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atractivas, son térmicamente eficientes, cuestan menos
de la mitad que las casas construidas sobre el terreno,

y se terminan cinco veces méas rapido. Cuando los duefios
forman cooperativas para comprar el suelo donde estan
ubicadas, ademas se convierten en permanentes.

Loren Berlin

Relleno sensible

Las ciudades de crecimiento rdpido estan
haciendo lugar para casas angostas, apartamentos
para abuelos y otras viviendas accesibles

A medida que los precios de las viviendas se disparan

en los centros de tecnologia y otros mercados en auge de
los EE.UU., tres ciudades estan relajando las regulaciones
para “restaurar el medio faltante”, permitiendo conversiones
internas y el desarrollo inmobiliario de densidad media
para crear mas viviendas para los sectores de ingresos
bajos y moderados, promover el crecimiento, prevenir

el desplazamiento y preservar la estructura histérica

de los barrios.

Kathleen McCormick

Cémo aprovechar el capital

El Marco de Absorcion de Capital para
inversiones comunitarias

Denver, San Francisco y Los Angeles han estado coordinando
sus esfuerzos para aliviar la escasez local de vivienda al
alcance del bolsillo. Al unir sus fuerzas en “talleres de
absorcion de capital”, las autoridades de vivienda,
transporte publico, planificacién y desarrollo econémico
estan forjando estrategias para atraer suelo, capital y
otros recursos, y crear resultados significativos

a escala.

Loren Berlin

Cémo proteger una parte
del mercado de la vivienda

George W. McCarthy

Base de datos de lugares

La escasez de viviendas sociales
en San Francisco

Jenna DeAngelo

Ciudad de Shenzhen, en China.
Crédito: pa_YON / Getty Images
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GEORGE W. McCARTHY

Como proteger una parte
del mercado de la vivienda

LAS PERSONAS QUE TRABAJAN CONMIGO POR LO GENERAL
SE SORPRENDEN DE HASTA QUE PUNTO MI CANON
FILOSOFICO DERIVA DE LAS PELICULASNO CONVENCIO-
NALES DE BAJO PRESUPUESTO, especialmente de la
década de 1980. Cuando busco sabiduria, suelo
recurrir a las ensenanzas de la pelicula “Repo
Man” (traducida al espariol como “Los recolectores”)
0, en el caso de este ensayo, a la obra maestra
alegodrica de Terry Gilliam, “Time Bandits” (“Ban-
didos del tiempo”). En esta pelicula, un grupo

de trabajadores publicos son empleados por
el Ser Supremo para rellenar los agujeros que
quedaron en el continuo espaciotiempo por el
apresuramiento de haber creado el universo en

siete dias: “Veran, fue un trabajo algo chapucero”.

Aligual que los bandidos del tiempo, los ges-
tores de politicas generalmente tienen la tarea
de rellenar agujeros: agujeros literales, como
los baches de las calles, o0 agujeros mas tedricos,
que son los artefactos de los mercados privados
disfuncionales; uno de ellos es la oferta inade-
cuada de viviendas sociales. Por ejemplo, los
economistas especializados en vivienda de los
Estados Unidos se han vuelto bastante expertos
en hacer el seguimiento del tamafo de este agujero,

que cada vez es mas dificil de rellenar desde que
el gobierno federal se comprometi6 a tratar el
tema como una prioridad de politica nacional

a partir de la Ley de Vivienda de 1949, que fue
parte de la legislacién conocida como Fair

Deal del expresidente Harry S. Truman.

En su discurso del Estado de la Unién de
1949, el presidente Truman resalté que, para
poder suplir las necesidades de millones de
familias sin una vivienda adecuada, “la mayoria
de las viviendas que necesitamos deberéan ser
construidas por el sector privado sin subsidios
publicos”. Casi 70 afios més tarde, nuestro fraca-
so colectivo para resolver el déficit de viviendas
sociales tenga que ver con un analisis incorrecto
del problemay con la conclusion de que pueden
disenarse soluciones basadas en el mercado
con el fin de resolver la discordancia entre la
oferta y la demanda de viviendas sociales.

Para apoyar esta idea, me desviaré brevemente
hacia la teoria del mercado. Partiendo del enfoque
matematico para analizar la economia que pre-
domina hoy en dia, un mercado es, simplemente,
un sistema de ecuaciones diferenciales parciales
que se resuelve mediante un Gnico precio. Estas
captan las decisiones complejas que toman
los consumidores y los productores de bienes, y
concilian las preferencias y los presupuestos de
los consumidores con la elaboracion de técnicas,
capital y costos de transacci6n por parte de
los productores para asi llegar a un precio que
despeje el mercado mediante el acuerdo de las
operaciones que todos los proveedores y consu-
midores estan dispuestos a intercambiar por
ese precio.

Los prestigiosos economistas Arrow, Debreu
y McKenzie demostraron la existencia teérica de
un conjunto Gnico de precios capaz de resolver

simultaneamente la cuestion del “equilibrio
general” de todos los mercados en una economia
nacional o mundial. Un aspecto importante de
esta contribucién (que obtuvo el Premio Nobel)
fue la observacién de que un Gnico precio despe-
jaba cada mercado: un mercado, un precio. No
se esperaba que un Unico precio mantuviera

el equilibrio en dos mercados.Y este es el defecto
fundamental del mercado de la vivienda: en
realidad, no es un mercado, sino dos. Los merca-
dos de la vivienda proporcionan tanto lugares
para vivir a los consumidores locales como bienes
de inversion comercializables en todo el mundo,
gracias a los grandes mercados de capital al
servicio de los inversores a nivel mundial. Esta
condicion de mercado doble correspondia al
sector de viviendas ocupadas por sus propieta-
rios; sin embargo, con la proliferacién de los
fideicomisos de inversién inmobiliaria, los
mercados de alquiler se encuentran ahora

en la misma situacion.

Los mercados de bienes de consumo se com-
portan de manera muy diferente a los mercados
de inversion, ya que responden a “reglas basicas
distintas. En lo que a la oferta se refiere, los pre-
cios de los bienes de consumo se derivan de los
costos de produccidn, mientras que los precios
de los mercados de inversién tienen que ver
con los beneficios esperados. En relacién con
la demanda, factores tales como gustos y prefe-

rencias, ingresos de las familias y caracteristicas
demograficas determinan el precio de la vivienda
como lugar donde residir. La demanda de vivienda
con fines de inversién esté relacionada con
aspectos tales como la liquidez y las preferen-
cias de liquidez de los inversores, las ganancias
esperadas de inversiones alternativas, o las
tasas de interés.

En los paises desarrollados, los mercados de
capitales mundiales y el mercado de la vivienda
colisionan a nivel local, con pocas probabilidades
de reconciliacién. Los hogares a nivel local com-
piten con los inversores a nivel mundial para
decidir el tipo y la cantidad de viviendas que se
producen. En los mercados que atraen la inversion
mundial se produce una gran cantidad de viviendas,
aunque la falta de viviendas sociales es aguda y
empeora con el paso del tiempo. Esto se debe a
que una gran parte de las viviendas nuevas se
produce para maximizar las ganancias de la
inversién y no para suplir las necesidades de
vivienda de la poblacién local. Por ejemplo, no
escasean los inversores mundiales dispuestos
a participar en el desarrollo de apartamentos de
USD 100 millones en la Ciudad de Nueva York; sin
embargo, escasean las viviendas sociales por la
dificultad de conseguir fondos para desarrollarlas.
En los mercados que han sido abandonados por
el capital mundial, los precios de las viviendas
caen por debajo de los costos de produccion, por
lo que existe un excedente de viviendas que se
acumulay se deteriora. En casos extremos como
el de Detroit, el orden del mercado sélo puede
recuperarse mediante la demolicién de
miles de viviendas y edificios abandonados.

Tal vez sea este el momento de cuestionar la
conclusion de que las soluciones basadas en el
mercado pueden resolver el desafio de proveer
de vivienda a la poblacién del pais. Truman con-
cluyé que “al producir pocas unidades de alquiler,
frente a una proporcién demasiado grande de
viviendas de alto precio, la industria de la cons-
truccién se esté excluyendo a si misma rapidamen-
te del mercado debido a los precios”. No obstante,
Truman se referia al mercado de la vivienda para
residir, no para invertir. Es destacable que la
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cantidad de unidades habitacionales en los paises
desarrollados excede en mucho la cantidad de
hogares. En el afo 2016, el censo de los EE. UU.
calculé que en el pais existian 13 millones de
unidades habitacionales y 118 millones de hoga-
res. Una de cada siete unidades habitacionales
se encontraba vacante. Este excedente de la
oferta de viviendas es una caracteristica de
todos los mercados metropolitanos de Estados

Unidos, incluso de aquellos mercados con una
escasez extrema de viviendas sociales. En 2016,
el 10,3 por ciento de las unidades habitacionales
se encontraban vacantes en el Nueva York, un 6,0
por ciento en el &rea de la Bahia de San Francisco,
un 8,2 por ciento en Washington D.C., y el valor
sorprendente del 13,7 por ciento en Honolulu.

El problema radica en que muchas familias no
tienen suficientes ingresos para acceder a las
viviendas que estan disponibles.

Al final, los bandidos del tiempo decidieron,
en lugar de rellenar los agujeros que existian en
el tejido de espacio y tiempo, aprovecharse de
ellos para “hacerse indecentemente ricos”. Los
bandidos querian capitalizar las imperfecciones
celestiales, al igual que los inversores mundiales
desean obtener rentabilidad de las dislocaciones
del mercado a corto plazo. A fin de ilustrar los
peligros de dicha especulacion desmedida en los
mercados no regulados, consideremos un relato
apocaliptico de un mercado muy diferente. En
1974, en Bangladesh, se sugiri6 que, debido a
las copiosas lluvias que habian caido durante la
temporada de siembra, era posible que existiera

una escasez de arroz en la temporada de cosecha,
y el precio del arroz comenzé a subir. Los especu-
ladores expertos en bienes comercializables

se dieron cuenta de que obtendrian una buena
rentabilidad del arroz que mantuvieran fuera

de mercado. La cosecha real produjo abundante
arroz, pero la interaccién entre las expectativas
del mercado y las manipulaciones del mercado
por parte de los inversores en bienes comerciali-
zables gener6 una de las peores hambrunas del
siglo XX, que caus6 aproximadamente un millén

y medio de muertes relacionadas con el hambre.
Esta hambruna no fue el resultado de una escasez
real de alimentos. La colisién entre el mercado
de bienes y el mercado de inversién especulativa
caus6 tal aumento del precio del arroz que hizo
que quedara fuera del alcance de las poblaciones
locales, lo que dio como resultado que las familias
sin tierras sufrieran una tasa de mortalidad tres
veces mas alta que las familias con tierras.

Tal vez la vivienda y el alimento sean aspectos
demasiado importantes para ser administrados
por los mercados no regulados. Quiza las politicas
publicas deberian concentrarse en proteger una
parte del mercado —y del pablico— de los estragos
de la especulacién. En este nUmero especial
antolégico de Land Lines, Loren Berlin describe
las medidas tomadas a fin de preservar la vivienda
social en forma de viviendas prefabricadas 'y
promover la accesibilidad permanente a dichas
viviendas mediante la conversién de comunidades
de viviendas prefabricadas en cooperativas de
patrimonio limitado.

Los fideicomisos de suelo comunitario y las
politicas inclusivas de vivienda también son formas
efectivas de apartar a las viviendas sociales de la
especulacion, segun lo demostré una investigacion
del Instituto Lincoln. Después de casi setenta
afios de medidas fallidas para lograr que los
mercados privados suplan las necesidades de
vivienda social de la poblacion, tal vez sea el
momento de desarrollar y exportar estos otros
enfoques que se fundamentan en una compren-
sién mas realista de la complejidaddel mercado
de la vivienda y del mercado del capital.

Este articulo se publicé originalmente en el
nuamero de Land Lines de julio de 2015.

BASES DE DATOS DE LUGARES JENNA DeANGELO

| a escasez de viviendas sociales en San Francisco

\

Mﬂ“‘" Fort ez Mﬂh o Beach

Manna Dstnct
L4 e P;ﬂnl' Littho Raly
¥og, 18 e pomibard Y "\ "
'|I Chinatown

groany

W limg
AR T B

ol o
Liniele Aark cm[k"'(sl' B Pak e @ :
el Pa 4 Grelan Pa ,\ng-n:c-‘fl'lhﬂ & ‘.;\g.{
§ Fichmond Osinc ooy Bvel Village Ilrm-}:.Plam A 7
H r TS San Francisco 37" & 7% 8 o
g 5 anckg P s
LW R 4
H H i & e §
AREL A s | Fuinn % & :“r Binnkar omes) wi%, #
5t ulkn A O 8 Lren Miter
GF“::‘ sy 7-“15 it Al iy e 4
Park Gull Guousrser Cotph Gare ? g
l.luin\l\l;u - Park View Commene - Ve e Caurel
! g
| o
St » i A7 L
Ocaan Besch E t- | h - |
' Bl AR
2 ‘Duwhyen City i i gg E
é?ah\wwlunlll:\‘ ﬁwg il Or d wm
: G E==
1 Forest Hill
Dimrrrrvd Husghis
1 Vg0
hh by ! b GOkl Mine Hll
|
or
E icans 8L | g Ny st y

:;:Ju Sl Fancs %““’“ﬂ ej‘f

T il Wead il
-35.) | Mantarey Blvd iy
.’I{L‘. % P share a g.;
Ay i

L
; Lake Merced) =
£ | v &
Harding Pavk | San Francisco] L &
GO Lourse 3iate Uersiy Wiollowny Aua njesice &3 é’f j
o

"‘“' e 3 \ ‘i f i e v
% Brofarhoc, I\ i ’ . e ::Gua-
i Crocker Amazor: it
M.{':';'K;“f:ﬁﬂ % i . ”h\}l — "ww‘&:h 2 ‘5&‘”

Porcentaje del total de viviendas sociales
para familias con ingresos del 80 % de AMI
en San Francisco, 2015.

Huriters Puinit.
Naval Shipyand

En gran parte de San Francisco, segun lo indican las
zonas de color verde mas claro en el mapa, en 2015,
apenas el 8,32 % o menos de las casas podian ser
asequibles para una familia de 4 miembros que
ganaran USD 81.500; 0 el 80 % de la Mediana de
Ingresos de la Zona (AMI).

Datos insuficientes
8,32 % 0 menos
8,33% —24,21%

. 24,33 % - 46,01 % Fuente: The Place Database
www.lincolninst.edu/research-data/data/place-database

. 46,01 % - 69,03 %

B se04%0mas
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~ Laevoluciénde

~las casas prefabricadas

Las casas prefabricadas mas recientes, como el

modelo “Cottage” con Energy Star de Next Step,

representan un salto cualitativo cop respecto

a las casas rodantes de la década de 1960, que
ntribuyeron a la sordida regutacion de este

De Loren Berlin

LIZ WOOD QUERIA COMPRAR UNA CASA. CORRIA EL ANO
2006, HABIA ESTADO ALQUILANDO POR UNA DECADA Y
SUS PAGOS MENSUALES LE ESTABAN RESULTANDO MUY
ALTOS. Tenia 43afos y un empleo estable como
educadora familiar en el que ganaba USD 34.000
al afno mas beneficios. No queria nada lujoso;
simplemente un lugar donde pudiera “crear amor
y tener estabilidad”. No queria ir més alla de sus
recursos.

