UNA A LA
CAPACIDAD DE PAGO

Notas de un ambicioso
experimento de vivienda
en Cincinnati
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Por Loren Berlin

TODOS LOS ANOS, LA JUNTA DIRECTIVA de Port

of Greater Cincinnati Development Authority
formula decenas de resoluciones. La mayoria

se relacionan con la compra o la renovacion de
propiedades especificas, la aprobacién de presu-
puestos, la creacién de comités y otros asuntos
relacionados con el orden del dia. Sin embargo,
en diciembre de 2021, la junta emiti6 otro tipo
de decision. La resolucion 2021-34 autorizé a la
agencia, cominmente llamada The Port, a avan-
zar con un plan ambicioso y sin precedentes:
garantizar y gastar hasta US$ 16,25 millones
para comprary rehabilitar una cartera de

194 inmuebles unifamiliares en un puiiado de
barrios, en gran parte, de ingresos moderados

y bajos de Cincinnatiy alrededores.

Comprar tantas propiedades de una vez
significaria un movimiento audaz para cualquier
autoridad gubernamental local, pero especial-
mente para una agencia sin experiencia en la
posesién de viviendas ocupadas. The Port, cons-
tituida en el aflo 2000 de manera conjunta por
la ciudad de Cincinnatiy el condado de Hamilton
para promover el desarrollo econémico en el area
metropolitana, opera un banco de tierras que
gestiona cientos de propiedades en todo momento,
redesarrollandolas y restituyéndoles su funcion
productiva. Ademas invierte en la construccién
y renovacién de viviendas unifamiliares y de pro-
piedades comerciales e industriales. Pero esto
seria algo totalmente diferente. La gran mayoria
de estas viviendas llegarian con inquilinos.

Sin embargo, una vez mas, ese era el punto:
intentar algo diferente para defenderse de los
inversionistas institucionales que han estado

acaparando todo el parque de viviendas asequi-
bles del area. Hoy en dia, los inversionistas de
afuera compran alrededor de una de cada cinco
viviendas unifamiliares en Cincinnati. Esto refleja
una tendencia nacional:en 2021, los inversionistas
institucionales alcanzaron un 24 por ciento de las
compras de viviendas unifamiliares. Los resulta-
dos de esta apropiacion de inmuebles son los
mismos en Cincinnatiy en todo el pais: alquileres
mas altos, tasas méas bajas de propiedad indivi-
dual de la vivienda y menos barrios asequibles.

The Port tomé riendas en el asunto porque
queria evitar que estas 194 propiedades (que se
encuentran a lo largo de la ciudad y el condado,
con una mayor concentracion en los barrios de
Price Hill, Westwood y Springfield Township) que-
daran en manos de compradores corporativos.
Ademas, la agencia queria preservar las vias
hacia una propiedad asequible de la vivienda
que estos inmuebles podian ofrecerles a sus
inquilinos y a otros residentes locales.

Habia una docena de inversionistas privados
haciendo ofertas por la cartera,y a The Port le
preocupaba que la mayoria intentara continuar
con el modelo de negocio de los duefios anteriores,
de propietarios ausentes, mantenimiento minimo,
alquileres a precio de mercado y practicas de
desalojo hostiles, un abordaje de gran rendimiento
para los inversionistas que causan estragos en
los mercados de viviendas locales. El equipo de
The Port sabia que debia actuar con rapidezy
de forma agresiva para ganar la puja.

Esta es la historia de cdmo una agencia local
cuasi publica obtuvo un pequenio triunfo contra
las poderosas fuerzas del mercado; de lo que
sucede luego, cuando dicha agencia, de repente,
se convierte en propietaria;y de la leccién que la
experiencia de The Port podria transmitir a otras

Esta es la historia de cdmo una agencia local cuasi publica obtuvo

un pequeio triunfo contra las poderosas fuerzas del mercado; de

lo que sucede luego, cuando dicha agencia, de repente, se convierte

en propietaria; y de la leccién que la experiencia de The Port podria

transmitir a otras ciudades que le hacen frente al aumento de la

propiedad corporativa de los limitados recursos de viviendas

asequibles del pais.

Crédito: Jeff Dean.
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ciudades que le hacen frente al aumento de la
propiedad corporativa de los limitados recursos
de viviendas asequibles del pais.

