad 50093, los ingresos bajos o moderados usualmente significa no
mas del 120% de ingresos medios del area, incluyendo cualquier ajuste del Depto de Vivienda y Desarrollo
Urbano (HUD, por sus siglas en Inglés), entre otros criterios. Vivienda y Desarrollo Comunitario de California
(HCD, por sus siglas en Inglés) también publica en linea tablas con cifras para cada condado en California.
3 Mientras “asequible” no esta definido con exactitud en esta seccion del cédigo de impuestos, otras leyes
estatales relacionadas con vivienda asequible usualmente indican que significa que el costo a un residente
no sera mas del 30% de los ingresos, con ajustes por tamano de la familia. Vea el Cédigo de Salud y
Seguridad Secciones 50052.5 (vivienda asequible dueno ocupante) y 50053 (vivienda de alquiler asequible)
que aplican a varios programas de vivienda financiados por el estado. Un fideicomiso de tierra comunal con
fondos gubernamentales y un contrato definiendo asequibilidad de otra manera posiblemente pueda usar
esa definicién para el calculo de impuestos a la propiedad.




III. Un Fideicomiso de Tierra Comunal tiene derecho de comprar las
unidades de vivienda cuando uno de los residentes quiere mudarse y
vender la propiedad, para preservar la vivienda como unidad de
vivienda asequible.

05. El contrato se registra en la oficina de registros del condado y se proporciona
una copia al asesor fiscal.

06. Una de las siguientes agencias publicas u oficiales publicos ha determinado
que las restricciones de asequibilidad en el contrato promueven el interest
publico para crear y preservar asequibilidad de vivienda residencial para
personas y familias de recursos bajos y moderados:

I. El director de la autoridad de vivienda local o una agencia equivalente
I1. El abogado del condado

III. El director del departamento de vivienda del condado

IV. El abogado de la ciudad

V. El director de algun departamento de vivienda

No hay una férmula precisa para determinar hasta qué punto estas restricciones afectan el
‘valor del mercado’ de la propiedad, pero el asesor fiscal debe por ley considerar su impacto
al hacer su evaluacion. Por lo tanto, si un Fideicomiso comproé una propiedad en el mercado
abierto y después vende el edificio a residentes de ingresos bajos o0 moderados (sujetos al
contrato de arrendamiento de terreno de 99 afos) el asesor fiscal podria concluir
razonablemente que el valor del mercado disminuye y por lo tanto la factura de impuestos
deberia reducirse. Pero esta ley concerniente a impuestos de propiedades en Fideicomiso de
Tierra Comunal apenas entré en vigor en el 2016 y se presta a la interpretacion de cada
asesor fiscal local. La Red de Fideicomisos de Tierra Comunal esta monitoreando como se
esta interpretando esta ley en varios condados y acepta reportes de cualquier Fideicomiso
en California para estar al tanto de como se esta aplicando esta ley en cada condado.

10



— Cooperativas de Vivienda
de Equidad Limitada en Terreno

Fideicomiso de Tierra Comunal

La Seccion 402.1(a)(11) discutida arriba puede aplicarse a cooperativas de vivienda de equidad
limitada*en terreno fideicomiso de tierra comunal por el parrafo (B)(5) de esta seccién. Los
miembros o accionistas en una cooperativa de equidad limitada deben calificar con ingresos
bajos o moderados, y todos los otros requisitos discutidos en la seccion anterior también
aplican a esta situacion. Sin embargo, tome nota que entre las cooperativas de vivienda un
cambio de propietario de un miembro o accionista puede provocar una reevaluaciéon.’En el
caso de una cooperativa de vivienda donde una acciéon o membresia es comprada o cambia
de dueno, el interés transferido (no la propiedad entera) debe ser reevaluada y la factura de
impuestos ajustada proporcionalmente.® Esto significa que en el mercado de bienes raices tan
costoso en California, cuando una accion cambia de manos, la factura de impuestos
proporcional a esa accion o membresia aumentara. Como resultado de la factura de
impuestos mas alta, la ley estatal prescribe que la cooperativa deberia cobrar tarifas mas
altas al nuevo ocupante de la cooperativa.” Sin embargo, los tasadores fiscales no siempre
saben que hubo un cambio de propietario en una cooperativa de vivienda y hay algunas
excepciones a los requisitos de reevaluacion durante un cambio de propietario cuando
incluyen menos de $10,000 y menos del 5% del valor de la propiedad.® Por lo tanto, algunas
cooperativas LEHC evitan reevaluacion aun cuando hay cambios de propietario. Los asesores
fiscales podrian requerir que las cooperativas LEHC (entre otros tipos de cooperativas de
vivienda, condominios, y ciertas propiedades compartidas) archiven un reporte de cambio de