De todas maneras, las cuentas no le cuadra-
ban. Wood vive en Duvall, Washington, un pueblo
de apenas 7.500 habitantes al pie de las Montafas
Cascade. Duvall, inmerso en un bosque frondoso,
se encuentra a alrededor de 48 kildémetros de
Seattle y apenas 13 kildmetros de la ciudad de
Redmond, sede de Microsoft. La mediana de
ingresos en Duvall es casi el doble de la del
estado de Washington, y las viviendas de la
zona son caras. En 2010, la mediana del valor
de las viviendas ocupadas en Duvall era de
USD 373.500, en comparacion con el estimado
del estado de USD 262.100, segun la Oficina
del Censo de los EE. UU.

Entre las pocas opciones que tenia, Wood
se decidi6 finalmente por una casa prefabricada.
Por USD 55.000, compré una casa de segunda
mano en Duvall Riverside Village, una comunidad
de dos hectareas con 25 viviendas prefabricadas,
ubicada en el centro de Duvall. “Vivir aqui es
increible”, declaré. “Mi propiedad da sobre el rio,
asi que cuando salgo de mi casa veo agua, pinos
y un sendero por el cual puedo caminar hasta
el pueblo vecino. Me despierto por la mananay
escucho a los pajaros. Conozco a todos mis veci-
nos. Estoy conectada con mi comunidad. Estoy
a una cuadra de la comisaria. Me siento segura

Pero, aun asi, su situacioén era complicada.
Wood era duena de su casa, pero no del terreno
donde estaba ubicada. Alquilaba el terreno por
USD 450 mensuales, mas el pago del aguay los
demas servicios publicos, como el resto de los
residentes de Duvall Riverside Village. Por lo
tanto, Wood y sus vecinos estaban basicamente
a merced del duefio de la propiedad, y no gozaban
de la autonomia y seguridad legal asociadas

Liz Wood es presidente de Duvall Riverside Village en Duvall, Washington, una
comunidad de casas prefabricadas propiedad de los residentes ubicada entre un
centro artesanal y el Rio Snoqualmie. Crédito: ROC USA PHOTO / Mike Bullard

con los modelos de propiedad de vivienda mas
tradicionales.

El propietario prohibia la construccion de
garajes, lo que limitaba las opciones de almace-
namiento de los residentes. Cobraba USD 25 al
mes por cada automévil o persona adulta adicio-
nal que no se hubiera registrado en el momento
de la mudanza. Cobraba USD 5 al mes por cada
mascota y los perros no podian quedar sueltos
en ningln momento. Habia que pagar una cuota
mensual de USD 5 por cada dos metros clbicos
de lena extra, que Wood necesitaba para alimentar
su estufa. Aunque el propietario habia contrata-
do un empleado de mantenimiento, no habia
instalado alumbrado exterior ni mantenia las
calles de la comunidad, que estaban llenas
de baches y grietas.

En 2012, Wood y sus vecinos recibieron un
aviso por escrito de que el propietario vendia
el suelo. A diferencia de otros propietarios, que
preferian vender su terreno a un emprendedor
inmobiliario, este propietario estaba dispuesto
avendérselo a los residentes. Habia aceptado
organizar una reunién con los inquilinos, un
corredor de bienes raices y el Centro de Desarrollo
Cooperativo del Noroeste (Northwest Cooperative
Development Center), una organizacion sin fines
de lucro que apoya a las cooperativas. Las partes
consideraron la posibilidad de establecer una
cooperativa de residentes sin fines de lucro para
comprar la propiedad. De esa manera, podrian
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David Bissaillion realiza sus tareas en el invernadero adosado a su casa de Wheel
Estates, una comunidad de casas prefabricadas propiedad de los residentes en
North Adams, Massachusetts. Crédito: ROC USA PHOTO / Mike Bullard

conservar el suelo para las casas prefabricadas,
seguir viviendo en comunidad y administrar
colectivamente un lugar seguro, econémico y

de alta calidad.

Los residentes votaron a favor de esta propues-
ta. El propietario tenia dos exigencias. Queria
vender su propiedad a un valor justo de mercado
y queria completar la venta antes de fin del afo.
Estaban ya en agosto. Tenian cinco meses.

Ademas de colaborar con el Centro de Desa-
rrollo Cooperativo del Noroeste, los residentes
también comenzaron a trabajar con ROC USA,
una organizacién sin fines de lucro de Nueva
Hampshire que ofrece a los residentes de comu-
nidades de casas prefabricadas una combinacién
de asistencia técnica y financiamiento asequible
para comprar su suelo alquilado cuando se pone
ala venta. Entre 2008, aio en que se fundé, y
2016, ROC USA ha facilitado con éxito 80 transac-
ciones de este tipo en todo el pais y consigui6
préstamos de financiamiento por mas de
USD 175 millones.

LAND LINES

ROC USA trabaja con una red de ocho filiales
regionales, una de las cuales es el Centro de
Desarrollo Cooperativo del Noroeste. En Duvall,
las organizaciones sin fines de lucro trabajaron
con los residentes para hacer un analisis econ6-
mico de la oferta y confirmar que era una buena
oportunidad para que los residentes fueran pro-
pietarios de la comunidad. A continuacion, las
organizaciones ayudaron a los residentes a con-
tratar a un abogado independiente y establecer
su cooperativa, que funcionaria como una
democracia, en la que los residentes elegirian a
sus propios dirigentes. ROC USA ayud6 a los resi-
dentes a contratar a un ingeniero independiente
para realizar la diligencia debida de la propiedad;
a conseguir financiamiento a través de la subsi-
diaria de préstamo de ROC USA, llamada ROC
USA Capital; a comprar la propiedad y realizar
las reparaciones indispensables;y a organizar
la transferencia inmobiliaria.

El 27 de diciembre de ese afio, la nueva
cooperativa compré Duvall Riverside Village con
USD 1,3 millones de financiamiento de ROC USA
Capital,y Wood y los demas propietarios pasaron
a controlar sus propias viviendas y a preservar

de forma permanente 25 viviendas econdémicas
en un pueblo donde la oferta de este tipo de
viviendas es escasa.

Los residentes continuaron pagando USD 450
mensuales para alquilar el terreno, pero ahora
votan para establecer las reglas de la comunidad
y usan el pago del alquiler para realizar mejoras
y pagar la hipoteca, los impuestos y los gastos
de comunidad.

“Ahora puedes tener un garaje si quieres”,
explica Wood, que es la presidente de la coope-
rativa de residentes de Duvall y miembro de la
junta directiva de ROC USA. “E invertimos
USD 35.000 para arreglar las calles. Ya no tenemos
que vivir con temor, asi que la gente esta dis-
puesta a invertir en su casa. Tenemos reuniones
anuales para votar sobre proyectos. Si en el pre-
supuesto hay cosas que no necesitamos, pode-
mos reducir nuestro alquiler mensual. En altima
instancia, controlamos nuestro propio destino”.

Después de completar la venta, ROC USAy
el Centro de Desarrollo Cooperativo del Noroeste
han seguido proporcionando a los residentes
asistencia técnica para garantizar el buen
funcionamiento de la comunidad.

“Si simplemente nos hubieran prestado
el dineroy nos hubieran dicho: ‘Estas son las
pautas, y esto es lo que tienen que hacer’,
habriamos fracasado”, explica Wood. “Pero son
un recurso constante. Nos ayudan en situaciones
dificiles o cuando no sabemos cémo hacer algo
de forma legal. Nuestra meta es independizarnos
y poder administrar nuestra comunidad como
un negocio. Pague sus cuentas y su casa puede
quedarse donde estéa. Punto. Para siempre”.

Beneficios

En 2015, mas de 18 millones de estadounidenses
vivian en casas prefabricadas, lo cual represen-
taba el 5 por ciento del inventario de viviendas
en las areas metropolitanas de los Estados Unidos,
y un 15 por ciento en las comunidades rurales.
Su calidad tiene variaciones significativas.
Aproximadamente el 25 por ciento de las casas
prefabricadas son las casas rodantes fragiles
desvencijadas de la década de 1960 y comienzos
de lade 1970, fabricadas antes de que el gobierno
federal introdujera controles de calidad en 1976.

EL 75 por ciento restante cumple con las normas
federales y muchas son viviendas agradables y
energéticamente eficientes, que a simple vista
no se pueden distinguir de las viviendas tradicio-
nales construidas sobre el terreno. Si bien las
casas prefabricadas han sido despreciadas
durante mucho tiempo como el Gltimo recurso
para vivienda, los modelos actuales son robustos,
eficientes y atractivos, con el potencial de aliviar
la carencia de viviendas seguras y econémicas
en el pais.

Las casas prefabricadas modernas cuestan
aproximadamente la mitad que las construidas
sobre el terreno, y se pueden construir cinco
veces mas rapido, lo que las convierte en una
opcidén realmente viable para los consumidores
de bajos ingresos. El proceso de produccion tiene
menos desperdicios y los modelos que cumplen
con las normas Energy Star del gobierno federal

ofrecen a los propietarios un importante ahorro
de energia. Y son duraderas. Mientras que las
casas prefabricadas construidas antes de las
regulaciones de 1976 fueron disefadas para ser
portatiles, como vehiculos recreativos, los mode-
los modernos estan construidos con materiales
mas fuertes y disefiados para ser permanentes.
Las casas prefabricadas de hoy pueden susten-
tarse en los mismos tipos de cimientos que se
usarian para una estructura construida sobre el
terreno, lo que ofrece flexibilidad para usarlas
en una amplia gama de geografias y ambientes.
“Elinventario de casas prefabricadas es
un componente fundamental de las viviendas
econémicas del pais”, dice George McCarthy, pre-
sidente y director ejecutivo del Instituto Lincoln
de Politicas de Suelo. “Supera facilmente dos o
tres veces el inventario de viviendas subsidiadas
en casi todos los mercados”.
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Las casas prefabricadas son méas baratas
de producir que las construidas sobre el terreno,
debido a su proceso de manufactura. Andrea
Levere, presidente de Corporation for Enterprise
Development, escribié en The Huffington Post
que “el término ‘casa prefabricada’ tiene menos
que ver con la calidad que con el proceso de
produccioén, que deriva de las cadenas de montaje
creadas por Henry Ford. Este modelo permite
construir las casas prefabricadas en un ambiente
de trabajo méas controlado, con costos més pre-
decibles, mayor eficiencia y menos residuos”
(Levere 2013).

En 2013, el costo de una nueva casa prefabri-
cada energéticamente eficiente era de USD 64.000,
en comparacién con los USD 324.500 de una
nueva casa construida sobre el terreno, seglin
el censo de los Estados Unidos, aunque el
precio de la segunda incluye el suelo. Pero incluso
cuando se descuenta el costo del suelo, las casas
prefabricadas siguen siendo significativamente
méas baratas, con un promedio de USD 4 por metro
cuadrado, en comparacién con USD 8,7 por metro
cuadrado para las casas construidas sobre el
terreno.Y no son viviendas subsidiadas, lo cual
es una ventaja cuando se tiene en cuenta la
oferta extremadamente escasa de viviendas
subsidiadas en comparacion con la demanda.
Solo una de cuatro familias que redne los requi-
sitos debido a sus bajos ingresos recibe una
vivienda subsidiada, de acuerdo con la Comisién
Bipartidista de Politicas, y se deja al 75 por
ciento restante con la necesidad de una alterna-
tiva econémica sin subsidiar. Al ayudar a cubrir
ese vacio, las casas prefabricadas pueden aliviar
algo esta demanda de casas subsidiadas que los
gobiernos estatales y el gobierno federal tienen
tanta dificultad para ofrecer debido a la reduc-
cién de sus presupuestos. “La mayoria de las
familias que viven en casas prefabricadas serian
elegibles para viviendas subsidiadas, pero, en
su lugar, eligen esta opcién mas barata y sin
subsidio”, dice McCarthy.

Elinventario es también muy versatil,
sefnala McCarthy, y cita el papel que las casas
prefabricadas cumplieron en el periodo inmedia-
tamente posterior al Huracan Sandy. “Los traba-
jadores de emergencia instalaron 17 casas pre-
fabricadas en Nueva Jersey a pocas semanas del

huracan. Estas eran casas permanentes para
inquilinos desplazados, no los problematicos
‘traileres Katrina’ Y lo hicieron antes de que la
mayoria de las organizaciones elaborara siquiera
un plan de vivienda. Esto es una muestra de la
eficienciay flexibilidad de las casas prefabricadas.
Los plazos de producciéon son aproximadamente
80 por ciento méas cortos que los de las casas
construidas sobre el terreno, lo que las convierte
en la mejor opcién de vivienda como respuesta

a las catastrofes”.

De todas maneras, las casas prefabricadas
con frecuencia tienen mala reputacion, debido,
en gran medida, a la percepcién equivocada de
que los modelos de hoy en dia son los mismos
que los de las primeras generaciones de casas
moviles, antes de la introduccién de normas
de control de calidad por el Departamento de
Vivienda y Desarrollo Urbano en 1976. Hoy, hay
aproximadamente 2 millones de casas construi-
das antes de 1976; muchas de ellas apenas se
sostienen en pie, y alojan a la poblacion mas
vulnerable, como los ancianos y discapacitados.
Si bien el inventario de viviendas anteriores a
1976 no tiene casi relacién con sus contrapartes
de la actualidad, estas viviendas més viejas y
deterioradas dominan la percepcién publica de
las casas prefabricadas en los Estados Unidos.

La reputacion del inventario de estas vivien-
das es alin menor por las vulnerabilidades que
tienen los residentes que no son duenos del
terreno donde viven. Aproximadamente 3 millo-
nes de personas viven en una de las 50.000
comunidades de viviendas prefabricadas del
pais, mientras que otros 3 millones alquilan
una casa prefabricada en terrenos privados.

Hay comunidades de casas prefabricadas en
todos los estados del pais. Como en el caso de
Duvall Riverside Village, muchas se encuentran
en terrenos privilegiados, y los propietarios de
esos terrenos reciben habitualmente ofertas
de emprendedores inmobiliarios.

Los promotores de casas prefabricadasy
de su viabilidad como alternativa de vivienda
econdémica se han enfocado en tres areas funda-
mentales de innovacién: conservar los parques
de casas mdviles; reemplazar las unidades
anteriores a 1976 por casas energéticamente
eficientes y aumentar el acceso a financiamiento

asequible, ya que para los compradores poten-
ciales es practicamente inaccesible en el mercado
actual, y es imperativo para acumular un patrimo-
nio neto y preservar el valor de reventa de la casa.

Conservacion de las comunidades
de casas prefabricadas

La conversién de una comunidad de casas prefa-
bricadas de propiedad privada a una cooperativa
de residentes, como se hizo en Duvall Riverside
Village, no es frecuente. Por cada comunidad que
se ofrece a la venta y se preserva satisfactoria-
mente como vivienda econémica, hay muchas
mas que se terminan vendiendo para realizar
emprendimientos inmobiliarios, y se desplaza a
los residentes, quienes quizas no tengan ninguna
otra buena alternativa.