Inversionistas predadores en las
antiguas ciudades industriales

Para comprender cémo The Port lleg6 a poseer
estas propiedades, es importante tener en cuen-
ta qué estaba sucediendo en Cincinnati cuando
la cartera se habilité. El mercado local de vivien-
das se caracterizaba por tener propiedades de
precio relativamente bajo, y sigue siendo asi. En
octubre de 2021, en Cincinnati, el precio de venta
promedio de una vivienda era de US$ 213.000, en
comparacion con US$ 378.000 a nivel nacional
(Redfin 2022).

Esto genera las condiciones de mercado per-
fectas para que los inversionistas institucionales
se lancen en picada, dice Alison Goebel, directora
ejecutiva del Greater Ohio Policy Center. “Los
inversionistas piensan que aqui tendran un buen
retorno, sobre todo aquellos que vienen de fuera

Al analizar los registros de las propiedades de

la oficina del Hamilton County Auditor (Auditor
del Condado de Hamilton), The Port descubrié
que inversionistas institucionales poseian

mas de 4.000 viviendas en el area.

Propiedad de inversionistas

institucionales en el condado de
Hamilton, Ohio, 2013-2021

Authority.

LAND LINES

Crédito: The Port of Greater
Cincinnati Development

de Ohio y estan acostumbrados a ver precios de
viviendas mas altos”, afirma Goebel. “Ven que los
precios de las viviendas aqui son lo suficiente-
mente bajos como para comprar un pufiado de
propiedades y generar dinero de los alquileres,
pero los precios no son tan bajos como para
alertarlos. Lo ven como un buen negocio”.

Estas condiciones de mercado no son exclu-
sivas de Cincinnati, anade Goebel, que ha sido
coautora de dos Enfoques en politicas de suelo
del Instituto Lincoln sobre los desafios y las
oportunidades que enfrentan las ciudades posin-
dustriales en los Estados Unidos (Hollingsworth
y Goebel, 2017; Patras, Goebel, y Elam, 2021).
Estos lugares, también conocidos como antiguas
ciudades industriales, experimentaron un dete-
rioro poblacional y econémico en la segunda
mitad del s. XX. La mayoria de estas expotencias
econbémicas se encuentran en las regiones cen-
tro oeste y noreste de los Estados Unidos;y su
tamafo varia de forma significativa, desde ciuda-
des muy amplias como Detroit y Baltimore hasta
ciudades mas pequefias como Gary, Indianay
Worcester, Massachusetts. Unos 17 millones
de personas viven en las antiguas ciudades
industriales, con ingresos per capitay por hogar
que tienden a ser mas bajos que los de otras
ciudades. Como consecuencia, el acceso a la
propiedad de la vivienda asequible es méas
critico e inalcanzable.



En el condado de Hamilton, Ohio, los precios de las viviendas por
debajo del promedio nacional generaron una oportunidad para
que los inversionistas institucionales se lancen en picada.
Crédito: Cathy via Flickr CC BY-NC 2.0.

Tanto The Port como el Greater Ohio Policy
Center son miembros de la primera comunidad
de préactica nacional constituida por la iniciativa
Accelerating Community Investment (Fomento
para la Inversién Comunitaria o ACI, por su sigla
en inglés) del Instituto Lincoln, que busca movili-
zar la inversién en comunidades de ingresos
bajos y moderados, y atraer nuevos socios al
ecosistema de inversién comunitaria (ver nota de
recuadro). “Construir ecosistemas de inversion
comunitaria mas fuertes es esencial para lograr
redesarrollos mas equitativos en todo el pais”,
afirma Robert J. “R.J.” McGrail, miembro de
investigacion sénior en el Instituto Lincolny
director de la iniciativa ACI. “Este trabajo es
particularmente importante ahora que las comu-
nidades de ingresos moderados y bajos estan
enfrentando nuevos desafios que presentan
los inversionistas institucionales con un alto
poder adquisitivo”.