propietario anualmente.’
11

4 Qué son las cooperativas de vivienda de equidad limitada? Su definicién en general se
encuentra en el Codigo Civil Seccion 817.

Cddigo de Ingresos e Impuestos Seccién 61 subdivision (i).

Codigo de Ingresos e Impuestos Seccion 25.1-

5
6
7 coédigo de Ingresos e Impuestos Seccién 65.1 subdivisi6n (b).
8 Codigo de Ingresos e Impuestos Seccién 65.1 subdivision (a).
9

Codigo de Ingresos e Impuestos Seccion 480.8.



Entonces, una cooperativa o sus miembros individuales podrian recibir una noticia de la
Junta de Ajustes Equitativos (BOE, por sus siglas en Inglés) requiriendo que archiven el
formulario BOE 266-E, lo cual provocara un requisito de archivar reportes anualmente, lo cual
podria provocar una devaluacion de impuestos a la propiedad. Podria haber multas a los
miembros de la cooperativa por no archivar este formulario si el asesor fiscal requirié que la
cooperativa lo archivara.”

— Exencion de Reevaluacion
al Cambiar de Propietario

Desde hace mucho tiempo existe una excepcion a la reevaluacion al cambiar de propietario, la
cual permite que cooperativas de vivienda de bajos recursos financiadas por la Agencia de
Finanzas de Vivienda en California o financiadas o aseguradas por el Estatuto Nacional de
Vivienda reciban esta excepcion a la reevaluacion cuando una acciéon o membresia cambia de
dueno. La Red de Fideicomisos de Tierra Comunal esta patrocinando un proyecto de ley para
expandir el alcance de esta excepcion para incluir cooperativas de vivienda financiadas por
otros medios, incluyendo fondos gubernamentales, y cooperativas de vivienda situadas en
terrenos con fideicomiso de tierra comunal sujetos a las provisiones del Codigo de Impuestos,
Seccidn 402.1(a)(11) discutidas previamente en este articulo.”

Al momento de esta redaccidn este proyecto de ley continua pendiente de resolucion.

12

10 Revenue and Taxation Code Section 482 subdivision (a).

11 See AB 1206 (Bennett) of 2021-2022 legislative session.
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13



— Exencion General para

Viviendas de Alquiler

La mayoria de Fideicomisos de Tierra Comunal buscan una exencion de impuestos a la
propiedad basada en el Cédigo de Ingresos e Impuestos, Seccidn 214(g)."? Esta seccion
especifica del codigo aplica solamente para vivienda de alquiler de bajos recursos. Por lo
tanto, los Fideicomisos que deseen proveer oportunidades de propietario de vivienda a sus
residentes tal vez no debian anticipar que van a obtener exenciones de impuestos,
especialmente importante al planear presupuestos. Aunque no haya un precedente legal
claro en este asunto, algunos Fideicomisos disenan parte o todo su proyecto de vivienda
como vivienda de alquiler especificamente para asegurarse de que la propiedad obtendra la
exencion de asistencia social. En el mercado tan costoso de bienes raices de California, a
veces es un asunto vital que la propiedad obtenga exencion de impuestos a la propiedad para
que la meta de ofrecer propiedades asequibles a residentes de bajos recursos sea posible.

