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RESUMEN

El texto que presentamos se basa en informacion disponible acerca de los
problemas que enfrentan los trabajadores de bajos ingresos en Estados
Unidos con la vivienda, y del proceso de ejecucion hipotecaria/desalojo de
una reo (Real Estate Owned) que deben enfrentar. Comparamos los datos
de las instituciones bancarias y gubernamentales con nuestra experien-
cia de primera mano con migrantes, en un centro comunitario en Albany
Park, el barrio donde vivimos en Chicago. Vivienda asequible, ejecucién
hipotecaria, burbuja inmobiliaria, desalojos, desempleo, racismo, gentri-
ficacion, capital social.

ABSTRACT

The text presented here is based on data related to the problems faced
by low-income workers in the United States with regards to housing, and
the process of a Bank-owned real estate (aka, Reo) housing eviction. We
compare the data from banking and governmental institutions with our
first hand in an immigrant community center in Albany Park, Chicago.
Affordable housing, foreclosure, housing bubble, evictions, unemploy-
ment, racism, gentrification, social capital.
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INTRODUCCION

Se sabe que la vivienda determina, en mucho, la calidad de vida
del trabajador. Es una necesidad basica, que cualquier sociedad
deberia garantizar como lo que es: un derecho humano. La vivien-
da parece también una de las prioridades de la inversion de las
remesas, como si construyendo la casa se apurara el retorno. Re-
unimos la informacién acerca del tema para apoyar una organi-
zacion de propietarios en ejecucion hipotecaria, en su mayoria de
origen mexicano, que se defendian en distintas etapas del proceso
de ejecucion hipotecaria (foreclosure) que enfrentaban en Chicago.

Consideramos que los datos aportan elementos para enten-
der como viven en los Estados Unidos millones de migrantes, y
dénde lo hacen cuando no hay a qué volver. Al analizar las cifras,
nos dimos cuenta de que ellos estan entre los mas afectados en
un amplio proceso de deterioro salarial y del nivel de vida de los
trabajadores en el pais. En tal proceso convergen elementos de
racismo que agravan la desigualdad cada dia mayor, a pesar de los
llamados a misa de los politicos de turno.

La crisis de la vivienda en los Estados Unidos merece una
revision exhaustiva. Tanto la crisis endémica que convierte en un
suefio irrealizable la vivienda digna y asequible para una tercera
parte de todos los hogares estadounidenses, como la de la burbuja
inmobiliaria que estallé en 2006 y forzé a millones de trabajadores
pobres a caer en el proceso de ejecucion hipotecaria.

En 1949, el Congreso aprobo la Ley Federal de Vivienda con
el objetivo de “una vivienda digna y un medio ambiente adecua-
do para todas las familias estadounidenses”, para llevarse a cabo
“tan pronto como sea posible” (US Congress-a). En 1998, 1a Ley de
Responsabilidad en el Trabajo para Viviendas de Calidad (Quality
Housing and Work Responsibility Act) sufrié un retraso:

El gobierno federal no puede por medio de su accion directa,
proveer solo la vivienda de todos los ciudadanos estadou-
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nidenses, o incluso de la mayoria de sus ciudadanos, sino
que es responsabilidad del Gobierno promover y proteger las
acciones independientes y colectivas de los ciudadanos par-
ticulares para desarrollar viviendas y fortalecer sus propios
barrios. [... Nuestra] Nacion debe promover el objetivo de
proporcionar una vivienda digna y asequible para todos los
ciudadanos a través de los esfuerzos y el estimulo de los go-
biernos federal, estatales y locales, y por medio de acciones
independientes y colectivas de los ciudadanos particulares,
organizaciones y el sector privado (US Congress-b).