Hace tiempo que el personal de The Port es
consciente de la presencia cada vez mas fuerte
de los inversionistas en el mercado local de
viviendas. A principios de 2021, decidieron inves-
tigar un poco. Al analizar los registros de las
propiedades de la oficina del Hamilton County
Auditor (Auditor del Condado de Hamilton),

The Port descubrié que inversionistas institucio-
nales poseian méas de 4.000 viviendas en el area.
Aligual que ocurri6 en ciudades de todo el pais,
muchas viviendas unifamiliares que se habian
registrado como ocupadas por sus propietarios

ACERCA DE LA INICIATIVA ACCELERATING
COMMUNITY INVESTMENT

En 2021, el Instituto Lincoln lanzé la iniciativa
Accelerating Community Investment (Fomento para
la Inversion Comunitaria o ACI, por su sigla en inglés)
para movilizar la inversiéon en comunidades de
ingresos bajos y moderados, en especial, aquellas
que no tuvieron acceso a los recursos financieros
dominantes y los recursos para la generacién de
riqueza. Para empezar, ACl convocé a una comunidad
nacional de practica, con la participacion de mas de
40 agencias e instituciones de 14 estados. El grupo
se ha reunido en modalidad virtual y presencial para
crear asociaciones, identificar nuevas oportunidades
de inversién y compartir experiencias y consejos.

Ademas, la iniciativa organiz6 tres Desafios de
Inversién Locales, para detectar oportunidades de
inversién comunitaria en Cincinnati, Nueva Orleans y
Texas. Estas sesiones les ofrecen a los participantes
de la comunidad de practica la oportunidad de pre-
sentar proyectos de inversién inmediata a la comuni-
dad de inversion local y recibir una devolucién directa
de los potenciales inversionistas sobre la presentacion
y los proyectos. “La cumbre de inversionistas que
celebré ACI en Cincinnati propicié muchas relaciones
que podrian permitirnos escalar nuestra inversioén
de forma mucho mas significativa”, comenta Laura
Brunner, directora ejecutiva de Port of Greater Cincin-
nati Development Authority. “Las relaciones que he
entablado a través de ellos son invaluables”.

Este ano, ACl completara el ciclo inicial de
ocho sesiones de su comunidad de practicay com-
partira los resultados, organizara mas Desafios de
Inversion Locales y planificara actividades nuevas
que respalden su objetivo de fomentar la inversion
comunitaria en todo el pais.

Para obtener mas informacién acerca de ACI,

comuniquese con el director del programa,
Robert “R. J.” McGrail: ACI@lincolninst.edu.
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en los impuestos a la propiedad e incumplimiento
en el mantenimiento, al punto de que sus propie-
dades se habian convertido, citando una demanda
presentada por el municipio en 2019, en un “per-
juicio publico”. Ahora estaban saliendo a la venta.
(A The Port le interesaba presentar una oferta?
“Estoy profundamente convencida de que
deberiamos usar los poderes y la experiencia de
esta agencia para provocar el impacto positivo
mas grande que podamos”, expres6 Laura Brunner,
presidentay directora ejecutiva de The Port.
“Asi que, cuando, de pronto, se nos present6 la
oportunidad de hacer algo que era posible y para
lo que sentiamos, en este caso, una obligacién
moral de actuar, no existi6 la remota posibilidad
de decir que no”.

Centro de Cincinnati desde el barrio East Price Hill, donde se encuentran
muchas de las viviendas compradas por The Port. Crédito: cortesia de East
Price Hill Improvement Association.

Elaborar un plan juntos

una década antes ahora estaban registradas
como propiedades para alquilar.

Investigaciones posteriores también confir-
maron una sospecha preocupante: parecia existir
una conexion difusa entre los propietarios de
inmuebles méas negligentes. El equipo de The Port
pudo mapear redes de corporaciones de respon-
sabilidad limitada (SRL), muchas de las cuales
se relacionaban con solo unas pocas entidades
centrales. En algunos casos, las propiedades se
transferian entre las SRL muchas veces al afo.
Estos bienes inmuebles propiedad de los inver-
sionistas se concentraban, principalmente, en
los barrios de ingresos bajos y moderados.