— Criterio de Elegibilidad General para la
Exencion de Impuestos Seccion 214(g)

Para que una propiedad en Fideicomiso de Tierra Comunal califique para la exencién de
asistencia social, Seccion 214(g), para viviendas de alquiler de bajos recursos, la propiedad
debe cumplir con todo el criterio delineado a continuacion:

01. Propiedad del Fideicomiso y administrada por el Fideicomiso o por una compania de
responsabilidad limitada (LLC, por sus siglas en Ingles), corporacidn, o asociacién en la cual una
organizacion no lucrativa es socio y gerente general; y

02. Ser usada exclusivamente para vivienda de alquiler e “instalaciones
relacionadas,” (por ejemplo, oficina del gerente/administrador, areas de
recreacion compartidas, etc.).
14

12 Codigo de Ingresos e Impuestos, Secciéon 214 subdivision (g).



Ademas, la propiedad debe cumplir con cualquiera de los siguientes requisitos:

A. La propiedad fue financiada por cualquier forma de préstamo gubernamental o
subsidio/beca y existe una restriccion de escritura o acuerdo regulatorio
registrado con el titulo de la propiedad de acuerdo a los términos del
financiamiento, y tal restriccion o contrato limita el alquiler de los residentes,
quienes tienen bajos ingresos.

— Tome nota que para obtener esta exencion de asistencia social,
no todos los residentes deben calificar con “bajos ingresos,” pero

si los ingresos de algunos de los residentes son mas altos, entonces
la propiedad tendra que pagar impuestos proporcionalmente al
porcentaje del valor de la propiedad que no acomoda hogares de
bajos recursos.

B. El dueno de la propiedad recibe créditos fiscales de bajos recursos (LIHTC, por
sus siglas en Inglés). Tome nota que el financiamiento LIHTC solo es utilizado
por algunos Fideicomisos en California al momento de esta redaccion, y esta
fuente de financiamiento generalmente es mas apropiada para proyectos de
desarrollo de mas grande escala.”®

C. La propiedad Fideicomiso es completamente propiedad de una
organizacion/corporacion no lucrativa o un fideicomiso caritativo; 90% o mas
de los ocupantes de la propiedad son hogares de bajos ingresos; y la renta de
hogares de bajos ingresos se limitan a una cantidad considerada “asequible”
para dichos hogares."

— Tome nota que un Fideicomiso u organizacion usando esta parte especifica
de la exencion de asistencia social no puede exceder veinte millones de
dodlares ($20,000,000) en la valuacién de las propiedades requiriendo dicha
exencion, y el Fideicomiso necesitara una resolucion de su junta directiva
llamada “Otro documento legal” de acuerdo a la Ley de Impuestos a la
Propiedad 140(a)(3), que limita el uso de la propiedad a vivienda de bajos

recursos.’” 15

13 Esta guia no abarca financiamiento LIHTC a fondo, porque hay muchos otros manuales técnicos
y legales disponibles por medio de HUD, Novogradac, y el Centro de Pdlizas Fiscales, entre otras
fuentes.

14 Renta asequible esta estipulada por la Seccion 50053 del Cédigo de Salud y Seguridad, y
generalmente se limita al 30% de los ingresos de un hogar para cada categoria de ingresos. Revise las
condiciones de cada financiamiento y la Seccién 50053 para instrucciones mas precisas.

15 Ley de Impuestos a la Propiedad 140(b)(2) (18 CCR § 140(b)(2)).



D. La propiedad le pertenece ahora a una organizacion no lucrativa 501(c)(3)
y previamente fue comprada por el Departamento de Transporte
(Caltrans) por autoridad de dominio eminente.

Los hogares de bajos recursos generalmente son aquellos con ingresos de no mas del 80% de
los ingresos medios de esa area, ajustados por el tamano de la familia. El Departamento de
Vivienda y Desarrollo Urbano (HUD), establece reglas para calcular estas cifras, y el
Departamento de Vivienda y Desarrollo Comunitario de California (HCD, por sus siglas en
Inglés) publica tablas con cifras para cada condado en California y para cada categoria de
tamano familiar. Tome nota que en una familia con dos esposos ganando ingresos, para el
proposito de determinar estos ingresos limitados, los ingresos de los dos esposos seran
tomados en cuenta para determinar el ingreso combinado/total del hogar. Los asesores
fiscales también incluyen companeros de cuarto compartiendo una unidad de vivienda como
parte de ese “hogar,” asi que los ingresos de un companero de cuarto seran combinados para
el calculo de los ingresos totales de ese hogar; pero este es un ejemplo donde la ley es
ambigua y en practica los asesores fiscales podrian variar bastante.