“No es tan sencillo como solo mover la casa”,
dice Ishbel Dickens, presidente de la Asociacién
Nacional de Propietarios de Casas Prefabricadas.
“Primero esté la cuestion de si la casa se puede
mover. Puede ser demasiado vieja o inestable
para moverse. Y aunque se pueda mover, esta
operacion es cara, y es muy dificil encontrar un
espacio en otra comunidad. En la mayoria de los
casos, cuando cierra un parque de casas, los
residentes probablemente van a perder la casa
y todos sus recursos. Lo méas probable es que
nunca puedan ser propietarios de una vivienda.
Probablemente terminaran en una lista de vivien-
das subsidiadas, o acabaran viviendo en la calle”.

Hasta cierto punto, es un accidente histérico
gue tantos parques de casas méviles ocupen

Un residente de Prairie Lake Estates en Kenosha, Wisconsin, rema a lo largo
de la costa de esta comunidad propiedad de los residentes en el Lago Michigan.
Crédito: ROC USA PHOTO / Mike Bullard

terrenos valiosos, dice Paul Bradley, presidente
de ROC USA. En las décadas de 1950y 1960, los
estadounidenses comenzaron a comprar casas
rodantes, en parte debido al surgimiento de

una cultura de recreacion al aire libre, y en parte
debido a que las fabricas comenzaron a produ-
cirlas para utilizar la capacidad de manufactura
excedente después de la Segunda Guerra Mundial,
y, asi, eran atractivas y asequibles. A medida que
las unidades se fueron haciendo méas populares,
pasaron de ser estructuras transitorias a perma-
nentes, y la gente comenz6 a agregar garajes
provisionales para sus automoéviles y solarios.
En ese momento, los planificadores urbanos
aceptaron la evolucion hacia la permanencia.

Desde su punto de vista, la mayoria de las
casas rodantes se encontraban en terrenos peri-
féricos que no se usaban para emprendimientos
inmobiliarios. ;Qué tenia de malo dejar estas
casas moviles por un tiempo hasta que las
ciudades se expandieran hasta llegar alli,y en
ese momento desarrollar el suelo?

“Estas comunidades originales se construye-
ron con un plan en mente para eliminarlas”, dice
Bradley. “En ese entonces, nadie contemplé las
consecuencias de crear un inventario de viviendas
donde los propietarios no podian controlar el
suelo donde se encontraban. Nadie anticip6é que
estas comunidades se llenarian de propietarios
de bajos y moderados ingresos, quienes invertian
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su dinero para comprar estas casas y tenian muy
pocas alternativas viables. Y hoy en dia todavia
estamos tratando de resolver este problema.
Esta falta de control del suelo significa que

los propietarios de las viviendas viven con una
profunda sensacién de inseguridad, y de que
es absurdo efectuar inversiones en su vivienda,
porque nunca las van a poder recuperar. ;Cual
es la consecuencia para un propietario que no
puede invertir racionalmente en su casa? ;Qué
significa esto para el inventario de viviendas?
¢Para los barrios?”

Las politicas de corto plazo para el uso del
suelo no son el Gnico problema para preservar
las comunidades de casas prefabricadas. Otro
obstaculo igualmente oneroso es la falta de pro-
teccion legal para los residentes. En 34 estados
y el Distrito de Columbia, el propietario puede
vender el terreno sin dar a los residentes la
oportunidad de comprarlo. De hecho, en la
mayoria de los estados el propietario no tiene
siquiera que notificar a los residentes que la
comunidad esta a la venta; puede esperar hasta
que la propiedad se haya vendido antes de infor-
mar a los residentes de la transaccién, y dejarlos
de golpe en una situacién muy fragil. Incluso
los 16 estados que exigen al propietario que noti-
fique de forma previa sobre la venta de viviendas
prefabricadas a la comunidad no brindan nece-
sariamente las protecciones que requieren los
inquilinos. “En la mayoria de los estados con
notificacién previa, hay tantas limitaciones en
los requerimientos de la notificacién que pocas
veces sirve de algo a los residentes”, dice Carolyn
Carter, directora de promocién en el Centro
Nacional de Derecho del Consumidor (National
Consumer Law Center).

Para proteger mejor a los residentes, los
promotores respaldan reformas legislativas a las
leyes estatales e incentivos tributarios para que
los propietarios vendan el suelo a los residentes.
La estrategia méas efectiva consiste en promulgar
leyes estatales que requieren al duefio que dé un
aviso anticipado de la venta a los residentes
(idealmente de 60 dias) junto con la oportunidad
de comprar la propiedad, sefiala Carter. Segin
ella, seis estados tienen leyes que “funcionan en
la practica, y brindan oportunidades reales para
que los residentes compren sus comunidades”:

Nueva Hampshire, Massachusetts, Rhode Island,
Florida, Vermont y Delaware. Dice también que
Oregdn promulg6 una legislacién prometedora
en enero de 2015. “En estos estados con avisos
efectivos y leyes que brindan la oportunidad de
comprar, estd tomando fuerza el que los residen-
tes se conviertan en propietarios”, explica Carter.
Aproximadamente el 46 por ciento de las 80 co-
munidades respaldadas por ROC USA se encuen-
tra en Nueva Hampshire o Massachusetts, dos
estados pequenos con algunas de las proteccio-
nes mas efectivas del pais para los residentes.
Hay 89 cooperativas de residentes adicionales
en Nueva Hampshire anteriores al lanzamiento
de ROC USA.

Para comprender el valor de las leyes firmes
de proteccién para los residentes, basta con
contar la historia de Ryder Woods, un parque
de 174 casas moéviles en Milford, Connecticut,

a 18 kilbmetros al sur de New Haven, pegado a
una carretera principal. Connecticut es uno de
19 estados que ofrecen incentivos tributarios o
brindan a los residentes “algunas” protecciones
cuando se vende la comunidad, aunque también
presenta “importantes vacios”, segln Carter.

En 1998, el dueno de Ryder Woods vendié
su propiedad a emprendedores inmobiliarios.
Informé a los residentes por medio de avisos de
desalojo, en contravencion de las leyes estatales,
que le exigian no solo dar un aviso por adelanta-
do de la venta pendiente sino también ofrecerles
la oportunidad de ser los primeros en comprar
el suelo. Ryder Woods tenia una asociacion de
propietarios activa y rapidamente se organizaron
protestas, peticiones y campanas ante la legisla-
tura estatal para cancelar la venta. Finalmente,
los medios de comunicacién se hicieron cargo de
la historia, y una abogada de Milford ofrecié sus
servicios de forma voluntaria para ayudarlos.

A medida que profundizaba en el caso, se dio
cuenta de que la ley estaba del lado de los resi-
dentes, y que la comunidad necesitaba mas res-
paldo legal que el que ella podia ofrecer por si
sola. Pidié ayuda a un amigo y colega, socio de
una importante compafnia de Hartford, que acep-
t6 tomar el caso pro bono y asigné la tarea a un
equipo de abogados. El caso finalizé en un juicio
y en Gltima instancia llegé hasta la corte supre-
ma estatal. El comprador original, que no estaba

interesado en este embrollo legal, vendié la
propiedad a un segundo emprendedor.

Cuatro afios después de la venta original,
el tribunal fallé a favor de los residentes. En un
pacto sin precedentes,y como parte del acuerdo,
el segundo emprendedor compré un nuevo terre-
no a un kilbmetro y medio de la parcela original
y alli reconstruyé completamente la comunidad.
El emprendedor compré 174 casas méviles
nuevasy las vendi6 a los residentes a un precio
significativamente reducido, con hipotecas méas
favorables que cualquier otra financiacién con-
vencional del mercado. Construy6 un centro
comunitario y un estanque que completé con
cisnes. Y, como parte del acuerdo, dio a los resi-
dentes la oportunidad de formar una cooperativa
y comprar el terreno, lo cual hicieron en 2009 con
un financiamiento de compra de USD 5,4 millones
de ROC USA Capital. La escritura de compra se
firmé en las oficinas de la mencionada compaiiia
de Hartford, la cual siguié prestando sus servicios
de forma voluntaria a los residentes hasta que
se completd la venta. Hoy, en el suelo que ocupaba
la comunidad original de Ryder Woods, hay una
tienda de Walmart.

“A veces, cuando recordamos lo que paso,
pensamos que fue una locura. Contratamos un
autobus, fuimos a Hartford, hablamos con la
legislatura y luchamos. Nos juntamos y ganamos
contra dos emprendedores multimillonarios”,
explica Lynn Nugent, de 68 afios, vendedora a
tiempo parcial en una tienda de Sears, y uno de
los residentes que ayud6 a organizar la campana,
junto con su marido, cerrajero jubilado. “Yo siem-
pre digo: antes perteneciamos a otra persona;
ahora nos pertenecemosa nosotros mismos”.

Mejor acceso a casas
prefabricadas econdmicas
y de calidad

A diferencia de los residentes de Ryder Woods,
muchos propietarios de casas prefabricadas
tienen problemas para conseguir una unidad

de calidad con un financiamiento asequible. De
nuevo, el principal responsable es la legislacion.
Segun la ley federal, las casas prefabricadas

se consideran una propiedad personal, como

un automovil o una embarcacién, y no una pro-
piedad inmueble como las casas tradicionales.
Por lo tanto, los compradores no pueden acceder
a préstamos hipotecarios. En cambio, el financia-
miento se realiza por medio de préstamos perso-
nales. Estos préstamos son mas caros que las
hipotecas, con un promedio de tasas de interés
50 a 500 puntos bésicos, y con menores protec-
ciones al consumidor. Mas del 70 por ciento de
los préstamos para la compra de casas prefabri-
cadas es de este tipo, considerado un sustituto
de productos subprime.

“Esta situacion de pertenecer a un segundo
nivel es una de las mayores limitaciones para
aumentar el inventario de casas prefabricadas
permanentemente asequibles”, dice McCarthy.
“Es un obstaculo a la financiaciéon de las casas,
lo que incrementa su costo y reduciendo el
potencial de acumulacién de patrimonio neto,
porque reduce la demanda efectiva de unidades
existentes”.

Si bien la solucién ideal seria cambiar las
leyes federales de la titulacion, no es probable
que ocurra. En cambio, Next Step, una organiza-
cién sin fines de lucro de Kentucky, ha estableci-
do el concepto de “Viviendas Prefabricadas
Hechas Correctamente” (Manufactured Housing
Done Right o MHDR)”. Esta estrategia innovadora
pone casas prefabricadas asequibles de alta
calidad —junto con el financiamiento correspon-
diente— a disposicién de consumidores de
ingresos bajos a moderados, por medio de una
combinacién de casas térmicamente eficientes,
educacioén a los compradores y financiamiento
barato.

Primero, Next Step brinda a los compradores
de bajos ingresos acceso a casas prefabricadas
de alta calidad. La organizacidn cre6 una cartera
de modelos sélidos y asequibles. Cada casa de
Next Step cumple o excede las normas Energy
Star, reduce tanto los costos de los servicios
publicos para el propietario como la huella
medioambiental. De acuerdo con Next Step, las
pruebas han demostrado que estas casas son un
30 por ciento més eficientes que una casa béasica
que cumple con el cédigo de edificacién,y 10 a
15 por ciento més eficientes que una casa Energy
Star basica. En promedio, esto genera un ahorro
de energia de USD 1.800 al afio por cada casa
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movil anterior a 1976 reemplazada, y USD 360
al afo por cada casa nueva establecida.

Ademas, las casas de Next Step fueron
“disefladas para garantizar que sean econémicas
al tiempo que cumplen con las normas de calidad™.
Se instalan sobre cimientos permanentes, pro-
porcionando un mayor soporte estructural contra
elviento y reducen los problemas de asentamien-
to. Las casas tienen pisos y aislamiento de alta
calidad, lo cual ayuda a aumentar su durabilidad
y reducir los gastos de energia.Y como el problema
principal de los cimientos es el agua, las casas
de Next Step tienen protecciones adicionales
contra la humedad.

Mejor acceso a financiamiento
sostenible

Next Step también asegura a los compradores
de vivienda un financiamiento seguro, sostenible
y econdmico. “Uno de los problemas de esta in-
dustria es que los mercados de capital no parti-
cipan de forma importante”, explica Stacey
Epperson, Directora Ejecutiva de Next Step.
“No hay un mercado secundario significativo,
de manera que hay muy pocos prestamistas en
el mercado y muy pocas opciones para los com-
pradores. Nuestra solucién es preparar a nues-
tros prestatarios para que sean propietarios,
y después conseguirles buenos préstamos”.
Next Step trabaja con una combinacién de
prestamistas con y sin fines de lucro, aprobados
por la organizacién, que proporcionan un finan-
ciamiento seguro a precios razonables. Como
contrapartida, reduce el riesgo de los prestamis-
tas. Las casas estan disenadas para cumplir con
los requisitos de los prestamistas, y los compra-
dores reciben capacitacién financiera integral
para que puedan tener éxito como compradores.
Por lo tanto, los compradores de casas de Next
Step no solo obtienen una mejor hipoteca inicial,
sino que tienen la capacidad para acumular
patrimonio neto y obtener un buen precio de
reventa cuando decidan vender su casa.
Ademas, cada casa de Next Step se instala
sobre un cimiento permanente para que el
propietario pueda cumplir con los requisitos

LAND LINES

de ciertos programas hipotecarios con garantia
gubernamental, que son menos onerosos que

un préstamo personal. Next Step estima que,
hacia 2015, habia ahorrado a sus 173 propietarios
aproximadamente USD 16,1 millones en pagos
deinterés.

“Cerca del 75 por ciento del financiamiento
de casas prefabricadas se hace con préstamos
personales. Pero el 70 por ciento de casas nuevas
prefabricadas se instala en suelos privados donde,
en muchos casos, la casa se podria colocar sobre
un cimiento permanente, y el duefo podria obte-
ner una hipoteca de largo plazo con una baja
tasa de interés”, dice Epperson.

En parte, el modelo de MHDR es innovador
porque es escalable. Next Step se capacitay
depende de una red de organizaciones miembros
sin fines de lucro para implementar el modelo en
sus comunidades respectivas. Next Step vende
casas a sus miembros a precios competitivos, y
después las organizaciones miembro supervisan
el proceso de identificar y educar a los compra-
dores, ayuda a conseguir el préstamo y adminis-
tra la instalacién.

“En el modelo tradicional de la industria, no
habfa manera de que una organizacion sin fines
de lucro pudiera comprar una casa prefabricada
a precios de mayorista. Esto es lo que hemos
disefnado, y, como resultado, podemos ofrecer
una vivienda mucho méas econémica que si la
organizacién sin fines de lucro o el propietario
trataran de comprarlas por si mismos”, explica
Kevin Clayton, presidente y Director Ejecutivo
de Clayton Homes, uno de los productores mas
grandes de casas prefabricadas del pais, y uno
de los proveedores de largo plazo de Next Step.