El personal de The Port atin estaba digiriendo
esta informacién cuando recibieron una llamada
de Colliers, que estaba gestionando una cartera
de viviendas para alquiler embargadas. El altimo
propietario de los inmuebles habia sido Raineth
Housing, un inversionista institucional con sede
en Los Angeles y mala reputacion local por mora

Ni el presupuesto de The Port ni su plan estraté-
gico contemplaban la adquisicion de cerca de
200 viviendas unifamiliares ocupadas, asi que
el personal tuvo que moverse con rapidez para
hacer una oferta conjunta. Después de asegurar
el apoyo informal de la junta de The Port, Brunner
y Su equipo se reunieron con mas de una decena
de organizaciones del area activas en el sector
de vivienda para confirmar que lo que querian
hacer tenia sentido desde sus respectivas posi-
ciones en la comunidad. Entre estos grupos
se encontraban Legal Aid Society of Greater
Cincinnati, la corporacion de desarrollo comuni-
tario sin fines de lucro Price Hill Will, Cincinnati
Metropolitan Housing Authority, Home Ownership
Center of Greater Cincinnati y Working in Neigh-
borhoods, una organizacién sin fines de lucro
fundada por la congregacion catélica Hermanas
de la Caridad.

The Port prometié que mantendria los alqui-
leres conforme a las tasas actuales por un afio
(el alquiler promedio para las viviendas era

“Estoy profundamente convencida de que deberiamos usar los poderes y la

experiencia de esta agencia para provocar el impacto positivo mas grande que
podamos. Asi que, cuando, de pronto, se nos presentd la oportunidad de hacer
algo que era posible y para lo que sentiamos, en este caso, una obligacién
moral de actuar, no existié la remota posibilidad de decir que no”.



de US$ 750) y que trabajaria con los inquilinos
que estaban atrasados en sus pagos, en lugar de
desalojarlos. El personal de The Port también les
reafirmé a las organizaciones que su compromiso
con el apoyo a los inquilinos y su intencién de
fomentar la propiedad de la vivienda eran sinceros.
La compra es un paso importante en la iniciativa
de The Port para reducir la brecha racial en la
propiedad de la vivienda en Cincinnati, donde
cerca del 33 por ciento de las familias de perso-
nas de color son propietarias de sus viviendas,
en comparacion con el 73 por ciento de las

de personas blancas.

“La brecha racial en la riqueza es el mayor
problema que tenemos en este pais”, afirmé
Brunner. “Creemos que el mercado inmobiliario
ofrece la via mas rapida para resolverla”.

Con el apoyo de las organizaciones sin fines
de lucroy luego de confirmar que la cartera,
que incluia miles de viviendas en St. Louis,
Kansas City y Cincinnati, podria dividirse para
que The Port ofertara solo por las 194 del area de
Cincinnati, Brunner se dirigi6 a su junta directiva
para obtener una aprobacién formal. Brunner
dice que la junta, integrada por 12 miembros
que representan al sector de negocios, mitad de
los cuales fueron nombrados por el municipio y
mitad, por el condado, “brindé un apoyo enorme
desde el principio”. Una de las grandes preguntas,
no obstante, fue como financiar el trato.

“Sabifamos que no podiamos aspirar a todas
las viviendas”. Pero obtuvimos parte del historial
de las finanzas, que nos dio una idea de con qué
estabamos lidiando”, explicé Todd Castellini, el
vicepresidente de financiamiento publico y desa-
rrollo industrial de The Port. Castellini estima
que el personal de The Port alcanz6 a inspeccionar
alrededor de 30 de las propiedades. “Sabiamos
que las viviendas no estaban en las condiciones
ideales, asi que hicimos calculos muy prudentes
respecto a qué necesitarian. A algunas les hacia
falta mucho trabajo, a otras muy poco, y otras
estaban en un estado intermedio. Luego, hicimos
algunos analisis de movimiento de efectivo, y

The Port compré 194 viviendas, que se encontraban en
diversas condiciones de reparacion y ocupacion. Crédito:
The Port of Greater Cincinnati Development Authority.

después, ajustamos esas estimaciones con
mayor prudencia, hasta que nos sentimos a gusto
con el trato. Abordamos el acuerdo sin pretensio-
nes de ganar dinero con él, pero si de cubrir

los costos, y estamos seguros de que podemos
hacerlo”.

El personal de The Port concluyé que
tenfan que pedir prestado US$ 16,25 millones,
US$ 15,5 millones para comprar las viviendas
y US$ 750.000 para reparaciones y mejoras, a
pesar de que The Port planificé cubrir la mayor
parte de dichos gastos de mantenimiento diferi-
dos con el ingreso de los alquileres. Para el finan-
ciamiento, The Port emitié bonos con un plazo
de 30 meses, lo que le concederia tiempo sufi-
ciente para evaluar, subir de categoria y, en un
futuro, empezar a vender las propiedades.

