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Part I.   ACTION PLAN REQUIREMENTS 

1. NSP3 Grantee Information 
NSP3 Program Administrator Contact Information 
  Name (Last, First)  Yearsley, Amy L. 
  Email Address  ayearsle@capecoral.net 
  Phone Number  239‐573‐3182 
  Mailing Address   PO Box 150027, Cape Coral, Florida 33915‐0027 

2. Areas of Greatest Need   

Map Submission 
The map generated utilizing the HUD NSP3 Mapping Tool for Preparing Action Plan website is included 
as Appendix D.  

Determination of Areas of Greatest Need and Data Sources Used 
Current Market Conditions 

The City of Cape Coral has often been referred to as the “epicenter” of the nationwide foreclosure crisis.  
The City’s plight has been documented by various national media outlets  including a series  in the New 
York Times entitled “This  is the Sound of a Bubble Bursting” (published December 23, 2007).    In 2006, 
43.48 percent of  loans originated  in  this area were high‐cost  loans, compared  to 36.03 percent of all 
loans  in  Florida  and  28.07  percent  on  the  national  level  (Policy Map).  In  recent  years,  the  City  has 
consistently been among the top five metropolitan areas in the nation with the highest foreclosure rate. 
According  to Realtytrac  Inc.,  in  January  of  2008,  the  Cape  Coral‐Fort Myers  area  posted  the  highest 
foreclosure  rate  of  any  metro  area  in  the  nation,  with  one  of  every  86  homes  in  some  stage  of 
foreclosures. At that time, the U.S. foreclosure rate was one filing for every 534 homes. In 2009, the City 
was dubbed the third highest percentage of foreclosures in the country by the same company. With one 
in every 96 households  receiving  a  foreclosure  filings  in October 2010  (comparing  to one  in 389 U.S 
homes), Cape Coral‐Fort Myers posted the nation’s second highest metro foreclosure rate. According to 
statistics released on January 3, 2011 by the Southwest Florida Real Estate Investors Association, lenders 
filed 10,669 foreclosure lawsuits in Lee County in 2010 which is fewer than half the 21, 678 filed in 2009 
and far below the record 26,125 in 2008. If this trend continues, the number of foreclosed properties is 
anticipated  to  further  decrease  in  2011.  However,  local  real  estate  experts warn  that  this might  be 
either  because  the  banks  are  done  filing major  numbers  of  foreclosures  in  this  area  or  banks  could 
simply be holding off until  they resolve paperwork problems  that have plagued  the  industry  in recent 
months (News‐ Press, January 4, 2011). 

Currently, the housing market is still struggling to recover from a boom‐bust cycle that helped trigger a 
severe  economic  downturn.  Graph  1  below  illustrates  the  number  of  active  single  family  listings 
distinguishing between conventional  listings (Conv), bank owned properties (REO), and short sales (SS) 
from December 2009 through November 2010.  
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Graph 1: Single Family Active ‐ Monthly Comparison by Type: Conv/REO/SS 

Source: Cape Coral Association of Realtors® ©2010 

The  majority  of  single  family  active  listings  in  the  last  12  month  period  were  short  sales  and 
conventional  listings.  REO  properties  comprised  a  smaller  portion  of  the  active  listings  in  the  same 
period.  However,  Graph  2  below  illustrates  the  number  of  sold  single  family  homes  distinguishing 
between conventional listings (Conv), bank owned properties (REO), and short sales (SS) from December 
2009 through November 2010.   The data shows that REO properties accounted for the majority of the 
sales in the last 12 month period. 

 

Graph 2: Single Family Sold Monthly Comparison Conv/REO/SS 

Source: Cape Coral Association of Realtors® ©2010 
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The absorption  rate  for REO properties  in  this  time period was 1.5; absorption  rate  for  conventional 
listings was 8.7 and  the absorption  rate  for short sales was 12.2. The absorption  rate  is calculated by 
dividing the total amount of available properties (active listings) by the total amount of properties sold 
in the previous month. “Normal Market” conditions exist when the absorption rate is between 5 and 6 
months. “Sellers Market” conditions exist when the absorption rate is between 1 and 4 months. “Buyers 
Market” conditions exist when the absorption rate  is higher  (7+ months). Absorption rate calculations 
confirm  what  the  City  has  experienced  during  the  implementation  of  NSP1  program,  that  the 
foreclosure  market  in  Cape  Coral  is  very  active  and  very  competitive.  It  is  a  misconception  that 
foreclosed properties are available  for  the  taking. The  reality  is  that  in  the process of  finding suitable 
properties  that meet NSP  requirements,  located  in  target areas,  inspecting  the properties, making an 
offer to the bank‐seller, and executing contracts, the City found that it was competing with multiple bids 
from private cash investors. To further complicate the process, newer homes  in Cape Coral were often 
built with defective foreign drywall that emits a gas that rots metallic elements  including wiring, HVAC 
systems,  plumbing  and  even  mirror  silver.  The  restoration  of  homes  built  with  foreign  drywall  is 
catastrophically expensive. It is estimated that one out of seven homes has this problem and it can only 
be discovered after investing in the due diligence process (The Journal of the Florida Housing Coalition, 
Volume 25, Number 3). 

As  the majority  of  the  homes  sold were  distressed  properties,  there was  a  negative  impact  on  the 
median price which dropped to $88,000 in November 2010. Compared to the same period one year ago, 
median home sales prices decreased 9.3 percent, or $9,000, and the number of home sales decreased 
23.4  percent.  The  properties  in  Cape  Coral  are  selling  for  52  percent  less  than  five  years  ago  at  an 
average price per square foot of $69. (Trulia.com). 