Para el propdsito de la exencion de asistencia social, la restriccion de la escritura de la
propiedad significa una escritura registrada con restriccion o gravamen en el titulo de la
propiedad en los archivos oficiales del condado en el cual la propiedad esta localizada. Esta
restriccion establece si toda la propiedad o solamente una porcion esta restringida al uso de
vivienda de renta de bajos recursos, e identifica el numero de unidades con esta
restriccion.’® Tome nota que en general, legalmente una restriccién en la escritura se puede
referir a un documento archivado en los archivos oficiales del condado, imponiendo otros
tipos de términos, condiciones, o restricciones al uso de la propiedad.

16

16 Ley de Impuestos a la Propiedad 140(a)(5) (18 CCR § 140(a)(5))



Para el propdsito de determinar si la exencion de asistencia social aplica, un acuerdo
reqgulatorio es similar a una restriccion de la escritura, en el punto de que ambos son
registrados como una restriccion a la propiedad en el archivo del condado, y dado que esta
restriccion debe identificar el numero de unidades con la restriccién a vivienda de bajos
recursos. Sin embargo, un acuerdo regulatorio también debe identificar la renta maxima
permitida para estas unidades, y usualmente refleja un contrato con una agencia
gubernamental que provee créditos fiscales para vivienda de bajos recursos, o fondos del
gobierno para la propiedad, con el propdsito de financiar viviendas de bajos recursos.”

— ¢Como cadlifican las Cooperativas LEHC
para la Exencién de Asistencia Social 214(g)?

Varios Fideicomisos de Tierra Comunal estan interesados en desarrollar cooperativas
LEHC y a menudo se preguntan si estas cooperativas califican para la exencion de
impuestos de asistencia social. La exencion contenida en codigo de impuestos, Seccion
214(qg) especifica que fue escrita para viviendas de alquiler solamente, asi que la pregunta
surge: como aplicaria la exencion a cooperativas donde los residentes son duenos parciales
del edificio? Mientras no hay precedente legal claro y conclusivo en este asunto, sabemos
de cooperativas LEHC que han obtenido exencion de asistencia social en el pasado, pero
también existe una carta de opinion de la Junta de Ajustes Equitativos sugiriendo que las
cooperativas de vivienda no califican para la exencién de asistencia social de la Seccion
214(g) porque este tipo de vivienda es mas parecida a vivienda que es propiedad de los
residentes que a vivienda de alquiler. Como tal, la Junta de Ajustes Equitativos no reconoce
situaciones en las cuales alguien podria ser inquilino y propietario a la misma vez.’®Esta
opinidn de la Junta no es precedente conclusivo; simplemente es una opinion expresada
por la Junta, lo que significa que su asesor fiscal podria concluir algo diferente; sin
embargo, muchos asesores fiscales probablemente opinen de acuerdo a esta opinion. En
muchas cooperativas LEHC, mientras los residentes son propietarios de su membresia ¢
accion en la cooperativa, definiendo que son duefios parciales en un sentido, ellos también
usualmente firman un contrato de membresia o contrato de alquiler permitiéndoles ocupar
cierta unidad a cambio de una tarifa o renta, para cubrir los gastos de mantenimiento de la
propiedad.
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Por lo tanto, en muchas cooperativas LEHC los residentes técnicamente son inquilinos de
su unidad, mientras son propietarios de una cuota de la propiedad, limitada por la accion
que compraron de la corporacién, que es propietaria del edificio o alquila el edificio. Por eso,
un asesor fiscal simpatético posiblemente esté dispuesto a aprobar una exencién de
asistencia social para una propiedad estructurada como cooperativa LEHC.