The Port pudo vender los bonos con rapidez:
una entidad local que ha estado comprando
bonos emitidos por The Port durante los Gltimos
anos compro la totalidad de la emisién. Esta rela-
cién de larga trayectoria fue crucial, afirma Cas-
tellini: “Ellos nos entienden. Han visto nuestras
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finanzas. Saben cémo trabajamos. Asi que para
ellos fue facil analizarnos, a nosotros y al acuer-
do, y actuar con inmediatez”.

Una vez que se habia asegurado el comprador
para los bonos, Brunner y su equipo presentaron
una oferta para comprar la cartera por US$ 15 mi-
llones. La mafiana de la oferta final, por sugeren-
cia de la junta, aumentaron la oferta US$ 500.000
para hacerla mas competitiva. Un punto decisivo

A pesar de que tres empresas de capital de
inversién también ofrecieron USS 15,5 millones
cada una, esos interesados necesitaron un
periodo de diligencia debida mas amplio, lo
gue posicioné la oferta de The Port como la
mas alta y la mejor. No solo The Port habia
ganado la venta, sino que esta agencia cuasi
publica lo hizo enfrentdndose a una docena

de inversionistas institucionales, una derrota
casi sin precedentes en el universo de las

inversiones inmobiliarias.

LAND LINES

que le jugb a favor a The Port fue ofrecer un
margen de tiempo breve para cerrar el acuerdo.
A pesar de que tres empresas de capital de inver-
sion también ofrecieron US$ 15,5 millones cada
una, esos interesados necesitaron un periodo de
diligencia debida mas amplio, lo que posiciond

la oferta de The Port como la més alta y la mejor.
No solo The Port habia ganado la venta, sino que
esta agencia cuasi pablica frustr6 los planes de
una docena de inversionistas institucionales, una
derrota casi sin precedentes en el universo de
las inversiones inmobiliarias.

“Honestamente, creo que la adquisicién, en
realidad, la totalidad del proyecto, es emblemati-
ca entre muchas cosas que hemos hecho”, afadié
Brunner. “Me carcomeria la culpa si tan solo
hubiésemos dicho que era demasiado dificil o
demasiado riesgoso o cualquier otra suposicion.
Tenemos anos de historia de ejemplos méas peque-
fos, y este es uno més, solo que més drastico”.

Apropiacién

Desde el cierre en el acuerdo, el personal de

The Port ha aprendido mucho sobre la cartera. El
namero de viviendas vacantes era mucho mayor
que el representado, lo que gener6 tanto una
oportunidad, ya que fue més facil arreglar vivien-
das vacias, como un desafio, porque el ingreso
de los alquileres se habia incluido en la férmula
financiera.Y el estado de muchas de las viviendas
ocupadas es peor del esperado. Como consecuen-
cia, Brunner estima que es probable que los cos-
tos para las mejoras de The Port seran, al menos,
el doble de lo que anticiparon en una primera
instancia, lo que acerca el total del proyecto a
US$ 17 millones.

LyDonna Turner, que vive con sus hijosy su
nieto en una de las viviendas que ahora es de
The Port, confirmé que les habia avisado a los
propietarios anteriores que la puerta del garaje
estaba rota, un armario debajo de la fregadera
de la cocina se habia desplomado y habia ratones,
pero nunca se hicieron cargo. Su situacion es

The Port contraté a un gerente de propiedades para que
analice 160 pedidos de mantenimiento acumulados y para
que se haga cargo de las operaciones. Crédito: Jeff Dean.



Un contratista que The Port contraté examina el estado de una de las viviendas recién compradas por la agencia. Crédito: Jeff Dean.

solo un ejemplo de una lista de 160 problemas
de mantenimiento que esperaban soluciéon
cuando The Port tomé posesion.

“Por un lado, es un desafio financiero”, reco-
noce Brunner. “Por otro lado, esas condiciones
reafirman que debiamos ser el comprador™.

No podemos simplemente dejar que todas estas
casas en estos barrios literalmente se sigan
deteriorando”.