Identifying Target Areas: 

The City of Cape Coral’s unique history and development patterns (pre‐platted community  intersected 
with  more  than  400  miles  of  canals  with  single  family  residential  as  the  predominant  land  use) 
presented a challenge for defining NSP target areas and designing NSP program. An additional challenge 
lies  in  the  fact  that  there  are  no  defined  geographic  areas  of  neighborhoods  and  no  Community 
Development Block Grant (CDBG) target areas. 

The  City  utilized  data  from  the  HUD  Foreclosure  Need  website 
(http://www.huduser.org/portal/datasets/NSP.html)  to  identify  foreclosure  need  and  foreclosure 
related  needs  scores  at  the  census  tract  level.  The  scores  range  from  1  to  20, with  a  score  of  20 
indicating  census  tracts  with  the  HUD‐estimated  greatest  need.  Per  HUD  requirements,  the 
neighborhood or neighborhoods  identified by  the NSP3  grantee  as being  the  areas of  greatest need 
must have  an  individual  score  for  the  grantee’s  identified  target  geography  that  is not  less  than  the 
lesser of 17 or the twentieth percentile most needy score in an individual state. For the state of Florida 
the requirement is the minimum need of 17. As illustrated in the Map 1 “City of Cape Coral Foreclosure 
Need Score for NSP3, according to HUD, as of 2010”, (see below) all Cape Coral census tracts are eligible 
to be  identified as the area of great need. The scores for all Cape Coral census tracts range from 19 to 
20.  This  analysis  confirmed  that  the  City  of  Cape  Coral  as  a  whole  is  an  area  of  great  need  for 
neighborhood stabilization through the redevelopment of abandoned and foreclosed homes. 
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MAP 1 “City of Cape Coral Foreclosure Need Score for NSP3, according to HUD, as of 2010” Areas  in 
dark purple have a score of 20 and areas in lilac have a score of 19. 

In order to comply with NSP3 “targeting” requirement to strategically  invest NSP3 funds  in a way that 
will  stabilize  and  revitalize  specific  geographic areas,  the City used data  from HUD database and  the 
Policy Map website  (www.policymap.com)  to analyze all City’s census  tracts  in  terms of  foreclosures, 
subprime/high cost loan concentration, estimated foreclosure risk, and estimated number of properties 
needed to make an  impact  in each census tract. Geographic  Information System  (GIS) technology was 
utilized  to  map  and  analyze  the  data  to  determine  areas  that  had  multiple  high  risk  factors  (i.e., 
combinations  of  high  completed  and  predicted  foreclosure,  and  high  cost  loan  concentration  or 
estimated number of properties needed to make an  impact).   As a result the series of GIS maps were 
created  (See Appendix C). The HUD supplied data  for  the designated areas of greatest need has been 
included in Appendix D. 

The data illustrated in Map 2 Estimated Number of Foreclosure Starts, according to HUD, as of 2010 (see 
below)  indicates  that  southwest  section of  the City  (census  tract 104.01 comprising  roughly of 33991 
and  33914  Zip Codes)  is  entering  the  foreclosure  crisis  that  earlier  swept  the northern  part of Cape 
Coral.  
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MAP 2 Estimated Number of Foreclosure Starts, according to HUD, as of 2010.   

At  the  time when  the  City  received NSP1  funding  this  area was  not  included  in  the NSP1  Areas  of 
Greatest Need  for  two primary  reasons:  it did not have enough high  risk  factors and  it did not meet 
income eligibility (area benefit) requirements. NSP requires that at  least 51 percent of the residents of 
the target area have incomes at or below 120 percent of Area Median Income. 

As  shown  on Map  3,  Average  Listing  Price  for  Cape  Coral, Week  Ending  December  29,  2010,  from 
Trulia.com, the southwest section of the City consists of more expensive, waterfront properties located 
on salt water canals with higher than average sales prices, starting at $154,000. The City of Cape Coral’s 
NSP Policies and Procedures document (located at www.capecoral.net) specifically addresses waterfront 
properties  and  their  eligibility  for  NSP  program.  In  order  to  qualify  for  NSP 
acquisition/rehabilitation/resale activity, among other  requirements,  the properties cannot be  located 
on the water and/or have underground pools.  
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MAP 3: Average Listing Price for Cape Coral, Week Ending December 29, 2010 
Source: Trulia.com 
 
When Map 3 above was compared with Map 4 NSP  Income Eligible Census Blocks  it was determined 
that  the majority of  the census  tracts  in  the southwest area of  the city do not meet  the area benefit 
requirement.  

 

MAP 4: NSP INCOME ELIGIBLE CENSUS BLOCKS  
Source: HUD 
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Additionally,  HUD  provided  data  showing  the  estimated  numbers  of  properties  needed  to  be 
acquired/rehabilitated with NSP3 funds to make an impact in a target area (Map 5 below).  This estimate 
assumes that a minimum of 20 percent of REO properties in a target area would need to be addressed 
to have a visible  impact.  In order  to  stabilize  the  southwest  section of Cape Coral  (the area with  the 
most  estimated  number  of  foreclosure  starts  as  of  2010),  the  City  would  have  to  purchase  and 
rehabilitate  between  129  and  188  properties  with  NSP3  funds.  The  City’s  NSP3  total  allocation  of 
roughly $3 million dollars  in NSP3  funds  is not  sufficient  to purchase and  rehabilitate  this number of 
properties.  Examining the average sales price in this area and average amount of rehabilitation per unit 
through the NSP 1 program, it is estimated that a total of 10 units could be completed.  The southwest 
section of Cape Coral  (census tract 104.01) has not been  identified as an NSP3 Area of Greatest Need 
due  to  its  relatively high priced  real estate,  its  income  ineligibility,  location  in  the  flood plain  (which 
increases  homeowner  cost),  and  the  sheer  number  of  properties  needed  to  be  acquired  in  order  to 
make an impact.  