No existe una practica obligatoria definida en la ley que administra contratos de renta para
cooperativas LEHC. Por lo tanto, los términos del contrato varian de una cooperativa a otra.
Requiriendo que los residentes firmen un contrato de renta como requisito para ocupar su
unidad posiblemente aumente la posibilidad que un asesor fiscal determine que la
propiedad es una propiedad de alquiler que califica para la Seccién 214(g) de exencién de
impuestos de asistencia social. Mientras exista una polémica debatiendo si los residentes
de una cooperativa LEHC son inquilinos—especialmente si todos los residentes firman un
contrato de renta—nada garantiza que una cooperativa LEHC obtendra la exencion de
impuestos de asistencia social; por lo tanto, los Fideicomisos que desarrollan proyectos de
cooperativas LEHC deben evaluar con mucho cuidado las posibles consecuencias fiscales
del modelo de cooperativas LEHC. Adicionalmente, quizas una razoén que la ley
expresamente limite la exencion de asistencia social a vivienda de alquiler
(implicitamente excluyendo residentes propietarios) sea porque la Constitucion de
California dicta parametros indicando que las Unicas propiedades que pueden ser exentas
a impuestos a la propiedad son propiedades que pertenecen a organizaciones no lucrativas
o fideicomisos, y que ninguna parte de los ingresos netos de esa propiedad puede
beneficiar a un accionista privado.” Hay asesores fiscales que han razonado que las
cooperativas LEHC categoricamente no califican para la exencion de asistencia social por
la misma prohibicién de que un individuo privado se beneficie; algunos asesores fiscales
también han razonado que incluso si todos los miembros de la cooperativa firman un
contrato de alquiler como si fueran inquilinos, aun en ese escenario no califican para la
exencion de asistencia social, citando la Constitucion de California como autoridad
limitando qué propiedades califican para la exencién de asistencia social. En resumen, la
pregunta de qué cooperativas LEHC califican para la exencidén de asistencia social de la
Seccidn 214(g) es un asunto legal incierto, y la formacién de la cooperativa requiere
evaluacién cuidadosa de las consecuencias fiscales (entre otros asuntos legales,
incluyendo la ley corporativa, ley de inquilinos y propietarios, y la ley de zonificacién,
asuntos fuera del ambito de este articulo).
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— Exencion Temporal de
Asistencia Social para Propiedades
en Construccion o Rehabilitacion
basado en Seccion 214.18

Ademas de la Seccién 214(g) para exencién de asistencia social para viviendas de alquiler
discutida en las secciones anteriores, los Fideicomisos de Tierra Comunal con propiedades
que no han sido ocupadas por residentes pueden aplicar para una exencion temporal de
asistencia social basada en el Codigo de Ingresos e Impuestos, Seccion 214.18.%° Esta es
una forma de obtener la exencion de asistencia social para propiedades en Fideicomiso, al
menos temporalmente, para propiedades en construccion o rehabilitacion por un maximo
de cinco (5) anos, sin importar si eventualmente estas propiedades seran vivienda de
alquiler o vivienda para propietarios. Las propiedades que obtienen la exencién de
asistencia social por medio de la Seccion 214.18 pueden perder la exencion mas tarde si los
residentes son propietarios (en vez de vivienda de alquiler) o si los hechos y circunstancias
de la propiedad y los ingresos de sus residentes no cumplen con todos los requisitos de la
Seccion 214(g) para conseguir la exencién como vivienda de alquiler. El cédigo de
Impuestos, Seccion 214.18 también fue resultado de polizas apoyadas por la Red de
Fideicomisos de Tierra Comunal de California para asegurar que los Fideicomisos en
construccion o rehabilitacion no recibieran estimados excesivos de impuestos a la
propiedad.