Para conservar la transparencia y obtener
orientacion sobre un sinfin de temas, desde la
prevencién de desalojos hasta capacitaciones
para propietarios y aprovisionamiento de inquili-
nos potenciales, The Port estableci6é un comité
de asesoramiento. Ademas la agencia contratd
un gestor de propiedades experimentado que
manejara las operaciones y brindara a los resi-
dentes el tipo de atencién y apoyo que no han
recibido en el pasado. “Nos llevé un largo tiempo
encontrar un gestor de propiedades que estuviese
dispuesto a ser tan empatico y receptivo como
nosotros”, comenta Brunner.

The Port también se asoci6 con organizaciones
locales para ofrecerles a los inquilinos asesora-
miento sobre créditos e iniciativas de preparacion
para la propiedad de la vivienda. Goebel indica
que la ciudad tiene un sector sin fines de lucro
particularmente fuerte, y dice que el ecosistema
de socios seréa esencial para ayudar a los inquili-
nos actuales a convertirse en propietarios de
las viviendas o encontrar nuevos compradores.

Cuando The Port tom6 el control de la cartera,
al menos el 80 por ciento de las propiedades
ocupadas estaban atrasadas con los pagos del
alquiler, y cerca del 20 por ciento debia, por lo
menos, un ano. The Port pudo brindar asistencia
para el alquiler a fin de reducir las deudas, gracias
a los fondos de US$ 600.000 de la Ley del Plan de
Rescate Estadounidense (ARPA, por su sigla en
inglés) proporcionados por medio de la Agencia
de Accion Comunitaria del condado.

Si bien es posible que las viviendas termi-
nen vendiéndose por cerca de US$ 130.000 en
lugar de por el precio estimado inicialmente de
US$ 120.000, aun asi, costaran significativamen-
te menos que la vivienda unifamiliar promedio de
Cincinnati en la actualidad, ya que los precios no
han parado de aumentary llegaron a US$ 230.000
para fines de 2022 (Redin 2022).Y todo esto su-
cederé sin subsidios, agregd Brunner enseguida.

“Hemos tenido que subsidiar una de cada dos
de las viviendas que vendimos”, explicé. “Por lo
general, esa es la forma que siempre conocimos”.
Pero nuestro modelo de accién muestra que
podemos saldar nuestra deuda con una combi-
nacién de ingresos de alquiler y de venta de
viviendas. Sinceramente, nos cost6 bastante
entender que 200 viviendas puedan pasar a
ser propiedad de los inquilinos sin subsidios
publicos. Pero se puede”.

Sin embargo, el personal de The Port esta
analizando la posibilidad de obtener becas de la
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“No nos preocupa tanto el tiempo que el comprador
permanece en la vivienda, sino a quién se la vende . ..

No queremos que estas casas luego se vendan a

inversionistas”.

Credit: The Port of Greater Cincinnati Development Authority.

Ciudad de Cincinnatiy del condado de Hamilton
para obtener asistencia para anticipar el pago de
las cuotas y para ayudar a disminuir el precio
para los compradores de viviendas.

Sin dudas, existe una demanda, afirma Turner,
quien tiene la esperanza de comprarse su propia
vivienda un dia. “Tengo un par de amigos que han
estado buscando viviendas para comprar pero
no tuvieron éxito. Asi que creo que es una buena
idea que The Port compre esas viviendas y se
las ofrezca primero a los inquilinos”.

Expandir la cartera

Desde que la noticia de la compra de The Port

se dio a conocer (y se difundié masivamente, con
cobertura en medios de comunicacién naciona-
les como NPRy el Wall Street Journal), la agencia
se enter6 de receptores y propietarios de viviendas
interesados en debatir acuerdos similares. Al
cierre de la edicidn, el equipo estaba trabajando
para adquirir una segunda cartera de viviendas
embargadas, y esta dispuesto a expandir el

modelo tanto como lo permitan las circunstan-
cias del financiamiento.

Con un gestor de propiedades en el equipoy
un plan de asesoramiento para los inquilinos es-
tablecido, “[en términos de logistica, seria] facil
para nosotros sumar propiedades a nuestra car-
tera”, anade Brunner. “Sinceramente, nada me
gustaria mas que comprar las 4.000 propiedades
de nuestro condado que hoy pertenecen a inver-
sionistas, y quitarselas. Puede que ain no este-
mos en esa posicidn, pero la oportunidad de su-
mar ese gran namero de viviendas nuevas a
nuestro mercado es significativa”

Sin embargo, expandir nuestra cartera de
forma coherente requerira participacion filantré-
pica o corporativa, explica Brunner. El afio pasa-
do, Brunnery su equipo participaron en un Desa-
fio de Inversién Local de ACI, en el que expresaron
su idea de un fondo que pudiera financiar mas
inversiones oportunistas y, segiin Brunner, entabla-
ron conexiones que podrian ayudar a concretarlo.