 

MAP  5:  ESTIMATED  NUMBER OF  PROPERTIES  NEEDED  TO MAKE  AN  IMPACT  IN  A  TARGET  AREA, 
ACCORDING TO HUD AS OF 2010 

The City analyzed all other census tracts  in a similar manner utilizing HUD supplied data to determine 
areas that had multiple high risk factors (i.e., combinations of high completed and predicted foreclosure, 
and high cost loan concentration or estimated number of properties needed to make an impact). Map 6 
below  depicts  the  areas  of  the  City with  highest  percent  of  primary mortgages  that were  high‐cost 
between 2004 and 2007 by census tract, according to HUD, as of 2010. Map 7 illustrates the estimated 
rate of foreclosures and serious delinquent mortgages, according to HUD, as of 2010.  
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MAP  6  Highest  Percent  of  Primary  Mortgages  that 
were  High‐Cost  between  2004  and  2007  by  Census 
tract, according to HUD, as of 2010  

MAP  7  Estimated  Rate  of  Foreclosures  and  Serious 
Delinquent Mortgages, according to HUD as of 2010  

Six census tracts have been  identified and provided to HUD for approval as eligible areas (see Map 8.1 
below). The area is relatively consistent with the City’s NSP1 target areas located predominately north of 
Pine Island Road in northeast Cape Coral. The neighborhood NSP score for the target area is 20 which is 
the maximum  score  and  exceeds  the minimum  required  score  of  17.  Sixty  five  (65)  percent  of  the 
population  has  less  than  120  percent  of  the  area  median  income.  According  to  HUD,  there  were 
approximately 500 bank owned properties  in  the  target  area  for  a period of  July 2009  through  June 
2010.   

The City utilized NSP1  funds  to acquire 72  foreclosed properties  in  this area. Also, Lee County used a 
portion of  its NSP1 funds and acquired fifteen (15) foreclosed properties  in this part of Cape Coral. By 
strategically  focusing  its NSP3  funds  into  this  geographical  area,  the  City will  significantly  increase  a 
possibility of stabilizing and revitalizing this hardest hit section of the City.    
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MAPS 8 and 9. NSP3 AREAS OF GREATEST NEED MAPS. Original and Proposed. Areas of Greatest Need 
are shown in PINK. 

There  are  two  census  tracts  south of  Pine  Island Road  included  in  the NSP3 Area of Greatest Need; 
Census Tract 0103.07 and 0103.06.  The neighborhood NSP score for census tract 103.07 is 20 which is 
the maximum  score and exceeds  the minimum  required  score of 17. Approximately 33 percent of all 
primary mortgages that were  issued  in this census tract between 2004 and 2007 were high‐cost  (sub‐
prime) mortgages. There were an estimated 216  foreclosure  starts according  to HUD as of 2010. The 
City is expanding this area to include Census Tract 103.06.  The neighborhood NSP score for this census 
tract is 20 which is the maximum score and exceeds the minimum required score of 17.  Approximately 
22.1 percent of all primary mortgages that were issued in this census tract between 2004 and 2007 were 
high‐cost (sub‐prime) mortgages .  Besides meeting the requirements for NSP target area, census tracts 
0103.07  and  0103.06  are  located within  an  area  of  Cape  Coral  that  has  significant  concentration  of 
multifamily  properties  (both  existing  units  and  vacant  land  zoned  for  multifamily  development).As 
previously  mentioned,  Cape  Coral  is  a  pre‐platted  community  with  single  family  residential  as  a 
predominant  land use. The city as a whole  lacks both multifamily units and  land zoned for multifamily 
development. This  created  a unique  challenge  for  the City  to meet NSP3  requirement  for  affordable 
rental preference.  The City initially proposed layering NSP1 and NSP3 funds on a multifamily complex in 
Census Tract 0103.07.  This project came in under budget therefore, another rental project needed to be 
considered  in order to meet the 25% set aside requirement.   This has required the amendment of the 
areas of greatest need to  include an additional census tract that contained properties zoned for multi‐
family development.   Besides appropriate zoning designation, another  feature that makes these areas 
especially  suitable  for  affordable  rental  development  is  a  large  number  of  facilities  and  services  all 
located within walking distance from each other. Cape Coral Hospital Complex with associated medical 
facilities,  Caloosa  Middle  School,  numerous  restaurants  and  retail  services,  together  with  public 
transportation  routes  are  all  located within  these  census  tracts.  This  vicinity  to  services  and  public 
transportation is especially important for low income families whose incomes do not exceed 50 percent 
of area median income and who might encounter difficulties in obtaining means of transportation. 
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The City  created  the Area of Greatest Needs map using  the Mapping  Tool  for Preparing Action Plan 
website  at http://www.huduser.org/NSP/NSP3.html. This document with  the  accompanied  analysis  is 
included with this application (see attached Appendix D).  

3. Definitions and Descriptions  

Definitions 

Term  Definition 
Blighted Structure  The  City  of  Cape  Coral  does  not  have  a  codified  definition  of  a  “blighted 

structure.” For  the purposes of  the NSP, a blighted structure echoes  the 
criteria  for  slum  and  blight  found  in  Florida  Statutes  Chapter  163.340, 
which outlines the following conditions:  

1. Building deterioration  
2. Site deterioration or site deficiencies  
3. Unsanitary and unsafe conditions and incompatible uses  
4. Six or more ownership parcels per block  
5. Buildings greater than 40 years of age  
6. Presence of closed/vacant buildings  
7. Presence of vacant lots  
8. Buildings in violation of property maintenance code violations  
9. Presence of buildings scheduled for demolition  
 

A  blighted  structure  will  meet  one  or  more  of  the  aforementioned 
criteria.  This  determination will  be made  in  consultation with  the  City  of 
Cape Coral Building Official and Code Compliance Manager. 