“El programa Next Step funciona porque
prepara a la gente para tener éxito”, dice Clayton.
“Next Step les ofrece asesoramiento para ser
propietarios y les brinda apoyo si tienen proble-
mas econdémicos en el futuro. Pueden comprar
su casa por mucho menos dinero, acumular
patrimonio neto y pagar una cuota mensual
baja por su préstamo y sus costos de energia”.

Cyndee Curtis, una propietaria de Next Step,
esta de acuerdo. Curtis tenia 27 anos, era soltera
y estaba embarazada cuando compré una casa

moévil usada modelo Fleetwood de 1971 por
USD 5.000 en 2001. La coloc6 en un lote de

su propiedad en las afueras de Great Falls,

Montana.

“No tenia dinero, no tenia un titulo universi-
tario, y no tenia opciones”, dice Curtis. “El viejo
tanque séptico de acero tenia agujeros por el
6xido, era como una bomba de tiempo. La alfom-
bra estaba completamente gastada, el linéleo
debajo de la alfombra tenia agujeros de quema-
duras, y el cielorraso tenia fugas donde se habia
colocado una extensién de la casa. Todos los
anos compraba libros de construccién, iba a
Home Depot y preguntaba cémo arreglar esa
fuga.Y todos los aflos me encontraba en la situa-
cién de arreglarla sola. Habia moho en el umbral
de la puerta debido a esa fuga, y tenia un recién
nacido viviendo en la casa”.

En 2005, Curtis volvi6 a la universidad por
dos anos, obtuvo su titulo de enfermeray comen-
z6 a trabajar como enfermera practica registrada;
ganaba USD 28.500 por afno. “Estaba ganando un
sueldo decente, y podia explorar mis opciones”,
dijo Curtis, madre soltera de dos hijos. “Queria
conseguir un lugar donde mis hijos pudieran
crecer con orgullo, y aprovechar el lote al maximo”.

Pero su historial de crédito no era bueno, y
finalmente recalé en NeighborWorks Montana,
un miembro sin fines de lucro de Next Step, que
le inform6 sobre el programa de Next Step. En los
dos afos y medio siguientes, Curtis trabaj6 con
el personal de NeighborWorks Montana para
reparar su historial de crédito. Con su ayuda,
consigui6 una hipoteca y compré una casa de
Next Step por USD 102.000, que incluia no sélo
la casa sino también la extraccion, eliminacion
y recambio de su viejo sistema séptico. Como
la casa de Next Step estéa instalada sobre un
cimiento permanente que relne ciertas califica-
ciones, y debido a haberse mejorado el historial
de crédito, los ingresos y las condiciones de vi-
vienda de Curtis, pudo conseguir una hipoteca
del programa de Desarrollo Rural del Departa-
mento de Agricultura de los EE. UU., mucho
menos onerosa que los préstamos personales
comunes. Ademas, mientras que la casa movil
anterior de Curtis tenia un titulo equivalente a

un automoévil, su casa de Next Step tiene una
escritura similar a la de una casa construida
sobre el terreno. Por lo tanto, un futuro compra-
dor también estara en condiciones de solicitar
una hipoteca tradicional.

Curtis dice que su casa de Next Step le ha
proporcionado ahorros significativos de energia.
“Tengo 40 metros cuadrados mas que antes.
Antes tenia un bano; ahora tengo dos. Y, sin
embargo, mis gastos de gas y electricidad se
han reducido en dos tercios”.

Dice, ademas: “Mi casa es mil por ciento
mejor que donde vivia antes. Si una persona
entra a mi casa, no se da cuenta de que es
prefabricada. Tiene lindas puertas, con paredes
texturizadas. Se parece a cualquier otra casa
nueva donde uno quisiera vivir. A veces la gente
cree que tiene que sufrir con una vivienda en
malas condiciones. Yo sé lo que es vivir asi, y les
quiero decir que, si trabajan con dedicacion,
pueden mejorar su vida y la de su familia”.

Este articulo se publicé originalmente en el
namero de Land Lines de julio de 2015.

Loren Berlin es escritoray
consultora de comunicaciones del
area metropolitana de Chicago.
Contacto: loren@lorenberlin.com.
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Las ciudades de
reC|m|ento rapldo

De Kathleen McCormick

sl

5 It e : sl : EN LOS ULTIMOS TIEMPOS, HEMOS VISTO DE FORMA
A 2l gt RUTINARIA REFERENCIAS PERIODISTICAS A CIUDADES
: ESTADOUNIDENSES CON UN “MERCADO EN AUGE” Y
PRECIOS DE VIVIENDA ASTRONOMICOS que terminan
desplazando a los residentes de ingresos bajos o
moderados. Las batallas épicas sobre la vivienda
en San Francisco enfrentan a los residentes de
larga data contra los trabajadores de alta tecno-
logia. En Portland, Oregén, el concejo municipal
extendi6 el estado de emergencia declarado en
2015 para hacer frente a la crisis local de viviendas
; asequibles. En Denver, el alcalde Michael Hancock
| o prometi6 invertir USD 150 millones de para
viviendas accesibles en la préxima década. El
| ! - alcalde de Boston Martin J. Walsh piensa cons-
i truir 53.000 unidades para 2030, mientras que
‘ : la ciudad vecina de Cambridge agrega densidad
| i en areas de relleno cerca del transporte pablico.
l el Y en Boulder, Colorado, los funcionarios publicos
| p ol buscan agregar una serie de opciones de vivienda,
' DR con una estrategia que llaman de “relleno
sensible”.
“Los mercados ‘calientes’ existen por muchas
razones, pero en Portland, San Francisco, Boulder
y otras ciudades, los problemas de vivienda se
deben claramente a un fuerte desarrollo econé-

vendas accesibles—— . Y
ﬁ\\\\\_

k‘_- \ j ‘ ” mico”, dice Peter Pollock, fellow del Instituto
ark i g Americano de Planificadores Certificados (FAICP)
Eortlau'!Oreg n, esta y gerente de Programas del Oeste del Instituto

"°°"s' fando la posibilidad Lincoln de Politicas de Suelo. En estos lugares,
de pern litir mas hoﬁares altos

y“flacos’, cod&r P un desequilibrio entre los puestos de trabajo

la mitad de lacanﬁad de y la disponibilidad de viviendas crea un déficit

tierra necesaria en virtud de espacios para vivir adecuadas. El método

P nc e ramiliar de relleno ‘suave’ o ‘sensible’ “trata de encontrar
maneras de que el relleno sea compatible con
sus alrededores para cumplir con metas de
disefo urbanoy permitir la produccion de mas
viviendas”, dice. El término también “crea un
marco positivo para algo que no esta aceptado

— &> : universalmente” —es decir, la densidad— “y

E ’_;_m.;/a.: ,' ' ) ; sugiere que podria haber una mejor alternativa”
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ingresos en la vivienda, muchos residentes de
ciudades con mercados en auge estan gastando
més del 50 por ciento, y se ven obligados a irse.
Los activistas de la vivienda, como aquellos que
asistieron a la reunién anual de YIMBY (“Yes in
my backyard” [A lado de mi casa, jsi!]) de EE. UU.,
estan desafiando a los planificadores urbanos
y funcionarios electos a crear mas opciones

de relleno para albergar a la gente, reducir el
desplazamiento de residentes, realizar mejores
conexiones de transporte plblico y crear mas
comunidades ecolégicamente sostenibles.

¢ Cémo llegamos hasta aqui?

Las ciudades deseables estan creciendo rapida-
mente porque atraen a la generacién del milenio
y a personas culturalmente creativas con oportu-
nidades de empleo y amenidades de estilo de
vida, y los recién llegados han gravitado en
nameros que sobrepasan de lejos los lugares
disponibles para vivir. Frecuentemente se culpa
a laindustria de alta tecnologia por el aumento
de los precios de la vivienda y el desplazamiento
consiguiente de los residentes existentes
debido al influjo de trabajadores bien pagos.

Pero también hay otros factores en juego.
Muchas ciudades construyeron muy pocas
unidades de vivienda durante la Gran Recesion.
Es mas dificil conseguir un crédito hipotecario.
Los costos de construccion estan subiendo. Las
unidades de vivienda nuevas se venden a los
precios de mercado, y aumentan el costo de las
viviendas existentes. La zonificaciéon que favorece
las casas unifamiliares separadas o apartamentos
de lujo ha generado una monocultura de viviendas
caras. Muchas ciudades estéan en crisis por la
pérdida de viviendas no solo para los residentes
de bajos ingresos, sino también para la fuerza
laboral y residentes de ingresos medios: maestros,
enfermeras, bomberos, propietarios de pequeias
empresas, profesionales jévenes, familias jévenes
y otros que tipicamente forman el cimiento de

las comunidades.

Los tipos de vivienda para el “medio faltante” en general tienen
una superficie pequefia a mediana, con un ancho, profundidad y
altura no mayor que una vivienda unifamiliar. Se pueden insertar
en un barrio como un relleno compatible, alentando una mezcla
socioecondmica de hogares y aprovechando en forma mas
efectiva el uso del transporte publico y los servicios.

Crédito: Opticos Design

Los planificadores urbanos y las autoridades publicas

se estan dedicando a desarrollar tipos de viviendas

que restauren el “nivel medio faltante”: casas en hilera,
duplex, apartamentos en lotes comunes y otras viviendas
pequenas o medianas diseiadas con una escala y densidad

compatible con los barrios residenciales unifamiliares.
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Cdémo restaurar
el “medio faltante”

La buena noticia es que las ciudades ya estan
trabajando en soluciones en todo el pais. Las
comunidades estan revocando politicas que pro-
hiben la construccién de viviendas o restringen
demasiado dénde o cémo se pueden construir
para crear lugares mas diversos y econémicos
para vivir. Muchos planificadores urbanos y
funcionarios publicos se estan concentrando
en el desarrollo de viviendas que restauren el
“medio faltante”, es decir, para albergar hogares
de ingresos moderados a medios.

El “medio faltante”, un concepto que nacié
del nuevo urbanismo, se compone de casas en
hilera, duplex, departamentos en lotes comunes
y otras viviendas pequeias o medianas disefiadas
a escalay con una densidad compatible con
los barrios residenciales unifamiliares. Desde la
década de 1940, este tipo de desarrollo ha sido
limitado por las restricciones de las regulaciones,
el surgimiento del desarrollo inmobiliario depen-
diente del automovil e incentivos para ser propie-
tario de una vivienda unifamiliar. Los edificios
de tres o cuatro pisos, con densidades de 40 a
85 unidades de vivienda por hectarea, formaban
parte del perfil estandar de los barrios urbanos.
Muchos planificadores urbanos dicen que se
necesita nuevamente esta escala y densidad
de vivienda para ofrecer diversidad, economia 'y
acceso peatonal a servicios y transporte publico.
Las ciudades estan usando una serie de metodo-
logias adicionales para inyectar un precio méas
moderado en las viviendas de barrios residenciales,
desde reducir y subdividir los lotes hasta agregar
unidades de viviendas accesorias (accessory
dwelling units o ADU) en un lote para ampliar la
ocupacion legal en las casas. Algunas de estas
estrategias de relleno sensible estan mostrando
un gran potencial o estan agregando de hecho
unidades a mayor velocidad.

¢Coémo funciona el relleno sensible? Depende
de la ciudad, como se demuestra en los siguientes
ejemplos de Portland, Oregén; Boulder, Colorado;
y Cambridge, Massachusetts.

PORTLAND, OREGON:
CUANTAS MAS VIVIENDAS, MEJOR
Portland aparece tipicamente al tope de las
listas de “mejores lugares” para vivir, pero recien-
temente ha bajado algunos peldafios debido a
los precios de sus viviendas, que se han dispara-
do un 13 por ciento en 2015. De acuerdo con un
estudio reciente publicado por Metro, la organi-
zacion gubernamental regional, los alquileres
en el area de Portland aumentaron un 63 por
ciento desde 2006, mientras que el promedio
de ingresos de los inquilinos aument6 sélo un
39 por ciento. La poblacion crecié en 12.000 habi-
tantes en 2015, hasta alcanzar méas de 632.000
residentes que viven en mas de 250.000 unidades
de vivienda.

Desde 1973, Portland ha estado regulada
por un plan urbano estatal que impone un limite
al crecimiento urbano para proteger el suelo
agricolay los bosques del crecimiento urbano
desordenado, y garantizar el uso eficiente del
suelo, los predios publicos y los servicios dentro
del limite urbano. Esta ciudad tiene una agenda
ambiciosa para cumplir con sus proyecciones de
crecimiento, que se compone de varios planes de
gran envergadura: un nuevo mapa de zonificacién
y el Plan de Ordenamiento de 2025, su primera
actualizacién en 30 anos, adoptado por el concejo
municipal en junio de 2016; un nuevo cédigo de
uso del suelo, con regulaciones que afectan el
crecimiento de viviendas, desde el desarrollo
de viviendas multifamiliares y de uso mixto, a
corredores de transporte y estacionamiento;y
Central City 2035, un plan de desarrollo de largo
plazo para el centro de la ciudad y sus distritos.

La ciudad depende de estos cambios de
politica para absorber 142.000 puestos de em-
pleo adicionales, 135.000 hogares adicionales y
260.000 personas mas que tendra que acomodar
para 2035, segin Metro. Alrededor del 30 por
ciento de las nuevas viviendas se construiran en
el centro de la ciudad, un 50 ciento en centros 'y
corredores de uso mixto, y el 20 por ciento en las
zonas residenciales unifamiliares de Portland,
que cubren alrededor del 45 por ciento de sus
345 kilémetros cuadrados de suelo. La ciudad
cuenta con alrededor de 12.000 lotes para

ENERO DE 2018

19



20

Este “diplex de dos pisos” en Sunnyside, parte del Juego de
herramientas de disefio de relleno de Portland, “mantiene el patrén

de disefo de las viviendas separadas de la cercania”y se asemeja a la
forma que tenian muchos diplex de la zona a comienzos del siglo XX.
Crédito: Bill Cunningham, Portland Bureau of Planning and Sustainability

construir, suponiendo que algunos de los lotes
actuales se puedan subdividir para albergar
mas viviendas.