Para calificar para esta exencion, la propiedad debe pertenecer a un Fideicomiso de Tierra
Comunal y en general debe cumplir con los requisitos del Cédigo de Ingresos e Impuestos,
Seccion 402.1(a) (11) (vea Impuestos a propiedades en Fideicomisos de Tierra Comunal
arriba, empezando en la pagina 8), incluyendo tener una opinion por un oficial local
determinando que la propiedad sirve un interés publico y que tiene una restriccion en la
escritura o documento similar registrado a mas tardar el 1o de Enero a continuacion del
Fideicomiso haber adquirido la propiedad. Los requisitos se encuentran en la seccion de
Impuestos a Fideicomisos de Tierra Comunal en este articulo.
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Esta exencion se planeo para propiedades en construccion o rehabilitacion, y por lo tanto,
la propiedad solamente puede mantener esta exencion por aproximadamente
5 anos.

El Fideicomiso de Tierra Comunal posiblemente tenga que pagar los impuestos exentos
retroactivos si el proyecto de desarrollo o rehabilitaciéon no se completa o al menos se inicia
durante los 5 anos de la fecha del gravamen en la propiedad (por ejemplo, el 1o de Enero)
después de que el Fideicomiso adquiri6 la propiedad.

Los Fideicomisos deberian tomar nota que al memento de esta redaccion, esta seccion del
codigo esta configurado para caducar el 1o de Enero del 2025. Por lo tanto, los Fideicomisos
no deberian confiar en que las propiedades que planeen adquirir después de esta fecha
califiquen. Sin embargo, la Red de Fideicomisos de Tierra Comunal de California planea
sequir patrocinando polizas para renovar esta ley.

El proceso para aplicar para una exencion de asistencia social del Cédigo de Ingresos e
Impuestos, Seccién 214(g) y Seccion 214.18 es casi idéntico. Mientras la propiedad no tenga
residentes durante la construccion o rehabilitacion, el Fideicomiso no necesitara
demostrar que sus residentes son de bajos recursos. Como la Seccion 214.18 es
relativamente nueva, no estamos seguros que otra documentacion requiera un asesor fiscal
para aprobar esta exencion (por ejemplo, documentos demostrando que la construccion va
a empezar o que ya esta en marcha). Por lo tanto, recomendamos contactar la oficina de su
asesor fiscal local para averiguar qué son los requisitos, antes de entregar la aplicacion
para la exencion de asistencia social de la Seccion 214.18.
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— Obteniendo la Exencion de Asistencia
Social: Un Proceso de Dos Pasos

Para obtener la exencion de asistencia social tendra que tomar dos pasos.
Adicionalmente, habra otros requisitos continuos para mantener dicha exencion, de
acuerdo a la Seccion 214(g).

Primer Paso: Certificado de Autorizacion Organizativa (OCC, por sus siglas en Inglés)

Un Fideicomiso debe obtener el Certificado OCC de la Junta de Ajustes Equitativos (BOE)
una sola vez, a menos que el Fideicomiso tiene el titulo de propiedad por medio de
subsidiarias o proyectos adjuntos de corporaciones de responsabilidad limitada
(LLCs)—estos seran elaborados mas adelante. Si este es el caso, cada entidad nueva
tendra que obtener un Certificado OCC, el cual se obtiene de la Junta de Ajustes
Equitativos y establece que esa organizacion califica para mantener propiedades que
podrian calificar para la exencién de asistencia social. El obtener un Certificado OCC no
especifica ninguna propiedad en particular.

Para obtener el Certificado OCC, la organizacién debe archivar el Formulario 277 con la

Junta de Ajustes Equitativos (BOE) junto con varios documentos adjuntos, sumarizados a
continuacion. El formulario contiene una lista de verificacion con descripciones detalladas

de la documentacion requerida.

01 Articulos de Incorporacion (incluyendo original y todas las versiones modificadas)
Certificados por el Secretario de Estado. (Tome nota que los Articulos deben incluir una
declaracion dedicando los bienes capitales de la corporacién para propositos caritativos.)

1 Carta de exencién de impuestos del Servicio de Rentas Internas (IRS, por sus siglas
en Inglés) documentando el estatus exento del Fideicomiso de acuerdo a la Seccion
501(c)(3) (también conocida como la “carta de determinacién”) o una carta de la
Junta de Impuestos de California demostrando exencion de impuestos estatales.

11 Estados de cuenta del afio o ano fiscal anterior a su peticion de la exencion
(usualmente el afio cuando el Fideicomiso adquirio la propiedad que califica para la
exencion) y de cada ano que le sigue.