Affordable Rents   For  the purposes of  the NSP3 program,  rents will be determined based on 
the HOME program rent limits as amended on a yearly basis. Per 24 CFR Part 
92.252,  HUD  provides  the  following  maximum  HOME  rent  limits.  The 
maximum HOME rents are the lesser of:  

1. The fair market rent for existing housing for comparable units in the area 
as established by HUD under 24 CFR 888.111; or  

2. A  rent  that does not exceed 30 percent of  the adjusted  income of  the 
family whose  annual  income  equals  no more  than  50  percent  of  the 
current  median  income  for  the  area,  as  determined  by  HUD,  with 
adjustment  for number of bedrooms  in  the unit. The HOME  rent  limits 
provided by HUD will  include average occupancy per unit and adjusted 
income assumptions; and  

3. The minimum  income requirement  is 30% of area median  income.   This 
policy is based on affordability and program revenue requirements; and  

4. The Section 8 Voucher will be accepted  in  lieu of the minimum  income 
requirement of 30% of the area median income; and 

5. Based  on  the  family’s  gross  annual  income,  the  applicable  published 
HOME Rents schedules minus a utility allowance will apply; and 

6. HUD  Income Limits are updated annually; applicable  income  limits and 
rent  structures will be posted  in designated  locations and will be used 
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when determining eligibility and rent amounts. 
 

Descriptions  

Term  Definition 
Long‐Term Affordability  Rental  properties  shall  have  restrictive  covenants  filed with  the mortgage 

that shall restrict  the rent and use of  the property  for a defined  term.   For 
homebuyer assistance programs, deferred forgivable mortgages shall be filed 
that mirror  the  affordability  guidelines  as  defined  by  HOME  affordability 
requirements (see table below).  

ACTIVITY AVERAGE PER‐UNIT 
HOME 

MINIMUM AFFORDABILITY 
PERIOD 

Rehabilitation or 
Acquisition of 
Existing Housing 

<$15,000
                       15,000‐ 

$40,000
                       >$40,000 

5 years
10 years
15 years 

Refinance of 
Rehabilitation 
Project 

Any dollar amount 15 years

New Construction 
or Acquisition of 
New Housing 

Any dollar amount 20 years

 

In  addition,  annual  verifications  will  be  completed  to  ensure  that  the 
property  remains  as  the  primary  residence  of  the  homebuyer  and  rental 
projects will be monitored annually or otherwise as required. 

Housing Rehabilitation 
Standards 

 
The Minimum Housing  Rehabilitation  Standards  that will  apply  to  all NSP, 
CDBG,  and  State  Housing  Initiative  Partnership  (SHIP)  program  funded 
activities  can  be  accessed  at  www.capecoral.net  (due  to  the  application 
requirements  restrictions  the  Minimum  Housing  Rehabilitation  Standards 
have not been attached to this document).   All deteriorated or substandard 
components  will  be  addressed.  All  repairs  and  improvements  will  be 
designed to be permanent in nature. 

Specifically, the City will comply with HUD requirements that:  

1. All  gut  rehabilitation or new  construction  (i.e.,  general  replacement of 
the  interior  of  a  building  that  may  or  may  not  include  changes  to 
structural  elements  such  as  flooring  systems,  columns  or  load  bearing 
interior or exterior walls) of residential buildings up to three stories must 
be designed to meet the standard for Energy Star Qualified New Homes.  

2. All gut rehabilitation or new construction of mid ‐or high‐rise multifamily 
housing  must  be  designed  to  meet  American  Society  of  Heating, 
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Refrigerating,  and  Air‐Conditioning  Engineers  (ASHRAE)  Standard  90.1‐
2004, Appendix G plus 20 percent (which is the Energy Star standard for 
multifamily  buildings  piloted  by  the  Environmental  Protection  Agency 
and the Department of Energy).  

3. Other rehabilitation must meet these standards to the extent applicable 
to  the  rehabilitation  work  undertaken,  e.g.,  replace  older  obsolete 
products  and  appliances  (such  as windows,  doors,  lighting,  hot water 
heaters,  furnaces,  boilers,  air  conditioning  units,  refrigerators,  clothes 
washers and dishwashers) with Energy Star‐46 labeled products.  

4. Water  efficient  toilets,  showers,  and  faucets,  such  as  those  with  the 
WaterSense label, must be installed.  

5. Where relevant, the housing should be improved to mitigate the impact 
of disasters (e.g., earthquake, hurricane, flooding, fires). 

The City will also  incorporate energy efficient and environmentally‐friendly 
green elements as part of NSP3 program design. 

4. Low­Income Targeting 

Low‐Income Set‐Aside Amount 
Enter the low‐income set‐aside percentage in the first field. The field for total funds set aside will 
populate based on the percentage entered in the first field and the total NSP3 grant. 

Identify the estimated amount of funds appropriated or otherwise made available under the NSP3 to 
be used to provide housing for individuals or families whose incomes do not exceed 50 percent of 
area median income.  
Response:  
       Total low‐income set‐aside percentage (must be no less than 25 percent): 25.00% 
       Total funds set aside for low‐income individuals  = $762,054 

Meeting Low‐Income Target 

Provide a summary that describes the manner in which the low‐income targeting goals will be met.   
In  order  to  implement  rental  component  (and meet  25  percent  low  income  set‐aside)  for  its  NSP3 
program, the City of Cape Coral has partnered with a non‐profit developer, Southwest Florida Affordable 
Housing  Choice  Foundation(SFAHC).  The  SFAHC will  acquire  a  foreclosed  and  or  vacant  lot  and will 
develop  it  to  provide  rental  housing  opportunities  for  households  at  or  below  50  percent  the  area 
median  income. The City’s  intention  is  to utilize NSP3  funds  to  create additional  rental units  for  low 
income households in the proposed area.  Also, a large portion of NSP3 funds will be used to incorporate 
green and sustainable building practices and ultimately obtain Leadership in Environmental and Energy 
Design (LEED) certification through the US Green Building Council. Even though this will initially increase 
the cost of the project, benefits related to energy savings will be spread out through years to come.  