Desde 2010, se han construido o estan en
proceso de construccién aproximadamente
20.000 unidades residenciales nuevas, y el finan-
ciamiento por incremento tributario en areas
de renovacién urbana designadas ha invertido
USD 107 millones en viviendas accesibles nuevas
y preservacion de unidades existentes. En 2016,
la legislatura estatal revoc6 una prohibicion de
17 anos de zonificacion de inclusién, permitiendo
que la ciudad requiera a los constructores que
reserven unidades de vivienda para la nueva
fuerza laboral. La ciudad se esta enfocando en
estrategias de financiamiento para proporcionar
més viviendas accesibles a hogares debajo del
80 por ciento de la mediana de ingresos de la
zona (area median income o AMI). Para aumentar
la cantidad de unidades para personas de ingre-
sos medios que ganan mas del 80 por ciento de

LAND LINES

la AMI, la ciudad esté apostando por cambios de
politica en vez de estrategias de financiamiento.
A fines de 2016, un comité asesor de partes
interesadas en el Proyecto de Relleno Residen-
cial (Residential Infill Project o RIPSAC) brindara
asesoramiento sobre el tamarfio y la escala de las
casas, el desarrollo de lotes pequenos y tipos de
vivienda alternativos. Una propuesta bajo consi-
deraci6n es permitir mas reconversiones inter-
nas de grandes viviendas histéricas en unidades
maltiples, una estrategia que generaria mas
unidades de vivienda y al mismo tiempo evitaria
demoliciones y preservaria la esencia histérica
de los barrios. Aprovechando el legado de peque-
flas casas que existe desde hace un siglo, Port-
land esta tratando de construir casas pequefas
en lotes de poca superficie ya parcelados. Y la
ciudad esté considerando el desarrollo de méas
casas altas y ‘angostas’ de hasta 160 m2 en lotes
de 232 m?, una superficie de suelo que es la mitad
de lo que requiere la zonificacién unifamiliar R-5.
“Hace cinco o diez afios, la gente habria
preguntado: ‘s Por qué estan construyendo esta
casa en un lote tan angosto?’”, dice el gerente de

proyecto de RIP, Morgan Tracy. “Ahora ya no causa
sorpresa. Se estan haciendo realmente populares
porque cuestan menos a los compradores”.

Los cambios de politica sobre las unidades
de vivienda accesibles han generado nuevas
viviendas a un precio moderado y han llamado
la atencién de funcionarios publicos de otras
ciudades que estan buscando soluciones a sus
propias crisis de vivienda. La construccién de
ADU se ha disparado desde 2010, cuando la ciudad
eximi6 las cuotas de desarrollo inmobiliario para
cubrir el costo del alcantarillado, agua y otras
conexiones de infraestructura, reduciendo los
costos de construccién en USD 8.000 a USD 11.000
por unidad. Esta exenci6n inspiré un auge en la
construccidn: se otorgaron casi 200 permisos
para construir ADU en 2013, seis veces mas que
el promedio anual entre 2000 y 2009. En 2015, la
ciudad otorgé 350 permisos nuevos de ADU, para
un total de hoy en dia de mas de 1.500 unidades.
Tracy dice que las ADU “son un medio bien acep-
tado para producir méas viviendas porque estan
mejor integradas en un lote y no hace falta
demoler una casa existente”.

Las viviendas unifamiliares en los distritos
de zonificacién principales pueden tener una ADU,
y una propuesta permitiria hasta dos unidades,
un apartamento interior mas una “vivienda ado-
sada” o “apartamento para la abuela” adicional.
La ciudad no limita la cantidad de ADU en un
barrio ni requiere estacionamiento fuera de la
calle. También ha racionalizado algunas normas
de ADU para permitir mejores disefios con altura
y retiros un poco mayores. RIPSAC esté conside-
rando propuestas para permitir que cualquier
casa pueda tener dos ADU, tanto interior como
separada, una vivienda para tres familias en
lotes ubicados en las esquinas, donde hoy se
permiten construir unidades en duplex, y daplex
en lotes interiores, con una ADU separada. El
hecho de permitir la construcciéon de duplex en
lotes interiores o unidades para tres familias en
las esquinas “no quiere decir que todos haran
uso de estos cambios de politica”, dice Tracy,
senalando que sélo el 3 por ciento de las esquinas
tienen un duplex hoy en dia. Pero “si todos los
propietarios aprovecharan esta nueva politica, se
duplicaria la cantidad de viviendas en cada barrio”.

La proxima fase de las consideraciones
de politica de viviendas de relleno se abocara a
cémo se pueden incorporar viviendas de densi-
dad media en lotes pequerios de unidades multi-
plesy de relleno. La ciudad ya ha comenzado
a moverse en esa direccién. La guia Juego de
herramientas de disefio de relleno de Portland
se enfoca en la integracién de casas en hilera,
casas para tres y cuatro familias, apartamentos
en lotes comunes y edificios multifamiliares
de baja altura en los barrios.

“Lo que puede parecer sorprendente y
alarmante para algunos, se hace mas aceptable
cuanto mas se lo mire”, dice Tracy. “Lo vemos con
las unidades para dos y tres familias en barrios
unifamiliares. La tltima vez que las construimos
fue en las décadas de 1930y 1940. Estamos
tratando de promover una mayor diversidad
de viviendas, y algunos nos apoyan porque com-
prenden la necesidad de albergar a mas gente
en el suelo disponible”.

BOULDER: CUANTAS MAS VIVIENDAS,
MEJOR, PERO HAY DESVENTAJAS

Boulder esta estudiando lo que hacen otras
ciudades para alentar el relleno sensible, y las
autoridades, el personal municipal y dirigentes
empresarios fueron a Portland recientemente
para obtener una perspectiva de lo que se

podria hacer en su propia ciudad. Como Portland,
Boulder se ha propuesto reducir las emisiones
de carbono a la mitad para 2030, crear méas
viviendas de relleno en el centro ya edificado,
proteger los espacios abiertos y alentar el uso de
transporte publico. Con un sexto de la poblacién
de Portland y distintos problemas y oportunidades,
Boulder esté tratando de obtener un consenso
sobre lo que significa el relleno sensible en

su caso.

Ubicada a 40 km al noroeste de Denver, a los
pies de las Rocosas, Boulder ocupa un lugar alto
en las listas de lugares saludables, habitables
y emprendedores. La belleza natural y la buena
calidad de vida en esta ciudad de 66,8 km2y
105.000 habitantes han atraido a empresas nuevas
y firmas de alta tecnologia ya establecidas, como
Google y Twitter. Este influjo ha alimentado un
estilo de vida “digital” y un mercado de vivienda
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impulsado por el “1 por ciento més rico”, donde
la mediana del precio de una vivienda unifamiliar
separada supera el millén de délares.

En los dltimos dos afos, los precios de la
vivienda han subido un 31 por ciento en general.
Esto se debe a factores que van mas alla del
crecimiento de la industria de alta tecnologia
(aclaracion: he vivido, trabajado y criado dos
hijos durante casi 25 anos en un barrio de

Para aumentar la cantidad de unidades para
personas de ingresos medios que ganan mas
del 80 por ciento de la mediana de ingresos
de la zona (AMI), Portland est& apostando
por cambios de politica en vez de estrategias
de financiamiento.

LAND LINES

Boulder que era modesto, y ahora ha sido recons-
truido con casas de alto nivel). La Universidad de
Colorado-Boulder, un factor de crecimiento eco-
némico importante, emplea a 38.000 académicos,
personal auxiliar y estudiantes, generando una
demanda significativa de viviendas. El desequili-
brio entre puestos de empleo y viviendas hace
que aproximadamente 60.000 vehiculos entren
y salgan diariamente de la ciudad, a pesar del
servicio regional y local de autobuses.

La ley estatal prohibe el control de alquileres,
y la legislacion sobre defectos de construccién
en condominios ha reducido este tipo de cons-
truccién para residentes de ingresos medios.
Boulder también aloja a muchos “bohemios”
jovenes con dinero y compradores especulativos
que adquieren viviendas con efectivo de propie-
dades que vendieron en otros mercados de alto
nivel. Algunas son segundas o terceras residen-
cias, y otras se reservan para alquileres de corto
plazo, como Airbnb. En junio de 2015, el concejo
municipal impuso una restriccién sobre los
alquileres de corto plazo para vacaciones, debido
a que afectan los precios y reducen la cantidad
de oportunidades de vivienda de largo plazo.

El desarrollo inmobiliario esté limitado por
la escasez de lotes residenciales, un anillo de
espacio abierto protegido de 18.000 hectéareas

que rodea la ciudad, y limitaciones de altura

en los edificios, que no pueden superar entre
10y 17 metros, dependiendo de la densidad de
edificacion planificada y la cercania al transporte
publico. La ciudad se esta aproximando al limite
teérico de edificacion. Se pronostican 6.760
unidades de viviendas adicionales para 2040

en la altima versién del Plan de Ordenamiento
del Valle de Boulder. Una encuesta de viviendas
realizada en 2015 para el plan revel6 que la
mayoria de los residentes esta dispuesto a
aumentar la densidad y la altura de los edificios
para crear mas viviendas, por lo menos en
ciertas partes de la ciudad.

Desde 1989, si bien el porcentaje de viviendas
de menores ingresos ha permanecido constante,
los hogares de ingresos medios se han reducido
del 43 por ciento al 37 por ciento de la poblacién.
El segmento que esta desapareciendo mas
rapidamente es el de hogares que ganan entre
USD 65.000 y USD 150.000 por afno, y también las
familias con hijos. El concejo municipal, la junta
de planificacion y las paginas editoriales de los
periddicos locales sefialan que Boulder se esta
convirtiendo en “Aspen”, y que las opciones de
viviendas de relleno podrian reducir o revertir
la tendencia a mayor exclusividad y menos
diversidad de la ciudad.

Boulder ha estado trabajando en la inclu-
siény creacién de viviendas econémicamente
accesibles desde hace tiempo. Su ordenanza de
zonificacion inclusiva produjo 3.300 unidades
de vivienda social entre 2000 y 2016. Los empren-
dedores de proyectos con cinco o mas unidades
tienen que construir un 20 por ciento de viviendas
permanentemente sociales o fuera del predio,
donar suelo o realizar pagos en lugar de impuestos
al fondo de viviendas sociales de la ciudad. La
meta de la ciudad es tener un 10 por ciento de
viviendas sociales permanentes; en la actualidad,
un 7,3 por ciento del inventario de viviendas de
la ciudad reline estas condiciones.

Parte del programa de viviendas accesibles
estéa destinado a viviendas para ingresos medios:
la ciudad tiene como objetivo crear 450 unidades
permanentes de vivienda accesible para hogares
que ganan entre el 80 y el 120 por ciento de la
mediana de ingresos de la zona. Entre 2000 y

2016, se construyeron 107 unidades de vivienda
para hogares de ingresos medios en barrios
nuevos de ingresos mixtos, en suelo anexado
al norte de Boulder. Muchas estan en el barrio
Holiday, un modelo de uso mixto con un 42 por
ciento de unidades accesibles integradas en un
total de 333 casas adosadas, casas en hilera,
apartamentos, estudios de residenciay trabajo,
y coviviendas. Recientemente se han construido
unidades para ingresos medios en el barrio de
Northfield Commons, donde la mitad del 43 por
ciento de unidades accesibles se compone de
diplex, unidades para cuatro y seis familias y
casas adosadas reservadas para ingresos medios.
“Es muy caro subsidiar a personas que ganan
entre USD 70.000 y USD 130.000 por ano” dice
Aaron Brockett, concejal y ex miembro de la junta
de planificacion, refiriéndose a un estudio de
viviendas para ingresos medios preparado por

la ciudad que defini6 el mercado de ingresos
medios del 80 al 150 por ciento de la AMI. Propone
“soluciones de mercado, por ejemplo, unidades
mas pequenas en las areas que tienen amenidades
y servicios, como las areas de uso mixto, donde
la gente puede caminar hasta el transporte
publico, y areas de revitalizacion”.

Al preparar una estrategia integral de viviendas,
Boulder esta explorando ideas de viviendas de
relleno para ingresos medios en los corredores
de transporte publico, franjas comerciales, parques
empresariales y areas industriales que se podrian
rezonificar y revitalizar, y en centros barriales
de uso mixto en areas residenciales. “El barrio
‘a 15 minutos del trabajo’ es el ideal para muchas
comunidades, pero para eso hay que trabajar

Estas unidades para residir y trabajar son uno de los tipos de viviendas
accesibles del barrio Holiday de Boulder, una comunidad de uso mixto en una
zona revitalizada de un ex autocine. Crédito: Boulder Housing Partners
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Esta unidad de vivienda
accesoria (Accessory
Dwelling Unit o ADU), en
el barrio Holiday de uso
mixto, forma parte del
programa de alquileres
accesibles de Boulder
Housing Partners. Crédito:
Boulder Housing Partners

UNIDADES DE VIVIENDAS ACCESORIAS (ACCESORY DWELLING UNITS O ADU):
UN METODO PREFERIDO DE VIVIENDAS DE RELLENO

Los cambios demograficos, como el envejeci-
miento de la poblacién, la reduccion del tamano
de los hogares, el nivel de deuda estudiantil de la
generacion del mileno y las preferencias culturales
estéan llevando a muchas ciudades a permitir la
construccion de ADU, también conocidas como
“apartamento para los suegros”, “apartamento de
la abuela”y “cabafas adosadas”. Los proponentes
dicen que las ADU —construidas dentro de una
casa, reconstruidas en un garaje o edificadas
como cabanas nuevas separadas— ofrecen op-
ciones accesibles para padres de edad avanzada,
hijos adultos y cuidadores. También son una
fuente de ingresos por alquiler que ayudan a los
residentes a permanecer en su casa. A medida
que los propietarios méas viejos quieren reducir
el tamano de su casa, pero permanecer en ella,
algunos deciden vivir en una ADU y alquilar su
residencia principal.

Las ADU, que varian entre 20 y méas de 100
metros cuadrados, forman parte de una larga
tradicion de apartamentos modestos y casas
multigeneracionales que eran comunes antes
de la era de casas unifamiliares suburbanas.
Muchos activistas de vivienda proponen el uso
de ADU como manera de agregar unidades rapi-
damente, ya que los propietarios mismos son
los que financian el relleno en barrios existentes,
en comparacion con el prolongado y costoso
proceso de adquisicion y desarrollo de proyectos
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multifamiliares de gran escala a cargo de munici-
palidades, organizaciones sin fines de lucro de
viviendas accesibles y emprendedores privados.
En la reunién de la organizacién Bridging the Gap
(Cerrar la Brecha) realizada en mayo en la ciudad
de Denver, una sesién sobre accesibilidad de
pequena escala considerd un escenario posible
para la ciudad: 70 barrios, multiplicados por 300
ADU por barrio, crearian 21.000 unidades de
vivienda a precios moderados.