Incluso a medida que la agencia explora la
posibilidad de expansion, siguen teniendo pre-



guntas con respecto a la cartera actual. Por
ejemplo, cédmo puede la agencia asegurarse de
que las propiedades sigan siendo asequibles a
largo plazo? De acuerdo con Brunner, The Port
esta considerando restricciones en los titulos

de propiedad del inmueble, pero no estableci6 la
mejor estrategia para garantizar la capacidad de
pago (y, quizads mas importante, para fomentar la
posibilidad de que los residentes se conviertan
en propietarios). “No nos preocupa tanto el tiem-
po que el comprador permanece en la vivienda,
sino a quién se la vende”, dice. “No queremos que
estas casas luego se vendan a inversionistas”.

Ademas, The Port esta reanalizando la mejor
forma de financiar hipotecas cuando llegue el
momento. En primera instancia, el personal de
The Port asumié que las organizaciones asocia-
das generarian y administrarian los préstamos
hipotecarios. Ahora estan considerando la posi-
bilidad de no tercerizar dichas actividades para
permitir pautas de suscripcién mas flexibles y
recaudaciones mas “compasivas”, dice Brunner.
Al administrar nosotros mismos las hipotecas,
The Port podria ayudar a los titulares de hipote-
cas individuales a establecer un historial de
préstamo y reembolso, y podria, eventualmente,
emitir bonos de renta hipotecaria para liquidar la
deuda de la adquisicién de la vivienda. Al reem-
plazar el financiamiento de la adquisicién por
una estructura mas tradicional de titulos respal-
dados por hipotecas, The Port podria llegar a un
mercado potencial mas amplio de compradores
con una misién determinada.

Ese tipo de cambio podria generar un modelo
de negocio mas sostenible para The Port y otras
instituciones interesadas en seguir los pasos de
la agencia, dice McGrail de ACI. “Si The Port logra
desplazar el financiamiento fuera del sector
publico y dentro de los mercados de capitales
sin riesgos para los titulares de hipotecas, la es-
trategia se convierte en una solucién de mercado
en su totalidad que me parece completamente

Como parte de sus esfuerzos para aumentar la adquisicion local
de viviendas, The Port se asoci6 con la organizacién local sin
fines de lucro Working in Neighborhoods (WIN) para instruir

a los inquilinos y futuros compradores de viviendas. Crédito:
Jeff Dean.

transformadora en términos de un panorama
més global”, senala. “Esta parece ser una solu-
cién demostrable, comprobable y viable para
cambiar el tipo incorrecto de propietarios de
bienes inmuebles por el correcto”.

;Replicar el modelo?

Aun con todo su entusiasmo, Brunner es cons-
ciente de la dindmica de Goliat y David que res-
palda el proyecto, y lo que esto podria significar
para su capacidad de expandirse o replicarse.
“Por un lado, nuestra adquisicion de esta cartera
es un gran negocio. Por el otro, estamos hablando
de unas 200 viviendas y US$ 15,5 millones. No
son nimeros significativos en el gran esquema
de este desafio nacional. Y el hecho de que la
compra se destaque de forma tan dréstica hace
que me pregunte cuales son las entidades que
realmente pueden hacer algo para resolver
este problema”.

Brett Theodos, miembro sénior y director
de Community Economic Development Hub en el
Urban Institute, tiene algunas ideas en este sen-
tido. “Existen bancos de tierras y corporaciones
de desarrollo comunitario complejas, asi como
algunas agencias de financiamiento para el
desarrollo que podrian cumplir esa funcién”, co-
menta. “Actores diferentes implican restricciones
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diferentes. La mayoria puede emitir bonos, pero
la pregunta es si trabajarian para sacar a adelante
este tipo de proyectos. Para estas agencias, no se
trata tanto de una nueva combinacién de sabores,
sino de una voluntad de decir ‘Si, también tene-
mos este objetivo y estamos dispuestos a hacer
lo necesario para concretarlo’.