Four (4) units of housing for households in the low income category are proposed. In addition, 
acquisition rehabilitation programs will also include all incomes less than 120 percent the area median 
income. 
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5. Acquisition and Relocation 

Demolition or Conversion of LMI Units 
Does the grantee intend to demolish or convert any low‐ and moderate‐income 
dwelling units (i.e., ≤ 80% of area median income)?     

 
NO 

 
If yes, fill in the table below.    
Question  Number of Units  
The number of low‐ and moderate‐income dwelling units—i.e., ≤ 80% of area 
median income—reasonably expected to be demolished or converted as a direct 
result of NSP‐assisted activities. 

 
 
0 

The number of NSP affordable housing units made available to low‐ , moderate‐, 
and middle‐income households—i.e.,  ≤ 120% of area median income—reasonably 
expected to be produced by activity and income level as provided for in DRGR, by 
each NSP activity providing such housing (including a proposed time schedule for 
commencement and completion). 

0 

The number of dwelling units reasonably expected to be made available for 
households whose income does not exceed 50 percent of area median income. 

0 

6. Public Comment  

Citizen Participation Plan 

Briefly describe how the grantee followed its citizen participation plan regarding this proposed 
substantial amendment or abbreviated plan.   
A  fifteen  day  public  comment  period  commenced  January  17,  2011.    The  availability  of  the  NSP3 
Substantial Amendment was published January 17, 2011 in the Fort Myers News‐Press.  Additionally, the 
document was placed on  the City of Cape Coral website.   Finally,  the public had  two opportunities  to 
comment at public hearings regarding the plan.   

A  fifteen day public  comment period  commenced  regarding  the amendment  to  the NSP3 Substantial 
Amendment March 13, 2012.   The availability of the amendment to the NSP3 Substantial Amendment 
was published March 13, 2012 in the Fort Myers News‐Press.  Additionally, the document was placed on 
the City of Cape Coral website.  Finally, the public had two opportunities to comment at public hearings 
regarding the revised plan.    The affidavit of publication has been included at the end of this document. 

There was one item of correspondence received regarding the proposal.   

Summary of Public Comments Received 
There were no public comments received regarding the plan. 

7. NSP Information by Activity  
The City of Cape Coral is proposing three (3) activities:  Administration, Acquisition Rehabilitation Resale, 
and Rental.    In determining activities,  the City concentrated on  targeting  the programs  to  the  limited 
available  NSP3  funding,  leveraging  resources  on  a  program  basis,  and  investing  in  programs  that 
generate program income.   

Activity Number 1 



City of Cape Coral, Florida NSP3 Substantial Amendment 
Version 1.3    Page 16 

 
 

Activity Name  ADMINISTRATION 

Uses  

Select all that apply:  
  Eligible Use A: Financing Mechanisms 
  Eligible Use B: Acquisition and Rehabilitation 
  Eligible Use C: Land Banking  
  Eligible Use D: Demolition 
  Eligible Use E: Redevelopment 

 

CDBG Activity or 
Activities 

24 CFR 570.205 and  24 CFR 570.206 

National Objective  
Administration for national objective benefiting low, moderate and middle 
income persons, as defined in the NSP Notice—i.e., ≤ 120% of area median 
income  

Activity Description  

This activity will provide a means for the administration of all NSP3 program 
activities. Total amount expended for administration will not exceed 10 
percent of the NSP allocation and 10 percent of program income earned and 
will be used for planning activities and general program administration.  

Location Description  N/A 

Budget  

Source of Funding   Dollar Amount  
NSP3   $304,821.00  
 (Other funding source) – N/A  $0.00 
 (Other funding source) – N/A  $0.00 

Total Budget for Activity   $304,821.00 
Performance Measures    Not Applicable‐ beneficiaries are described in other activities 
Projected Start Date  5/1/2011 
Projected End Date  5/1/2014 

Responsible 
Organization 

Name  City of Cape Coral 
Location  1015 Cultural Park Blvd., Cape Coral, FL 

33915 
Administrator Contact Info  Amy Yearsley, AICP; (239) 573‐3182; 

ayearsle@capecoral.net 
 

Activity Number 2 
Activity Name  ACQUISITION/REHABILITATION/RESALE 

Use  

Select all that apply:  
  Eligible Use A: Financing Mechanisms 
  Eligible Use B: Acquisition and Rehabilitation 
  Eligible Use C: Land Banking  
  Eligible Use D: Demolition 
  Eligible Use E: Redevelopment 

 

CDBG Activity or 
Activities 

24 CFR 570.201(a) Acquisition  

(b) Disposition,  

(i) Relocation, and  

(n) Direct homeownership assistance (as modified below);  

24 CFR 570.202 eligible rehabilitation and preservation activities for homes 
and other residential properties.  
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HUD notes that any of the activities listed above may include required 
homebuyer counseling as an activity delivery cost 

National Objective   Low Moderate Middle Income Housing 

Activity Description  

This  activity  will  provide  funds  to  acquire  foreclosed  or  abandoned  single 
family  homes  or  blighted  structures  (if  foreclosed  or  abandoned)  for  the 
purpose  of  rehabilitation  and  resale  to  low, moderate,  and middle  income 
households.    This  strategy  includes  activities  of  acquisition,  rehabilitation, 
resale, and financing tools, including second mortgages. Each foreclosed‐upon 
home or residential property shall be purchased at a discount of at least one 
(1) percent from the current market‐appraised value of the home or property. 
The  City  of  Cape  Coral  will  contract  with  local  HUD  approved  counseling 
agencies  to provide  the  required homebuyer  counseling. By purchasing and 
rehabilitating homes, the areas of greatest needs will be stabilized and low to 
middle income families will obtain homeownership.  