En la conferencia de YIMBY realizada en
Boulder en 2015, Susan Somers, de AURA
(anteriormente Austinites for Urban Rural Action)
en Austin, Texas, describié un esfuerzo de la
coalicién por convertirse en “una ciudad de ADU”
y aumentar la densidad de viviendas en esta
ciudad donde la mayoria de las viviendas son
casas unifamiliares separadas. Cumplieron
con su misién: en noviembre de 2015, el concejo
municipal de la ciudad de Austin aprob6 una
resolucién que relaja las regulaciones de ADU y
las permite en lotes mas pequerios. AURA espera
ayudar a los propietarios a construir 500 ADU
nuevas por ano. Estas unidades proporcionan
“viviendas accesibles y una fuente de ingresos
para que los propietarios puedan quedarse en
su casa”, dice Somers. En la zona aburguesada
de East Austin, “esta es la manera de conseguir
que las familias permanezcan juntas”.

mucho”, dice Jay Sugnet, gerente de proyecto de
Housing Boulder. “; Estan en barrios unifamiliares
o en el limite de las areas de servicio o industria-
les? ;Dénde estamos dispuestos a colocar estas
viviendas, y qué es lo apropiado? También hace
falta una cierta densidad de poblacién para
respaldar el comercio minorista. Boulder tiene
muchos corredores comerciales, pero hace

falta una cantidad suficiente de personas

para respaldar a todos ellos”

La ciudad también piensa modificar la
ordenanza de ADU para crear més viviendas
al alcance de los ingresos medios en barrios
compuestos en su mayoria por casas unifamiliares
separadas, que constituyen el 41 por ciento del
inventario de viviendas de la ciudad, de 46.000
unidades. La ordenanza de ADU, en vigencia
desde 1981, ha otorgado solo 186 permisos para
ADUy 42 OAU (unidades adicionales de propietario,
por su sigla en inglés) debido a los requisitos
de estacionamiento fuera de la calle, superficie
minima de lote y limites en la densidad de las
ADU. “Nos gustaria tener ADUs para promover
la diversidad de viviendas en los barrios”, dice
David Driskell, Director Ejecutivo de Planificacion,
Vivienda y Sostenibilidad. “Podriamos crear
bastantes unidades desde el punto de vista del
espacio, pero habria mucha discusion politica
sobre el estacionamiento y el impacto sobre
el trafico”

El concejo municipal esta considerando reali-
zar “ajustes creativos” a las viviendas existentes
que no afectarian tanto la planta edificada y el
“caracter” de las areas residenciales, como un
relajamiento de las restricciones del cédigo de
edificacion sobre la cantidad de gente no empa-
rentada que pueden compartir una casa. En la
mayoria de las zonas residenciales, no mas de
tres personas no emparentadas pueden compar-
tir una vivienda, aunque tenga seis cuartos y
maltiples banos. Una peticién electoral presen-
tada recientemente por estudiantes de posgrado
de la Universidad de Colorado les pide a los
votantes de Boulder que revoquen el limite de
ocupacion y adopten una politica de “una perso-
na = un cuarto”. Este mayor nivel de ocupacién
es controversial. Si bien permitiria que mas estu-
diantes y otros vivan legalmente, también podria

aumentar el costo de la vivienda para las familias,
ya que el alquiler mensual en casas grupales,
particularmente para aquellos que viven cerca
de la universidad, cuesta frecuentemente hasta
USD 1.000 por cuarto.

La ciudad también esta considerando una
revision de su ordenanza sobre vivienda coopera-
tiva, que tiene ya 20 afios de antigliedad. No se
ha permitido ningun proyecto cooperativo hasta
ahora, porque la ordenanza era “esencialmente

El concejo municipal esta considerando

una ordenanza mas benévola que, segun

los proponentes, beneficiaria a la ciudad

al ofrecer un estilo de vida sostenible y
orientado hacia la comunidad para residentes
solteros, familias jévenes, personas de edad
avanzada, y personas que trabajan en
empleos de sueldos bajos.

un camino hacia el no”, dice Driskell. Se estable-
cieron tres cooperativas de alquiler social bajo
otras medidas. El concejo municipal esta consi-
derando emitir una ordenanza mas benévola que,
segun los proponentes, beneficiaria a la ciudad
al ofrecer un estilo de vida sostenible y orientado
hacia la comunidad para residentes solteros,
familias jévenes, personas de edad avanzada,

y personas que trabajan en empleos de

sueldos bajos.

“Tenemos tendencia a ser una ciudad con
muchas regulaciones, y realmente estamos com-
prometidos con nuestra planificacién deliberativa”,
dice Susan Richstone, Subdirectora de Planifica-
cién, Vivienda y Sostenibilidad. “No siempre ha
sido facil, pero estamos debatiendo y haciendo
los cambios de planificacién y niveles de zonifi-
cacién necesarios, dentro de un marco de refe-
rencia de regulacién. Es parte de nuestro ADN™.

“La densidad es un espantajo en esta situa-
cién, y la gente esta revoloteada”, dice Bryan
Bowen, un arquitecto y planificador que es
miembro de la Junta de Planificacién de Boulder
y el Grupo de Trabajo para Ingresos Medios de la
ciudad. Los residentes estan inquietos porque se
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estan demoliendo las casas modestas y se las
reemplaza con casas nuevas de 500 m? que valen
USD 1,5 millones, y la posibilidad de que constru-
yan edificios de apartamentos multifamiliares de
mayor densidad mas grandes de mal aspecto.
“Por eso el relleno sensible cae bien, si bien tiene
una calidad interpretativa. Se trata de encontrar
lo que la gente considera compatible y aceptable”.
Todavia no hay consenso sobre qué método de
relleno es el mejor, dice Bowen. “Pero, con fran-
queza, es probable que necesitemos todas

estas variantes, en moderacion”.

CAMBRIDGE: COMO CERRAR
LA BRECHA DE INGRESOS
Cambridge, ubicada del otro lado del rio
Charles y a tres millas al oeste de Boston, tiene
las viviendas mas caras de Massachusetts y esta
bajo presién para producir mas opciones para los
residentes de ingresos medios. La poblacién ha
aumentado més del 10 por ciento desde 2000,
hasta llegar a 110.000 residentes en una super-
ficie compacta de 17 km?, y se proyecta que
tendra 6.200 viviendas méas antes de 2030, segln
el Consejo de Planificacién del Area Metropolitana
(MAPC, por su sigla en inglés), la entidad de plani-
ficacién regional del area metropolitana de Boston.
La ciudad tiene 117.000 puestos de empleoy mas
de 52.000 unidades de vivienda, de las cuales la
mitad se encuentra en areas comerciales de uso
mixto. El precio de lista promedio de una vivienda
unifamiliar superé los USD 1,2 millones en 2015.
La mediana del alquiler mensual de un aparta-
mento de un solo cuarto era de USD 2.300.

“Cambridge se ha convertido en un lugar
bifurcado de ingresos muy altos e ingresos muy
bajos” dice Andre Leroux, Director Ejecutivo de
la Alianza para el Crecimiento Inteligente de
Massachusetts. “A la clase media le cuesta
mucho vivir aqui”. Cambridge tiene la infraes-
tructura para respaldar una mayor densidad y
agregar emprendimientos residenciales mucho
mas significativos y torres residenciales inmen-
sas, “pero no quiere convertirse en el centro
de Boston™.

La ciudad se encuentra en el primer afio de
un proceso de planificacién maestra de tres afos
de duracién, el primero desde el afio 2000 (el

El hecho de que se permita la construccién

de casas para dos familias en lotes internos

o tres familias en las esquinas “no quiere
decir que todos haran uso de estos cambios
de politica”, dice Tracy. “Pero si todos los
propietarios aprovecharan esta nueva politica,
se duplicaria la cantidad de viviendas en

cada barrio”.

estado no exige a las municipalidades que desa-
rrollen planes de ordenamiento). La prioridad
namero uno es para viviendas al alcance del
bolsillo para familias de ingresos bajos, modera-
dos y medios —un tema que resuena en todo

el proceso publico— dice Iram Farooq, Subge-
rente Municipal para Desarrollo Comunitario.

“Hay muy pocas opciones al alcance de la
gente trabajadora en la ciudad”, dice Farooq. La
reduccién mas grande de poblacién se ha produ-
cido en residentes que ganan entre el 50 y el 80
por ciento de la AMI, dice. Los hogares de ingre-
sos medios, que ganan entre el 80 y el 120 por
ciento de la AMI, también estan dejando la ciudad
para encontrar opciones de vivienda en otras
zonas de la regién urbana. Sefala que un programa
municipal que ofrecié financiamiento de bajo
interés para gente que quiere comprar una vivienda
que gana hasta el 120 por ciento de la AMI| tuvo
muy poca demanda.

“El solo hecho de crear un programa no
quiere decir que la gente lo vaya a usar. Con el
mismo compromiso financiero, pueden caminar
5 kildbmetros y encontrar una casa mejor o mas
grande por el mismo dinero. Es un problema méas
grande alojar a la clase media que otros niveles
de ingresos”.

La ciudad esta usando estrategias de regu-
lacién para financiar mas viviendas accesibles.
Una ordenanza de zonificacién de incentivo pro-
mulgada en 1988 requeria pagos para compensar
por los efectos del desarrollo comercial del
mercado de viviendas. En 2015, la ciudad actualiz6
la ordenanza para aumentar la tasa para los
emprendedores de USD 4,58 a USD 12 por pie

cuadrado, y ampliar el requisito para incluir en
ella todo emprendimiento no residencial, inclu-
yendo instituciones de cuidado de salud y univer-
sidades, laboratorios y edificios de oficina. La
ciudad también esté considerando nuevas zonifi-
caciones para sitios de relleno y una expansion
de su ordenanza de viviendas inclusivas, que
en la actualidad requiere el 11,5 por ciento de
viviendas accesibles en nuevos proyectos, que
ahora se elevara al 20 por ciento de unidades de
viviendas accesibles para hogares de ingresos
moderados, medios y bajos.

Cambridge ha estado construyendo viviendas
de relleno, la mayoria de ellas en complejos de 50
a 300 unidades, en predios méas grandes. En East
Cambridge, por ejemplo, se han creado miles de
unidades de vivienda en la Gltima década, junto
con cientos de miles de metros cuadrados de
espacio de oficina y restaurantes, en tierras que
antes eran industriales. La ciudad esta requiriendo
la creacién de unidades residenciales en todos

i
il
i

los emprendimientos nuevos; el 40 por ciento
de un nuevo proyecto comercial en la zona de
Kendall Square, en East Cambridge, se dedicara
aviviendas. Parte de estos emprendimientos
se subsidian para la clase media. Pero hay muy
pocas parcelas en areas residenciales, los costos
del suelo son altos y los residentes se estan
resistiendo.

Por muchos anos, aquellos interesados en
los problemas de vivienda han estado urgiendo a
la ciudad a que agregue mas viviendas de relleno
y aumente la densidad en Central Square, el cen-
tro municipal histérico. Central Square, ubicado
sobre la Avenida Massachusetts, tiene una esta-
cién de metro y una estacion de transferencia
de autobuses, donde convergen ocho rutas de

Mass + Main, un emprendimiento de uso mixto en Central Square,
Cambridge, Massachusetts, requirié una varianza de zonificacién
para poder construir edificios mas altos y densos a cambio de un
20 por ciento de viviendas accesibles. Crédito: Twining Properties
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autobuses. El area tiene algunos edificios de
tres y cuatro pisos, y también de uno o dos pisos,
que se podrian reconvertir en viviendas de alta
densidad de uso mixto cerca del transporte
publico. Histéricamente, la zona tenia edificios
mas altos y densos, pero se eliminaron el tercer
y cuarto piso de algunos edificios para reducir
los impuestos durante la Gran Depresion. Sin
embargo, en 2012, algunos vecinos trataron
de persuadir a la ciudad de que redujera el
requisito de densidad en Central Square.
“Reducir la densidad no es apropiado en
momentos de crisis, cuando nuestra capacidad
para construir viviendas esté tan restringida”,
dice Jesse Kanshoun-Benanav, un planificador
urbano y emprendedor de viviendas accesibles

“Creemos que las ciudades y los pueblos
pueden llegar a un acuerdo con la comunidad
de desarrollo inmobiliario para permitir el
desarrollo cerca de lugares peatonales, con
infraestructura y transporte, limitando al
mismo tiempo el crecimiento desordenado

y protegiendo las areas naturales”.
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que fundé el grupo civico llamado Por un Mejor
Cambridge para responder al esfuerzo por reducir
la densidad, y para promover una mayor densidad
por medio de oportunidades de viviendas de
relleno. El concejo municipal posterg6 la con-
sideracién del proyecto para reducir la densidad
y desde entonces ha estado autorizando cambios
de zonificacién en Central Square y brindando
incentivos, como permisos para construir edifi-
cios de mayor altura y densidad, a cambio del
desarrollo de viviendas mas econémicas.

En el extremo este de Central Square, Twining
Properties esta desarrollando Mass + Main, un
proyecto de uso mixto de miultiples parcelas con
una torre de 60 m de altura'y 270 apartamentos,
de los cuales el 20 por ciento se asignaré a resi-
dentes de ingresos bajos, moderados y medios.
El proyecto requirié una varianza de zonificacién,
sefala Farooq. “Ahora estamos viendo voluntad
politica para rezonificar el resto de Central Square.
La gente no parece oponerse a la densidad en

forma de edificios de mayor altura, asi que
tendremos que explorar qué significa esto en
lo que hace a la forma urbana”.

Las casas adosadas, diplex y casas de tres
pisos son la norma en Cambridge, y s6lo el 7,5 por
ciento son casas unifamiliares separadas. Las
nuevas reglas promulgadas en mayo permiten la
conversién de sétanos en unidades de viviendas
accesorias (ADU) en casas unifamiliares y para
dos familias en la ciudad, lo cual podria generar
1.000 ADU legales. Las ADU no necesitan una
varianza de zonificacién y no se exige estaciona-
miento fuera de la calle. La superficie de las
nuevas unidades no se incluiré en el area bruta
de suelo (anteriormente se prohibian las ADU en
la mayoria de los casos debido a que violaba las
reglas de coeficiente de edificacién y los requis-
tos de area de lote minima para cada vivienda).
Los proponentes dicen que estas reglas permiti-
ran un uso mas eficiente de las casas grandes
y que no alteraran el perfil del barrio.

“Lo importante es que hay gente en la ciudad
dispuesta a aceptar compromisos”, dice Farooq,
y sefiala que el movimiento YIMBY (A lado de mi
casa, jsi!) tiene un “gran capital politico” para
contraponerse al esfuerzo NIMBY (A lado de mi
casa, jno!) contrario a las viviendas de relleno.
“Hay un deseo de la comunidad por crear mas
viviendas, y mucha gente joven, muchos de los
cuales son inquilinos, reconoce que es impor-
tante aumentar la oferta y evitar los grandes
aumentos de alquiler, para que la vivienda
sea mas manejable y accesible”.

Metodologias regionales

Leroux, de la Alianza para el Crecimiento Inteli-
gente de Massachusetts, y otros en el resto

del pais, dicen que las necesidades de vivienda
se tienen que resolver a nivel regional, y que

las ciudades y los pueblos deberian trabajar en
conjunto para permitir las viviendas de relleno
y otras estrategias, como las ADU, bajo las leyes
de zonificacién estatales. En junio, el Senado de
Massachusetts aprobé una ley que reformaria
las leyes de zonificacion de la década de 1970
para permitir ADU y distritos de viviendas multi-
familiares en todas las comunidades. Una

coalicién entre la Alianza, el presidente del
Senado, los alcaldes y activistas ecolégicos,

de salud publica, de viviendas accesibles y trans-
porte respaldan este proyecto de ley, que pro-
bablemente se promulgue en la préxima sesién
legislativa. Esta es una estrategia legal y politica
que incluye una clausula de vivienda equitativa
que prohibe a las comunidades tomar decisiones
discriminatorias de uso de suelo, que Leroux

y otros dicen que aumentan la segregacién en
muchas areas metropolitanas, donde los resi-
dentes de bajos ingresos y gente de color son
excluidos de los barrios urbanos en proceso

de revitalizacion.