-1 Documentos de las actividades de la organizacién (por ejemplo, impresos de la
pagina web, etc.) 22



Segundo Paso: Aplicacion para la Exencion de Asistencia Social para una propiedad
especifica

El siguiente paso para obtener la exencion de asistencia social para una propiedad
especifica que le pertenece al Fideicomiso es archivar el Formulario 267 - Peticion de
Exencion de Asistencia Social, con el Asesor del Condado en el condado donde se encuentra
la propiedad. Este formulario tendra que incluir varios adjuntos, incluyendo los siguientes:

-1 Estados de cuenta de la propiedad especifica (no de todo el Fideicomiso)
r1 Copias de los contratos de renta
o Formulario 267-L, el cual contiene detalles adicionales acerca de viviendas asequibles

01 Algunos asesores requieren que el Fideicomiso entregue la Forma de la Junta
de Ajustes Equitativos (BOE) 267-LA, la cual se llena individualmente por
cada residente para reportar sus ingresos. A menudo, el Fideicomiso
simplemente consigue estos formularios y los archiva en caso de una
auditoria.

1 Otros formularios de la Junta de Ajustes Equitativos (BOE) quizas sean requeridos (vea los
recursos disponibles al final de este articulo)

Pasos Continuos: Como Mantener su Exencion Activa

Después de archivar la Forma 267 inicialmente, a continuacion el Fideicomiso tendra que
archivar anualmente la Forma 267-A a mas tardar el 15 de Febrero para mantener su
exencion activa.

— Recomendaciones para Administrar la
Certificacion de Ingresos

Conocemos algunas variantes de como documentar los ingresos para el propésito de

mantener la exencion de asistencia social, los cuales pueden variar de un condado a

otro. A continuacion le damos recomendaciones basadas en la experiencia de la

membresia de la Red de Fideicomisos de Tierra Comunal de California (CACLTN, por

sus siglas en Inglés):

— Cuando hay varios adultos sin relacién familiar compartiendo una unidad, como una
casa con varias habitaciones, la ley varia en la interpretacion de que constituye un
“hogar” para el propdsito de determinar si la propiedad es ocupada por personas de

bajos recursos. 23



En dichas situaciones, podria ser recomendable que cada residente firme un contrato de
arrendamiento separado para apoyar la declaracion de que cada residente esta en su
propio hogar; sin embargo, se recomienda chequear las reglas del financiamiento
gubernamental si es aplicable a su propiedad, y estar al tanto que la interpretacion de
“hogar” de los asesores puede variar.

— Incluya una clausula en los contratos de renta estableciendo que los residentes
deben participar en la certificacion de ingresos.

— Dele a los residentes noticias con anticipacion de la certificacion de ingresos y también
recuerdeles a menudo que archiven las formas requeridas.

Si no esta seguro de como aplicaria la ley de impuestos a la propiedad a alguna de sus
propiedades, deberia programar una cita con su asesor fiscal local. Los asesores fiscales del
condado son oficiales electos y a menudo estan dispuestos a reunirse con sus constituyentes
y organizaciones locales. Si el oficial electo no esta disponible, usualmente tienen personal
que esta disponible para responder preguntas. En muchas oficinas de asesores fiscales hay
personal que se especializa en las aplicaciones para exencion de asistencia social, asi que
podria pedir una cita con ese personal si cree que su propiedad califica para la exencion.
También puede ser util hablar con personal de la oficina de asesores fiscales antes de
entregar sus formularios de aplicacion para la exencidn, porque aunque la Junta de Ajustes
Equitativos tiene formas standard usadas en todo el estado, podrian haber variantes de
requisitos especificos de la documentacion requerida para una exencion, de condado un a
otro. Podria obtener informaciéon importante y ahorrar tiempo pidiendo una cita breve en las
etapas tempranas de un proyecto de desarrollo, quizas aun antes de adquirir la propiedad.