The  City  will  enter  into  partnership  agreements  with  selected  non‐profit 
developer(s) before the projected start date of May 1, 2011. The City of Cape 
Coral  will  coordinate  the  acquisition  of  properties  for  the  non‐profit 
developer.  The non‐profit developer will be responsible for all components of 
the rehabilitation and resale of the properties to income eligible clients.  The 
procurement of contractors will be  in accordance with  federal procurement 
regulations  as  they  apply  to  non‐profit  developers  and/or  the  City’s  NSP 
Program  Policies  and  Procedures.    The  non‐profit  developer  will,  to  the 
maximum extent feasible, provide for the hiring of contractors who reside  in 
the “vicinity” i.e. in identified NSP3 Areas of Greatest Need.  All rehabilitation 
will be in accordance with the minimum rehabilitation standards set forth by 
the  City  of  Cape  Coral.    Rehabilitation  coordinator(s)  shall  inspect  the 
properties and ensure that work is being completed and appropriate permits 
and inspections have occurred.  
 
All  homes  will  be  sold  for  the  lesser  of  the  cost  of  acquisition  and 
rehabilitation or appraised value. All homes rehabilitated by City’s non‐profit 
partner will be sold with warranties to facilitate affordability for the buyers.  
 
The tenure of this activity will be homeownership. Affordability shall meet or 
exceed HOME  requirements.  The NSP3  subsidy  received  by  a  client will  be 
secured by a subordinate second (NSP3) mortgage for a specified time period 
of 5‐15 years based on the amount of assistance. During this  lien period, the 
second  (NSP3) mortgage  is  a  “silent”  (zero  interest, no payments  required) 
mortgage as long as the client uses the property as the primary residence. The 
second (NSP3) mortgage will be forgiven at the end of the lien period.  Future 
refinancing  by  the  homeowner  shall  be  subject  to  the  City  of  Cape  Coral’s 
Subordination of Mortgage Policy. 
 
A more  detailed  explanation  of  this  activity  can  be  found  at  City  of  Cape 
Coral’s NSP Program Policies and Procedures. This document can be accessed 
at www.capecoral.net.  Due to the application requirements restrictions, The 
City  of  Cape  Coral’s  NSP  Program  Policies  and  Procedures  have  not  been 
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attached to this document. 
Location Description  City of Cape Coral NSP 3 Areas of Greatest Need 

Budget  

Source of Funding   Dollar Amount  
NSP3   $1,981,339.00  
 (Other funding source) – N/A  $0.00 
 (Other funding source) – N/A  $0.00 

Total Budget for Activity   $1,981,340.00 

Performance Measures  

Total  of  18  single  family  homes  acquired,  rehabilitated,  and  sold  to  low, 
moderate, and middle income households. It is expected that few homes will 
be sold to households with income at or below 50% of AMI.  

Projected Start Date  5/1/2011 
Projected End Date  5/1/2014 

Responsible 
Organization 

Name   City Of Cape Coral 
Location   1015 Cultural Park Blvd., Cape Coral, FL 

33915 
Administrator Contact Info  Amy Yearsley, AICP; (239) 573‐3182; 

ayearsle@capecoral.net 
 

Activity Number 3 
Activity Name  REDEVELOPMENT‐MULTIFAMILY HOUSING/RENTAL 

Use  

Select all that apply:  
  Eligible Use A: Financing Mechanisms 
  Eligible Use B: Acquisition and Rehabilitation 
  Eligible Use C: Land Banking  
  Eligible Use D: Demolition 
  Eligible Use E: Redevelopment 

 

CDBG Activity or 
Activities 

24 CFR 570.201(a) Acquisition,  

(b) Disposition,  

(c) Public facilities and improvements,  

(e) Public services for housing counseling, but only to the extent that 
counseling beneficiaries are limited to prospective purchasers or tenants of 
the redeveloped properties,  

(i) Relocation, and  

(n) Direct homeownership assistance (as modified below).  

24 CFR 570.202 Eligible rehabilitation and preservation activities for 
demolished or vacant properties.  

24 CFR 570.204 Community based development organizations.  

HUD notes that any of the activities listed above may include required 
homebuyer counseling as an activity delivery cost. 

New construction of housing is eligible as part of the redevelopment of 
demolished or vacant properties. 

National Objective   Low Income Housing to Meet 25 Percent Set‐Aside 
Activity Description   The  City  has  an  established  partnership  with  a  non‐profit  developer, 
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Southwest  Florida  Affordable  Housing  Choice,  (SFAHC)  to  acquire  and 
redevelop property to provide rental housing opportunities for households at 
or below 50% the area median income. NSP3 funding will be used to provide a 
four  unit  apartment  building.  NSP3  funds will  also  be  used  to  incorporate 
green and sustainable building practices and ultimately acquire LEED Platinum 
certification. This project will be similar to the City’s NSP1 multi‐family rental 
project. 

Developed  by  the  U.S.  Green  Building  Council  (USGBC),  LEED is  an 
internationally recognized green building certification system providing third‐
party verification that a building or community was designed and built using 
strategies aimed at improving performance across all the metrics that matter 
most:  energy  savings, water  efficiency,  CO2  emissions  reduction,  improved 
indoor environmental quality, and stewardship of resources and sensitivity to 
their  impacts.   LEED  provides  Architects,  Contractors,  Building  Owners  and 
Operators a concise framework for identifying and implementing practical and 
measurable green building design, construction, operations and maintenance 
solutions. (U.S. Green Building Council). 