Las comunidades suburbanas también nece-
sitan contribuir su parte, dice. Muchos suburbios
siguen zonificados y edificados para el mercado
del automévil, y “muchas casas modestas se
estan derribando para reemplazarlas con man-
siones de lujo”, dice. “Creemos que las ciudades
y los pueblos pueden llegar a un acuerdo con
la comunidad de desarrollo inmobiliario para
permitir el desarrollo cerca de lugares peatonales,
con infraestructura y transporte, limitando al
mismo tiempo el crecimiento desordenado y
protegiendo las areas naturales”. Para permitir
un crecimiento mas diverso de viviendas, dice,
la Alianza y otros estan promoviendo exenciones
de zonificacion en areas peatonales, centros
comerciales, villas, centros y plazas urbanas,
porque “alli es donde estéa el mercado y necesi-
tamos que el mercado haga su tarea”.

Este articulo se publicé originalmente en el
ndmero de Land Lines de julio de 2016.

Kathleen McCormick, fundadora de Fountainhead
Communications, LLC, vive y trabaja en Boulder, Colorado,
y escribe frecuentemente sobre comunidades sostenibles,
saludables y resilientes.
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Arquitecto Bryan Higgins disefi6 su “casa flaca” para
caber en un lote de 25 pies de ancho en Portland,
Oregodn. Crédito: Foto por Charles Miller para

la revista Fine Homebuilding

ENERO DE 2018 29



El Marco de Absorcidon de Capital
para inversiones comunitarias

De Loren Berlin

DESDE 2015, LOS REPRESENTANTES DE VARIAS ENTI-
DADES PUBLICAS, FUNDACIONES Y ORGANIZACIONES
SIN FINES DE LUCRO del area de la Bahia de San
Francisco, Los Angeles y Denver han estado
participando en forma conjunta en talleres de
“absorcién de capital” para forjar soluciones ante
la escasez de vivienda social en sus regiones

por medio de estrategias para atraer suelo, capi-
taly otros recursos. Representan a organizaciones
no s6lo de vivienda sino también de transporte
publico, planificacién y desarrollo econémico,
partes interesadas que frecuentemente no se
unen para resolver problemas, si bien trabajan

en temas con muchos puntos en cominy en
geografias idénticas.

En una de estas reuniones, en 2016, Abigail
Thorne-Lyman, gerente del programa de desarro-
llo orientado al transporte pablico (TOD, por su
sigla en inglés) de Bay Area Rapid Transit (BART)
—un sistema de transporte publico que todos
los afios presta servicio a méas de 125 millones de
pasajeros a lo largo de la region— se dio cuenta
de que su agencia podria hacer una contribucién
sin precedentes para resolver la crisis local de
vivienda, que es una de las més grandes del pais.
Més de 250.000 hogares de muy bajos ingresos
de la regién carecen de acceso a vivienda a su
alcance. La mediana del valor de una vivienda
en San Francisco es de USD 1.147.300, en com-
paracién con USD 197.500 en todo el pais; la
mediana de un alquiler mensual es de USD 4.350,
mas de tres veces la mediana de alquiler nacio-
nal, de USD 1.500. Casi la mitad de los inquilinos
locales gastan més del 30 por ciento de sus in-
gresos en alquiler.

Cada equipo regional de 6 integrantes que
particip6 en este taller habia confeccionado una
hoja de calculo con todos los proyectos de desa-
rrollo pendientes que contemplaban unidades

En San Francisco, el tren BART a Daly City pasa por Outer Mission
(opuesto, crédito: Tim Adams / Flickr) y los pasajeros
desembarcan en Market Street cerca de la estacion Montgomery
de BART (arriba, crédito: Abode Communities).

de vivienda social. “Cuando analizamos nuestra
lista, nos dimos cuenta de que la restriccion
principal que impedia la construccién de vivienda
no era el capital”, explica Thorne-Lyman. “Lo que
necesitdbamos —el eslabé6n perdido, digamos—
era el suelo”

“En el area de la Bahia, los emprendedores
no compran el suelo hasta estar seguros de
conseguir la financiacién necesaria para su
proyecto, lo cual dificulta la competencia en un
mercado inmobiliario recalentado”, dice Thorne-
Lyman. Pero BART ya poseia 120 hectareas en
la region.
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Esa noche, Thorne-Lyman comenzé a imagi-
nar la posibilidad de que BART pusiera a disposi-
cién su suelo para todos los emprendimientos
que incluyeran vivienda social. Al hacer los
célculos, “me di cuenta de que podiamos producir
alrededor de 30.000 unidades si usabamos nuestro
suelo”, explica. De ellas, 10.000 unidades podian
ser vivienda social, una cantidad significativa,
dado que el emprendimiento tipico de vivienda
social en el area de la Bahia produce entre
50y 200 unidades. “Y, si somos los primeros en
hacer este ofrecimiento, quizas otras agencias
de transporte pablico en otros condados nos
acompanaran”, ya que BART s6lo abarca cuatro
de los nueve condados en el &rea de la Bahia.
Esto podria aportar una solucién incluso mas
considerable. “Las 30.000 unidades se podrian
convertir en 60.000 unidades, todas ellas en
suelo publico”, dice Thorne-Lyman.
Thorne-Lymany el resto del equipo de
absorcién de capital entregaron su analisis a la
gerente general de BART, Grace Crunican. Tanto
Crunican como la Junta Directiva de BART deci-
dieron aumentar el compromiso de la agencia
con el desarrollo de vivienda social y vivienda a
precios de mercado en suelo de BART. Después
pidieron a Thorne-Lyman y su equipo que gene-
raran modelos que superaran los céalculos
imaginados en privado.

“La conversacién con Grace fue como una
catapulta”, dice Thorne-Lyman. “Tuvimos estas
ideas y las desarrollamos. Después la Junta
Directiva nos pidié que imagindramos una visién
aln mas ambiciosa para nuestro suelo. A través
de nuestro trabajo con el equipo de absorcién de
capital, tenfamos todos estos socios interesados
—como activistas de vivienda social, institu-
ciones financieras de desarrollo comunitario

y fundaciones— que apoyaron la ideay la
difundieron al pablico”.

Los nuevos objetivos de desarrollo para el
programa TOD de BART, adoptados en diciembre
de 2016, establecen una meta de 20.000 unidades
de vivienda nuevas y 400.000 m2 de superficie
edificada para oficinas en suelo de BART para el
ano 2040. Por lo menos el 35 por ciento de estas
unidades, o sea 7.000, se destinaran a hogares de
bajos y muy bajos ingresos. Hasta ahora, BART ha
producido 760 unidades de vivienda social en su
suelo, asi que queda mucho trabajo por realizar.
De todas maneras, Thorne-Lyman se ha entusias-
mado con este desafio. “California tiene una
crisis de vivienda social, y podemos decir que
BART contribuira a la solucién”, explica. “Tenemos
el suelo. Y estamos dispuestos a aportarlo”.

“Alguien tiene que pensar en grande sobre
cémo abordar esta crisis. Y nosotros estamos
ofreciendo algo grande”, dice.

El Marco de Absorcién de Capital

Los talleres de absorcién de capital a los que
asistié Thorne-Lyman son parte de un programa
disefiado para ayudar a las ciudades a atraery
distribuir inversiones comunitarias y aprovechar
otros recursos criticos para alcanzar sus metas,
como suelo y conocimiento técnico. Las inversiones
comunitarias se definen como “inversiones que
tienen por objeto brindar beneficios sociales y
medioambientales en comunidades necesitadas,
como préstamos, bonos, créditos tributarios y
vehiculos de inversién estructurada”

La arquitecta principal del programa, Robin
Hacke, dice:“Es una manera de dirigir los recur-
sos a lugares donde no irfan naturalmente, de
contrarrestar las fallas del sistema financiero
para producir la cantidad suficiente de vivienda
social, y reducir las disparidades de salud o
minimizar el impacto del cambio climatico en
lugares vulnerables, entre otros factores ligados
al uso del suelo”.

Hacke, directora del nuevo Centro de Inver-
siones Comunitarias en el Instituto Lincoln, esta
haciendo un ensayo piloto de una nueva estrategia
de “cambio de sistemas” que disefi6 en colabora-
cién con sus colegas David Wood, de la Iniciativa
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Un emprendimiento orientado al transporte pablico en suelo
de BART en Hayward, una ciudad sobre el este de la Bahia.
Crédito: BART

LOS SISTEMAS CAMBIAN

Para poder superar los efectos de la discrimi-
naciony la falla en los mecanismos del mercado
para proporcionar bienes, servicios y oportuni-
dades adecuadas a comunidades necesitadas,
tenemos que asegurar que fluya capital hacia
esos lugares. Para que los residentes puedan
progresar hay que encontrar maneras de finan-
ciar vivienda social y desarrollar entornos
saludables con acceso a comida frescay luga-
res seguros para caminar, andar en bicicleta

y jugar, y proporcionar acceso a una educacion
y puestos de trabajo de calidad. No basta
simplemente con invertir en un solo proyecto

y esperar que los lugares se transformen. EL
Centro de Inversiéon Comunitaria se compro-
mete a robustecer los sistemas que impulsan a
una comunidad a planificar su futuro, mediante
la creacién de una plataformay red de relaciones
que unan instituciones con individuos con la
capacidad de concretar la vision de la comuni-
dad el desarrollo y la ejecucion proyectos de
inversiéon que implementen dicha visién y la
adopcioén las politicas y practicas que aceleran
cémo estos proyectos se llevan a cabo.

—Robin Hacke

para Inversiones Responsables de la Universidad
de Harvard, Katie Grace Deane y Marian Urquilla.
El modelo, denominado Marco de Absorciéon de
Capital, se basa en la idea de que los mercados
de capital tradicionales frecuentemente no
resuelven las necesidades de las comunidades
de bajos ingresos, por lo cual hace falta una
metodologia sisteméatica para reparar esta
carenciay obtener resultados significativos a
escala (a diferencia de proyectos individuales
que son dificiles de implementar y que, aunque
sean exitosos, no tienen un impacto significativo

sobre el problema). Al “reunir en la misma mesa”
a diversas partes interesadas que pocas veces
se unen para resolver este tipo de problemas a
pesar de tener intereses alineados, el modelo
también aumenta la cantidad de activos y de
poder, ayudando a identificar nuevas herramientas
y estrategias efectivas para abordar las necesi-
dades insatisfechas de la comunidad.

Este marco es una respuesta a los problemas
que enfrentaron Hacke y Urquilla mientras traba-
jaban en la Iniciativa de integracion, un programa
de USD 80 millones iniciado en 2010 para mejorar
las vidas de residentes de bajos ingresos en cinco
ciudades piloto: Baltimore, Cleveland, Detroit,
Minneapolis/St. Paul y Newark. La idea, adminis-
trada por el programa Living Cities (Ciudades
Vivientes), era alinear los intereses de una serie
de participantes y capitales de inversion en
barrios que tradicionalmente no tienen acceso
a fondos de financiamiento.

“La Iniciativa de integracion demostr6 que
las ciudades participantes carecian no sé6lo de
capital sino también de la capacidad para absor-
bery utilizar los fondos asignados por medio
del programa”, dice Hacke.
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“La distribucion espacial desigual de perso-
nas de bajos ingresos en los Estados Unidos es
producto de muchas décadas de politicas publi-
cas que basicamente privaron de capital a las
comunidades, ya sea por trabas burocraticas
de los bancos o trabas burocraticas impuestas
o toleradas por la Administracion Federal de
la Vivienda”, dice George McCarthy, presidente
y gerente ejecutivo del Instituto Lincoln de
Politicas de Suelo, quien participé de la Inicia-
tiva de integracion durante su trabajo en la
Fundacién Ford.

“Dado que privamos a las comunidades
de capital, pensamos que la mejor manera de
ayudarlas a recuperarse es darles dinero. Pero
en realidad durante todos esos afios no sélo le

Figura 1
¢Por qué son tan dificiles las inversiones comunitarias?
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Las partes involucradas evocan el lenguaje de misiones heroicas
para describir los obstaculos que enfrentan para completar
proyectos de inversiones comunitarias, como los lotéfagos, los

ciclopes y las sirenas que encontré Odiseo en su retorno a itaca
después de la Guerra de Troya.

Cdémo alinear los recursos
necesarios

“Para utilizar el capital con éxito, los lugares
tienen que identificar las fuentes de capital y
también los proyectos que lo pueden utilizar. Los
proponentes de inversiones con impacto se han
concentrado en organizar la oferta de capital;
nuestro enfoque es en la demanda de inversién”,
dice Hacke. “Por ejemplo, en Detroit, Baltimore

y Cleveland, no estaban considerando principal-
mente proyectos de vivienda. Querian acelerar
todo tipo de emprendimientos, como proyectos
comerciales y de uso mixto. Pero, para negociar
convenientemente los proyectos y las condiciones
adecuadas para que estos tuvieran la capacidad
necesaria, hubo que aportar mucho mas que
simplemente el capital de inversién. El trabajo
tom6 mas tiempo que lo esperado y requirié
mucha més coordinacién de recursos de lo

que pensédbamos”, agregb.

“A pesar de las grandes necesidades de estas
comunidades desfavorecidas, las partes interesa-
das tienen que superar obstaculos mayores para
completar sus proyectos”, dice Hacke. “Si la gente
cree que la probabilidad de concretar un proyecto
no es alta, se da por vencida. Asi que organizamos
las partes interesadas para resolver los problemas
més urgentes, y alineamos los recursos que
puedan aumentar la probabilidad y confianza
de concretar estos proyectos criticos”.

La falta de confianza se debe a la fria realidad
de que los proyectos de desarrollo comunitario
en general son dificiles de concretar (figura 1).
Hacke ataca esta realidad de frente pidiendo
a los participantes que identifiquen lo que ella
llama “proyectos de impacto comunitario ejem-
plares. Los proyectos que la gente identifica
como representativos son complejos, prolongados
y politicamente trabados, ya que tienen que equi-
librar los intereses de muchas partes interesadas
y combinar las multiples fuentes de capital con
diversas restricciones y requisitos. Los partici-
pantes evocan el lenguaje de misiones heroicas
para describir estos proyectos”.

La identificacién y el analisis de estos “pro-
yectos ejemplares” son (tiles por partida doble.
Primero, realzan la naturaleza complejay enreve-
sada de muchos proyectos de inversién comuni-
taria, resaltando la necesidad de una estrategia
mas eficiente y expansible. En segundo lugar,

y mas importante aln, el anélisis de proyectos
ejemplares puede ayudar a las partes interesa-
das a determinar los recursos y restricciones
potenciales del sistema de desarrollo comunitario
en general, incluyendo el nivel de participacién
de las diversas partes, la disponibilidad de una
serie de destrezas y recursos y las oportunida-
des de colaboracion.

Tres componentes de un
sistema efectivo de inversién

comunitaria

Una vez que las partes interesadas de una region
hayan usado el marco de proyectos ejemplares
para analizar cémo estéa funcionando actual-
mente el sistema de inversion comunitaria, el
préximo paso es identificar maneras de mejorar
el funcionamiento del sistema para que pueda
proporcionar impacto a gran escala. De acuerdo
con el marco, un sistema efectivo requiere tres
elementos, que son el foco del trabajo de Hacke
con las comunidades.