En otras palabras, es probable que la adqui-
sicion por parte de The Port no sea ni la historia
de un triunfo excepcional para el bien publico
ni una féormula facil que otras ciudades pueden
reproducir para facilitar estos tipos de adquisi-
ciones. Pero los expertos en viviendas concuerdan
en que, si bien algunas de las circunstancias de
Cincinnati pueden ser excepcionales, la estrategia
fundamental es replicable.

Es probable que la adquisicién por parte de

The Port no sea ni la historia de un triunfo

excepcional para el bien publico ni una férmula

facil que otras ciudades pueden reproducir. Pero

los expertos en vivienda concuerdan en que la

estrategia fundamental es replicable.

LAND LINES

“Es importante recordar que esta fue una
cartera que estaba [en] ejecucidn hipotecaria, asi
que era basicamente una ganga”, explica Goebel.
“Estos tipos de ventas suceden, ya sea debido a
una ejecucién hipotecaria o porque el propietario
quiere retirarse, pero no son confiables. Dirfa que
en Ohio oimos sobre estos tipos de carteras de
propiedades unifamiliares para alquiler que
guedan disponibles para la venta cada 12 a
18 meses”. Cuando, efectivamente, estan dispo-
nibles, no suele suceder que el corredor u otros
involucrados piensen en alertar a una agencia
cuasi publica.

Otro elemento relativamente singular de la
historia es la estructura estatutaria de The Port,
dice MacGrail. “El estatuto de las autoridades
portuarias de Ohio tiene uno de los poderes mas

Laura Brunner, directora ejecutiva de The Port, describe los
efectos perjudiciales de los inversionistas institucionales sobre
las comunidades locales en una entrevista con NBC News en
noviembre. Crédito: The Port of Greater Cincinnati Development
Authority.

sélidos que he visto en una entidad de financia-
miento puablica”, explica. “Ademas de concederles
a las autoridades portuarias los tipicos poderes
de financiamiento publico necesarios para emitir
bonos, la legislatura de Ohio les ha otorgado
poderes fiscales amplios, les permitié operar
como bancos de tierras, y les brind6 los recursos
para que puedan adquirir y redesarrollar un
abanico de bienes inmuebles en una variedad

de clases de activos que incluyen propiedades
residenciales y comerciales”.

No tard6 en agregar que dichos poderes
cobran mas sentido por la forma en que Brunner
y su equipo de liderazgo sénior los usan. “Son un
equipo dinamico, con multiples capacidades, que
adoptd una visién que prioriza a la comunidad
de un modo que creo que es un poco peculiar
para una agencia cuasi publica, porque se toman
el tiempo para hacer preguntas y escuchar antes
de actuar, y ese entendimiento de las necesidades
locales genera més tolerancia para perseguir
metas que se ajusten a los riesgos”.

La junta directiva de The Port también merece
un reconocimiento, expresa Goebel. Podrian haber
detenido el proyecto en sus inicios con facilidad.
Por el contrario, no solo lo aprobaron, sino que
ademas brindaron una orientacioén crucial sobre
la estructura de la oferta de The Port. “Se merecen
todo el reconocimiento que puedan recibir por
eso”, indica Goebel.
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“La marea (estos inversionistas) esta llegando rapido, y estamos
nadando contra la corriente. The Port esta reaccionando en tiempo real
para enfrentar el problema de forma directa; y eso es lo que realmente
necesitamos. Lo necesitamos una y otra vez, todos los dias del mes y en

todas las ciudades”.

La vista desde el porche de una vivienda propiedad de The Port.
Crédito: The Port of Greater Cincinnati Development Authority.

Mientras este experimento se sigue desarro-
llando en Cincinnati, Theodos incita a otras
ciudades e inversionistas a que consideren tomar
cartas en el asunto, dado que muchos mercados
de viviendas necesitan este tipo de inversiones.
“La marea (estos inversionistas) esta llegando
rapido, y estamos nadando contra la corriente”,
dice. “The Port esta reaccionando en tiempo real
para enfrentar el problema de forma directa; y
eso es lo que realmente necesitamos. Lo necesi-
tamos unay otra vez, todos los dias del mes 'y
en todas las ciudades”. .|

Loren Berlin es escritora y consultora en comunicaciones,
y se especializa en oportunidades econdmicas y de
vivienda. Para leer més sobre ella, visite www.lorenberlin.
com.
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