LEED‐rated homes benefit residents directly because the LEED Rating System 
incorporates  prerequisites  related  to  occupant  health  and  well‐being.  In 
addition,  the mandatory  energy‐related  prerequisites  ensure  at  least  20‐30 
percent  energy  savings  (relative  to  the  national  energy  code).  Additional 
energy measures  can  result  in 30  to 70 percent  reductions  in energy  costs. 
This  is  especially  beneficial  when  developing  affordable multifamily  rental 
housing  since  the  reduction  in  long‐term  costs,  will  lead  to  reductions  in 
operating costs which will more than offset the additional up‐front costs of a 
green building (U.S. Green Building Council).  

 

Location Description   
   

Budget  

Source of Funding   Dollar Amount  
NSP3   $762,054.00  
NSP1   
 (Other funding source) –N/A   

Total Budget for Activity   $762,054.00 

Performance Measures  
 Total of four (4) units constructed and rented to households at or below 50% 
the area median income. The units will be LEED certified. 

Projected Start Date  5/1/2012 
Projected End Date  4/4/2013 

Responsible 
Organization 

Name   City Of Cape Coral 
Location  1015 Cultural Park Blvd., Cape Coral, FL 

33915 
Administrator Contact Info  Amy Yearsley, AICP; (239) 573‐3182; 

ayearsle@capecoral.net 
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8. Certifications   

Certifications for State and Entitlement Communities 
(1) Affirmatively  furthering  fair housing.   The  jurisdiction certifies that  it will affirmatively  further  fair 
housing, which means  that  it will  conduct an analysis  to  identify  impediments  to  fair housing  choice 
within the jurisdiction, take appropriate actions to overcome the effects of any impediments identified 
through that analysis, and maintain records reflecting the analysis and actions in this regard. 
 
(2) Anti‐displacement and relocation plan. The applicant certifies that it has in effect and is following a 
residential anti‐displacement and relocation assistance plan.  
 
(3)  Anti‐lobbying.  The  jurisdiction  must  submit  a  certification  with  regard  to  compliance  with 
restrictions on  lobbying required by 24 CFR part 87, together with disclosure forms,  if required by that 
part.  
 
(4) Authority of jurisdiction. The jurisdiction certifies that the consolidated plan or abbreviated plan, as 
applicable, is authorized under state and local law (as applicable) and that the jurisdiction possesses the 
legal authority to carry out the programs for which  it  is seeking funding,  in accordance with applicable 
HUD regulations and other program requirements.  
 
(5) Consistency with plan. The jurisdiction certifies that the housing activities to be undertaken with NSP 
funds are consistent with its consolidated plan or abbreviated plan, as applicable.  
 
(6)  Acquisition  and  relocation.  The  jurisdiction  certifies  that  it will  comply with  the  acquisition  and 
relocation requirements of the Uniform Relocation Assistance and Real Property Acquisition Policies Act 
of 1970, as amended (42 U.S.C. 4601), and implementing regulations at 49 CFR part 24, except as those 
provisions are modified by the notice for the NSP program published by HUD.  
 
(7)  Section  3.  The  jurisdiction  certifies  that  it will  comply with  section  3  of  the Housing  and Urban 
Development Act of 1968 (12 U.S.C. 1701u), and implementing regulations at 24 CFR part 135.  
 
(8) Citizen participation. The  jurisdiction certifies  that  it  is  in  full compliance and  following a detailed 
citizen  participation  plan  that  satisfies  the  requirements  of  Sections  24  CFR  91.105  or  91.115,  as 
modified by NSP requirements.  
 
(9) Following a plan. The jurisdiction certifies it is following a current consolidated plan (or 
Comprehensive  Housing  Affordability  Strategy)  that  has  been  approved  by  HUD.  [Only  States  and 
entitlement jurisdictions use this certification.]  
 
(10) Use of funds. The  jurisdiction certifies that  it will comply with the Dodd‐Frank Wall Street Reform 
and Consumer Protection Act and Title XII of Division A of the American Recovery and Reinvestment Act 
of 2009 by  spending 50 percent of  its grant  funds within 2 years, and  spending 100 percent within 3 
years, of receipt of the grant.  
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(11) The jurisdiction certifies:  
a. that all of the NSP funds made available to it will be used with respect to individuals and families 

whose incomes do not exceed 120 percent of area median income; and  

b. The  jurisdiction will not attempt  to  recover any capital costs of public  improvements assisted 
with CDBG funds, including Section 108 loan guaranteed funds, by assessing any amount against 
properties  owned  and  occupied  by  persons  of  low‐  and moderate‐income,  including  any  fee 
charged or assessment made as a condition of obtaining access  to such public  improvements. 
However, if NSP funds are used to pay the proportion of a fee or assessment attributable to the 
capital  costs  of  public  improvements  (assisted  in  part with  NSP  funds)  financed  from  other 
revenue sources, an assessment or charge may be made against  the property with  respect  to 
the public improvements financed by a source other than CDBG funds. In addition, with respect 
to  properties  owned  and  occupied  by  moderate‐income  (but  not  low‐income)  families,  an 
assessment  or  charge  may  be  made  against  the  property  with  respect  to  the  public 
improvements financed by a source other than NSP funds if the jurisdiction certifies that it lacks 
NSP or CDBG funds to cover the assessment.  

 
(12) Excessive force. The jurisdiction certifies that it has adopted and is enforcing:  

a. A  policy  prohibiting  the  use  of  excessive  force  by  law  enforcement  agencies  within  its 
jurisdiction against any individuals engaged in nonviolent civil rights demonstrations; and  

b. A policy of enforcing applicable  state and  local  laws against physically barring entrance  to, or 
exit from, a facility or location that is the subject of such nonviolent civil rights demonstrations 
within its jurisdiction.  

 
(13)  Compliance with  anti‐discrimination  laws.  The  jurisdiction  certifies  that  the  NSP  grant will  be 
conducted and administered in conformity with Title VI of the Civil Rights Act of 1964 (42 U.S.C. 2000d), 
the Fair Housing Act (42 U.S.C. 3601‐3619), and implementing regulations.  
 