Primero, las partes interesadas tienen que
articular un juego bien definido de prioridades
ampliamente aceptadas a través de la
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comunidad. La vivienda social no es siempre el
ancla para establecer estas prioridades, pero en
los ensayos pilotos organizados por Hacke han
sido el punto de partida més facil, parcialmente
porque este aspecto cuenta con fuentes de finan-
ciamiento confiables y eficaces, como el crédito
tributario para vivienda de bajo ingreso, y una
red sélida de organizaciones experimentadas.
“Nos esforzamos mucho por reuniry fortale-
cer relaciones a lo largo de diversos sectores,
para poder operar con un juego de prioridades
compartidas”, dice Thomas Yee, encargado de

Desarrollado por Abode Communities, en colaboracién con el propietario de suelo T.R.U.S.T. South LA, Rolland Curtis Gardens —un desarrollo
de uso mixto y acceso a transporte publico a lo largo de la linea del ferrocarril metropolitano Expo/Vermont— construira 140 unidades de
vivienda social en un barrio con gran riqueza histérica y cultural del Sur de Los Angeles. Crédito: Cortesia Abode Communities

iniciativas de LA THRIVES, una organizacién sin
fines de lucro que se propone avanzar el tema
de equidad por medio de crecimiento inteligente,
y que participa en el ensayo piloto del Marco

de Absorci6n de Capital.

“Van a existir desacuerdos entre los activistas
politicamente progresivos, los funcionarios electos
y los emprendedores privados, asi que es nece-
sario colaborar mucho, generar confianzay en-
contrar puntos en comun. Pero esa es la manera
de organizar metodologias a nivel de sistemas.
Permite reducir el trabajo a unos pocos principios
que entusiasman a la gente y la mantiene enfoca-
da en el sistema, en vez de su barrio o proyecto
en particular”.

Una de las prioridades compartidas que sur-
ge del trabajo en Los Angeles es la importancia
de asegurar que LA Metro, la agencia publica res-
ponsable por el servicio ferroviario y de autobis
en el condado de Los Angeles, preste un servicio
efectivo a los residentes de bajos ingresos, que
son los usuarios de base de los servicios de la
agencia.

Antes de participar en los talleres, LA Metro
sabia que sus usuarios de base eran residentes
de bajos ingresos. Un estudio de investigacion
comisionado por la agencia antes de incorporar-
se al equipo de Los Angeles describié cémo po-
dian ayudar a esos usuarios a vivir cerca de las
lineas de transporte publico. LA Metro estaba
generando metas agresivas de construccion
de vivienda en suelo de su propiedad cuando
se uni6 a la colaboracién con LATHRIVES.

“Se produjo una confluencia que obligé a LA
Metro a pensar como estaba administrando sus
operaciones, qué iba a pasar si esos usuarios de
base vivian cada vez mas lejos de los sistemas
de transporte pUblico existentes”, explica Yee.

Segun Yee, LA Metro estaba interesada en
encontrar maneras adicionales de contrarrestar
el desplazamiento de sus usuarios, y su colabo-
raciéon con LA THRIVE fue “realmente el riego que
necesitaba para hacer crecer esas semillas”.

La idea de que los usuarios de bajos ingresos
iban a ser desplazados a mayor distancia también
caus6 preocupacion en otros miembros del equipo
piloto de Los Angeles. Los planificadores de
transporte publico criticaron el costo e ineficiencia
de ampliar el servicio a zonas mas alejadas,
mientras que los conservacionistas se preocu-
paban por el impacto en el medio ambiente. Los
activistas comunitarios estaban preocupados
por el aislamiento econémico y social, y las
organizaciones de vivienda temian por la falta
de vivienda social en los anillos periféricos de la
ciudad. La resolucién correcta de este problema
presentaria una oportunidad para abordar en
forma simultanea estas preocupaciones aparen-
temente no relacionadas entre si, convirtiéndose
en una prioridad compartida en la colaboracién.
Gracias a ello, LA Metro adoptd un nuevo término
para pensar sobre el transporte piblico en el
contexto del desplazamiento de sus usuarios: el
Marco de Comunidades Orientadas al Transporte
Pablico.

Pero LA Metro queria hacer méas aln. A dife-
rencia de BART, la agencia no contaba con mucho
suelo adicional para albergar las miles de unida-
des de vivienda social necesarias. En su lugar,
LA Metro, en sociedad con otros miembros del

equipo, creb un fondo de préstamo para respaldar
el desarrollo de vivienda social y retener unida-
des existentes no restringidas de alquiler bajo
cerca de las lineas de transporte publico de la
agencia. Lo importante es que estas unidades

no tienen que estar en suelo propiedad de la
agencia, sino sélo lo suficientemente cerca
como para brindar facil acceso al sistema de
transporte puablico.

“Estamos muy entusiasmados porque LA
Metro esté dispuesta a realizar inversiones fuera
de sus propiedades”, dice Yee. “El desarrollo de
vivienda social en suelo de la agencia es impor-
tante, sin duda un paso enorme por si mismo.
Pero ir méas alléa del suelo de su propiedad es
una gran innovacién y demuestra un compromiso
para limitar el desplazamiento de los usuarios
de base”.

Una vez que las partes interesadas hayan identifi-
cado una serie de prioridades estratégicas, pueden
concentrarse en establecer una lista de proyectos
para ejecutar, el segundo paso de la implementacién
del marco. Las partes interesadas comienzan por
examinar los proyectos en marchay analizar si res-
ponden a las prioridades fijadas y si puede haber
brechas.

La practica de examinar la lista de proyectos
también permite identificar los recursos necesarios
para concretarlos con éxito.

Para el equipo de Denver, el andlisis de la lista
de proyectos municipales le permiti6é reconocer
que el equipo se tenia que concentrar méas en atraer
capital privado acorde con la misién, dice Dace West,
uno de los lideres del programa piloto de Denvery
en ese momento director ejecutivo de Mile High
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Connects, una organizacion sin fines de lucro
cuya mision es asegurar que el sistema de trans-
porte regional de la zona metropolitana de Den-
ver promueva comunidades que ofrezcan a todos
los residentes la oportunidad de tener una alta
calidad de vida.

“Se produjo este momento crucial como
comunidad cuando nos dimos cuenta de que la
manera en que realizdbamos nuestras actividades
de desarrollo comunitario en realidad estaba
gobernada por fuentes de financiamiento espe-
cificas y restrictivas, propias de sistemas méas
maduros, como los créditos tributarios, que han
llegadoa su limite, o, en otros casos, fuentes de
capital que no son muy predecibles”, dice West,
en referencia a las conclusiones del analisis
de la lista de proyectos.

En Denver, Mile High Connects asegura que el sistema de
transporte regional metropolitano de Denver, como el tren ligero
que se muestra aqui, ofrezca oportunidades a residentes de toda
condicién. Crédito: Evan Semon /Ciudad y condado de Denver
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“Nos dimos cuenta de que con frecuencia
nos quedamos cortos en los emprendimientos
que abordamos debido a que no podemos obtener
y utilizar el capital de manera sistematica. Asi
que, de aqui en més, estamos muy enfocados en
cémo aprovechar el capital de impacto del sector
privado en el sistema, utilizando las fuentes
de capital tradicionales de nuevas maneras 'y
esforzandonos por incorporar una cantidad
significativa de capital que esta buscando
lugares donde invertir”, dice West.

“Gracias a un trabajo profundo e intencional,
hemos descubierto que el término ‘impacto’ tiene
distintos significados para los inversores de im-
pacto. Cuando algunos de ellos dicen que quieren
generar un impacto, lo que realmente quieren
es poder otear el futuro y ver buenas ganancias;
eso les basta, porque lo que quieren en Gltima
instancia es liquidez y una buena tasa de retorno.
Nosotros pensamos: ‘Es bueno saberlo, porque
hemos estado perdiendo el tiempo en estas

cosas que a nadie le importa’. Ahora nos podemos
enfocar en cuestiones tales como: scual es la
tasa de retorno buscada?Y ;cuales son los lugares
correctos para utilizar este tipo de capital en
vez de otros tipos?Y ese fue un descubrimiento
esencial, reconocer que los emprendimientos
inmobiliarios, que habiamos considerado una
inversion mas tradicional, pueden ser en verdad
una inversién de impacto comunitario, que

crea conexiones nuevas e interesantes”.

Una de esas conexiones es con la agencia
de financiamiento de vivienda de Denver.

“A medida que fuimos pensando en maneras
de aprovechar este nuevo capital, hemos descu-
bierto que tenemos una agencia de financiamiento
de vivienda muy inusual. Es muy creativa y flexible
y ya estad administrando una enorme cantidad
de fondos estructurados separados que tienen
alguna forma de propésito comunitario”, dice
West. “Estamos trabajando para construir una
plataforma que use la agencia como base para
atraer capital que puede destinarse a canales

El emprendimiento Richmond ofrece vivienda social cerca
del transporte pablico en suelo de BART en el rea de la Bahia
de San Francisco. Crédito: BART

especificos, pero que también se puede usar
para rellenar esas brechas e implementar
proyectos impulsados por la comunidad y sus
necesidades. La agencia de financiamiento de
la vivienda no esta respondiendo meramente a
las fuentes de financiamiento existentes; esta
actuando como un intermediario amplio para
trabajar con otras agencias del sistema”.

Después de crear una lista de proyectos para
ejecutar, el proximo paso natural es la Gltima
pieza del marco: fortalecer el “entorno habilitante”.
Esto se define como “las condiciones latentes
que conforman las operaciones del sistema”,
como “la presencia o ausencia de destrezas 'y
capacidades necesarias, las realidades politicas,
las relaciones formales e informales entre los
actores clave y las normas y comportamientos
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Fruitvale Transit Village esta por iniciar la segunda fase

de su desarrollo inmobiliario que incluye mas vivienda social
cerca de una estacion de BART en Oakland, California.
Crédito: Peter Beeler
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culturales que se manifiestan en forma distinta
dependiendo del lugar™.
En los talleres de absorcion de capital, se
les pide a los participantes que analicen cuéles
areas del entorno funcionan bien y cuéles no,
y cuales politicas y practicas afectan en forma
directa sus prioridades estratégicas. Al hacerlo,
pueden comprender mejor las oportunidades
y limitaciones inherentes en el sistema actual.
Para Thorne-Lymany el resto del equipo de
San Francisco, el analisis del entorno habilitante
—o0 sea, qué recursos estan o no disponibles 'y
funcionan bien o no en el ecosistema de vivienda
social— revelé inmediatamente el problema
de la escasez de suelo.

LAND LINES

Centro de Inversiéon Comunitaria

Thorne-Lyman no es la Gnica persona entusias-
mada por el trabajo generado por el Marco de
Absorcién de Capital. McCarthy también se
muestra optimista.

“El suelo es uno de los recursos més valiosos
y escasos de una comunidad”, dice. “Las politicas
de suelo pueden jugar un papel central en atraer
o generar la inversién necesaria para hacer uso
de lotes vacantes y desperdiciados por mercados
de suelo disfuncionales, o para abordar el impac-
to desigual de la polucién y el cambio climéatico
sobre familias pobres y necesitadas”.

Por esa razén, en 2016 el Instituto Lincoln
de Politicas de Suelo lanzé el Centro de Inversién

Comunitaria con el respaldo de la Fundacién
Kresge y otras fundaciones nacionales impor-
tantes. El Centro es una iniciativa de investiga-
cién, construcciéon de capacidad y desarrollo de
liderazgo para ayudar a que las comunidades
movilicen el capital y aprovechen el sueloy
otros activos para implementar sus prioridades
econdmicas, sociales y medioambientales.
Hacke dirigiréa el nuevo centro y lo usara como
plataforma para desarrollar el modelo de
absorcién de capital.

“Hemos visto unay otra vez que el suelo es
realmente una parte importante de la solucién,
ya sea que se trate de la salud de la gente, 0
infraestructura ecolégica y la salud de los ecosis-
temas naturales. Ser parte del Instituto Lincoln,
que tiene un conocimiento tan amplio en el uso
de suelo para generar y recuperar plusvalias,
es una gran ventaja para nosotros”, dice Hacke.

En Lincoln, Hacke espera ampliar su trabajo
con programas pilotos en comunidades adiciona-
les. Aquellos que integran su cohorte actual alien-
tan a estas ciudades a aprovechar la oportunidad.
“Cuando comenzamos a trabajar, hace dos afos,
esto parecia un ejercicio académico abstracto
repleto de ‘tareas para el hogar’. Pero persistimos
con su metodologia y hemos podido encontrar
mucho valor en el marco”, dice Christopher Goett,
un alto administrador de programa en California
Community Foundation y uno de los que respal-
dan el programa piloto de Los Angeles. “Robin,
Katie, David y Marian han construido un espacio
seguro para poder realizar trabajos dificiles, y
han creado un sistema de apoyo que se ha ido
fortaleciendo con el tiempo. En retrospectiva,
estas actividades han constituido momentos
criticos para nuestra evolucién y crecimiento”.

“El trabajo de desarrollo comunitario y eco-
némico se aborda frecuentemente por medio
de programas aislados, pero esa no es la manera
en que funciona el mundo”, dice Goett. “El ange-
lino promedio se despierta y usa el transporte
publico para ir a trabajar o llevar a sus hijos a
la escuela. Los sistemas de vivienda, empleo
y educacién interactGan entre si,y estaes la
manera en que esta disefiado el marco del Centro”.

“Para alguien que administra una cartera
de crecimiento inteligente aqui en California

Community Foundation, el marco es cada vez
mas (til; el crecimiento inteligente es, por natu-
raleza, integrado. Tenemos que pensar sobre la
salud publica al mismo tiempo que pensamos
sobre infraestructura y vivienda, y con este marco
podemos promover el desarrollo orientado al
transporte publicoy aun asi ver el angulo de la
prevencién de desplazamiento y la vivienda”.

Este articulo se publicé originalmente en el
nimero de Land Lines de abril de 2017.

Loren Berlin es una escritoray consultora de
comunicaciones independiente del &rea metropolitana
de Chicago.
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Catélogo de publicaciones 2017

El catalogo de publicaciones del Instituto Lincoln en 2017 incluye mas

de 130 libros, libros electrdnicos, enfoques en politicas de suelo y recursos
de multimedios. Estas publicaciones representan el trabajo del cuerpo
académico, miembros y socios del Instituto para ayudar a resolver desafios
mundiales econémicos, sociales y medioambientales, y asi mejorar la
calidad de vida mediante la investigacion sobre tributacién inmobiliaria,
valuacioén y tasacion, planificacién urbanay regional, crecimiento inteli-
gente, conservacion del territorio, desarrollo urbano y de viviendas, y
otros temas de interés sobre politicas de suelo en los Estados Unidos,
América Latina, China, Europa, Africa y otras zonas de todo el mundo.

Todos los libros, informes y otros elementos del catalogo estan disponibles
para comprar o descargar en el sitio web del Instituto, y exhortamos

a aplicarlos en cursos académicos y otras reuniones educativas.

Puede obtener instrucciones para solicitar copias de exdmenes en
www.lincolninst.edu/exam-copies. Para solicitar una copia impresa del
catalogo, envie su direccion postal completa a help@lincolninst.edu.

www.lincolninst.edu/publications
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