La exencion de propiedades en construccion en un Fideicomiso de la Seccion 214.18
es relativamente nueva, por lo tanto se recomienda contactar la oficina de su asesor
local antes de archivar su aplicacion y documentos adjuntos para un proyecto que
esta planeando usar esta exencion para averiguar qué documentos adjuntos se
requieren, y a menudo el asesor fiscal también revisara los documentos de su
aplicacion.
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Cuando un Fideicomiso no es el propietario en los registros pero la propiedad le pertenece a
una corporacién de responsabilidad limitada (LLC) subsidiaria, asociacién, o proyecto
conjunto, la corporacion debera obtener su propia certificacién OCC. En general, la entidad
que es el propietario en los registros debe obtener este certificado. Use el formulario 277-LLC
de la Junta de Ajustes Equitativos (BOE) para aplicar para un certificado OCC para la
corporacion que le pertenece en forma entera a una o mas organizaciones no lucrativas, o la
forma 277-L1 de la Junta de Ajustes Equitativos (BOE) para propiedades que le pertenecen a
una asociacion limitada (una estructura legal comun, usada con financiamiento LIHTC). La
aplicacion para el certificado OCC es similar para una corporacion LLC que para una
organizacion no lucrativa 501(c)(3). La diferencia principal para una corporaciéon LLC es que
el aplicante debe demostrar que la organizacién no lucrativa 501(c) es duena de la
corporacion. Vea la Regla BOE 136 para detalles de requisitos generales para que una
corporacion LLC califique para la exencion de asistencia social antes de aplicar, ya que hay
varios requisitos que posiblemente apliquen a los Articulos de Organizacion.

Cuando una o mas organizaciones no lucrativas son duenas de una corporaciéon LLC y
aplica por la exencidén de asistencia social para cualquiera de sus propiedades, los pasos de
la aplicacion seran similares a los descritos anteriormente para una corporaciéon no
lucrativa con exencién de impuestos 501(c)3. La corporacion LLC debera obtener una
certificacién OCC de la Junta de Ajustes Equitativos (BOE) y después la propiedad especifica
que le pertenece a la corporacion LLC aplicara para su propia exencion de asistencia social.
Tome nota que la propiedad de una asociacion (o sociedad) o proyecto conjunto que incluya
como miembro a un promotor de desarrollo con fines de lucro no califica para la exencion
de impuestos a la propiedad.
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RECURSOS ADICIONALES

— Vinculos a Formularios de la Junta de Ajustes
Equitativos (BOE) para la Exencién de Asistencia Social

Forma 277 - Peticion de Certificado de Autoridad Organizativa (OCC) archivada con
la Junta de Ajustes Equitativos estatal (BOE).

Forma BOE 277-LLC - Peticion del Certificado OCC archivada con la Junta de
Ajustes Equitativos (BOE) por una corporacion de responsabilidad limitada (LLC).

Forma 267 - Peticién de Exencion de Asistencia Social (primer archivo) archivada
con el asesor fiscal del condado.

Form 267-A - Claim for Welfare Exemption (filed annually after first filing)

Forma 267-L - Suplemento de Exencion de Asistencia Social para vivienda de bajos
recursos, archivado por un Fideicomiso de Tierra Comunal.

Form 267-LA - Suplemento de Exencion de Asistencia Social para vivienda de
bajos recursos, firmado por los residentes y archivado por el Fideicomiso.

Otros formularios de la Junta de Ajustes Equitativos (BOE) no mencionadas en esta
guia quizas apliquen a su Fideicomiso, dependiendo en los usos especificos (por
ejemplo: Forma 267-H para vivienda de ancianos o minusvalidos, y Forma BOE
267-0 quizas aplique a una propiedad donde hay una unidad comercial arrendada
a una organizacion no lucrativa).

— Otros Materiales de la Junta de Ajustes Equitativos
(BOE)

Publicacion BOE 149: Exencion de Asistencia Social de Impuestos a la Propiedad

Regla BOE 136: Companias de Responsabilidad Limitada como Organizaciones
Calificadas para la Exencion de Asistencia Social.

Regla BOE 140: Requisitos de la Exencidn de Asistencia Social para propiedades con
hogares de bajos ingresos.
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