(14)  Compliance  with  lead‐based  paint  procedures.  The  jurisdiction  certifies  that  its  activities 
concerning  lead‐based paint will comply with the requirements of part 35, subparts A, B, J, K, and R of 
this title.  
 
(15) Compliance with laws. The jurisdiction certifies that it will comply with applicable laws. 
 
(16) Vicinity hiring.  The  jurisdiction certifies  that  it will,  to  the maximum extent  feasible, provide  for 
hiring of employees that reside in the vicinity of NSP3 funded projects or contract with small businesses 
that are owned and operated by persons residing in the vicinity of NSP3 projects.   

(17) Development of affordable  rental housing. The  jurisdiction  certifies  that  it will be  abide by  the 
procedures  described  in  its  NSP3  Abbreviated  Plan  to  create  preferences  for  the  development  of 
affordable rental housing for properties assisted with NSP3 funds.   

 
 
_________________________________         _____________  
Signature/Authorized Official             Date  
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___________________  
Title 
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PART II:   APPENDICES 
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Appendix A: NSP3 Action Plan Contents Checklist 

NSP3 Grantee Information 

  Yes 

Did you include the Program Administrator’s name, address, phone, 
and email address? 

 
 

 

Areas of Greatest Need  

  Yes 

Does the narrative description describe how funds will give priority 
emphasis to areas of greatest need? 

 

Does the narrative description specifically address how the funds will 
give priority emphasis to those areas: 

• With the highest percentage of home foreclosures? 

• With the highest percentage of homes financed by subprime 
mortgage related loan?; and 

• Identified by the grantee as likely to face a significant rise in 
the rate of home foreclosures? 

 

 
 

 

 

Did you create the area of greatest needs map at 
http://www.huduser.org/NSP/NSP3.html?  
 
Did you include the map as an attachment to your Action Plan? 

 

 

ONLY Applicable for States: Did you include the needs of all 
entitlement communities in the State? 

 

 

Definitions and Descriptions  

  Yes 

Are the following definitions and topics included in your substantial 
amendment?: 

• Blighted structure in context of state or local law, 

• Affordable rents, 

• Ensuring long term affordability for all NSP funded housing 
projects, 

• Applicable housing rehabilitation standards for NSP funded 
projects 

 

 

 

 

 



City of Cape Coral, Florida NSP3 Substantial Amendment 
Version 1.3    Page 25 

 
 

 

Low‐Income Targeting  

  Yes 

Did you identify the estimated amount of funds appropriated to 
provide housing that meets the low‐income set aside target? 

 

Did you provide a summary describing how your jurisdiction will meet 
its low‐income set aside goals? 

 

 

Acquisition & Relocation 

  Yes 

For all acquisitions that will result in displacement did you specify: 

• The planned activity, 

• The number of units that will result in displacement, 

• The manner in which the grantee will comply with URA for 
those residents? 

 

 

 

 

 

Public Comment  

  Yes 

Did you provide your draft of the NSP3 substantial amendment for a 
minimum of 15 days for public comment?  

 

Did you include the public comments you received on the NSP3 
substantial amendment in your plan?  

 

 

NSP Information by Activity  

  Check all 
that apply 

Did you include a description of all eligible NSP3 activities you plan to 
implement with your NSP3 award? 

 

For each eligible NSP3 activity you plan to implement did you include:    

• Eligible use or uses?    

• Correlated eligible CDBG activity or activities?    

• Associated national objective?    

• How the activity will address local market conditions?   

• Range of interest rates (if any)?    
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• Duration or term of assistance?    

• Tenure of beneficiaries (e.g. rental or homeowner)?    

• If the activity produces housing, how the design of the activity 
will ensure continued affordability?  

 

• How you will, to the maximum extent possible, provide for 
vicinity hiring?   

 

• Procedures used to create affordable rental housing 
preferences?  

 

• Areas of greatest need addressed by the activity or activities?   

• Amount of funds budgeted for the activity?   

• Appropriate performance measures for the activity (e.g. units 
of housing to be acquired, rehabilitated, or demolished for the 
income levels represented in DRGR) ? 

 

• Expected start and end dates of the activity?   

• Name and location of the entity that will carry out the activity?   

 

Certifications  

  Yes 

Did you sign and submit the certification form applicable to your 
jurisdiction? 

 

 

Additional Documentation 

  Yes 

Did you include a signed SF‐424?    
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Appendix B: SF‐424 
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Appendix C: NSP Data Maps 
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Appendix D: HUD Mapping Tool 
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Appendix E:  HUD Supplied Data 
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Appendix F:  Links to Additional Plan Information 
 

 

Main Page 

http://www.capecoral.net/Government/ProjectandBuildingInformation/PlanningandGrowthManageme
ntDivision/CDBGSHIPNSPPrograms/tabid/555/language/en‐US/Default.aspx 

 

Plan 

http://www.capecoral.net/Portals/0/docs/DCD/NSP3%20Action%20Plan%20Public%20Comment%20Ve
rsion%2012.pdf 

 

Advertisement 

http://www.capecoral.net/Portals/0/docs/DCD/CDBGSHIPNSP%20DOCS/NEW%20AD%20NSP3.pdf 

 

Policies and Procedures (including Minimum Rehabilitation Standards) 

http://www.capecoral.net/Portals/0/docs/DCD/CDBGSHIPNSP%20DOCS/City%20of%20Cape%20Coral%
20NSP%201%20&%20NSP%203%20Policies%20and%20Procedures%20Policy.pdf 

 

Management Plan 

http://www.capecoral.net/Portals/0/docs/DCD/CDBGSHIPNSP%20DOCS/NSP%20Management%20Plan.
pdf 
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Appendix G:  Affidavit of Publication 
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Appendix F:  Resolution 
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