Hoy en dia, un tercio de los estadounidenses viven en casas fisi-
camente deficientes, gastan 30% o mds de su ingreso, en vivien-
da, o estan en la calle (homeless). El Departamento de Vivienda y
Desarrollo Urbano (Department of Housing and Urban Development)
reconoce el problema, aunque aclara que la expansién economica
de la década de 1990 “oscurece” las estadisticas que revelan una
mayor necesidad de vivienda asequible. La definicion generalmen-
te aceptada de la asequibilidad es una casa por la que el trabajador
paga no mas del 30 por ciento de sus ingresos anuales (Schwartz,
2010). Se considera que las familias que pagan mas del 30 por
ciento en materia de vivienda tendran dificultades para pagar
otros basicos como alimentos, ropa, transporte y atencion médica.

Se estima que 12 millones de nosotros somos inquilinos o pro-
pietarios que pagamos mas del 50 por ciento de nuestros ingresos
anuales por la vivienda, 21 millones de hogares pagan mas del 30
por ciento (US Department). Pero si la situacion era grave antes de
la crisis econémica actual, se puso mucho peor después de 2006. E1
Secretario de Vivienda y Desarrollo Urbano Shaun Donovan atribuye
la reciente crisis de vivienda a: “hipotecas [...] vendidas a personas
que no podian pagar o entenderlas” y “bancos [que] hicieron gran-
des apuestas y bonificaciones con el dinero de otras personas” (US
Congress-a). En otras palabras, los bancos se aprovecharon de no-
sotros para hacer millones, con todos los riesgos cayendo de nuevo
directamente sobre nosotros. La tendencia econdmica actual indica
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que la situacion se pondra peor. De acuerdo con el Servicio de Im-
puestos Internos (Internal Revenue Service), el pais se encuentra en
medio de un periodo histérico sin precedente, en el cual:

El 1% de los asalariados estadounidenses ganaron el 19.3%
de los ingresos de los hogares en 2012, su mayor porcentaje
en cifras del Servicio de Impuestos Internos que se remonta
a un siglo. La desigualdad de ingresos en EE.UU. ha estado
creciendo desde hace casi tres décadas (Wiseman, 2013).

Durante el primer mandato del presidente Obama, el 95 % de au-
mento en los ingresos fue a la parte superior de ese 1% (Nazworth,
2013), mientras que entre 2009 y 2011, los ingresos de la parte
inferior, del 93%, se redujo en un 4% (Nazworth, 2013).

1.1. EJECUCION HIPOTECARIA DESDE LA PERSPECTIVA DEL
PROPIETARIO

Hay pocas cosas mas traumaticas para una familia que la pérdida
de su casa. Esto es especialmente cierto para los trabajadores po-
bres que viven una vida de inseguridad econémica. Una vivienda
segura y decente es fundamental para la salud fisica y mental de la
familia, las oportunidades educativas para los nifios, las opciones
de empleo para los padres, asi como la estabilidad y la prevencion
del delito en el barrio.

1.2. Las hipotecas subprime

La ejecucion hipotecaria a menudo comienza, en un sentido real,
cuando los trabajadores pobres firman hipotecas con un corre-
dor o prestamista subprime. Desde finales del decenio de 1990 a
2006, corredores y prestamistas deseosos de aprovechar la lucra-
tiva burbuja inmobiliaria, comercializaron todo tipo de hipotecas
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“exoticas”: préstamos acompanados de tarifas excesivas (tan altas
como del 15%), las hipotecas de tasa ajustable y pagos globales
sin explicacion, préstamos sin pago inicial, hipotecas con insufi-
ciente o ninguna documentacion de los ingresos del acreedor, los
préstamos por mas de 100% del valor del edificio, etcétera.

Los prestamistas depredadores buscaron a los compradores
con métodos cada vez mas sofisticados: desde una lluvia de co-
rreos directos hasta visitas a domicilio, para persuadirlos de fir-
mar acuerdos que claramente no entendian, con pagos insoste-
nibles. Los problemas con el auge de las hipotecas subprime y los
problemas estructurales asociados con los mercados hipotecarios
primarios y secundarios han sido bien documentados, y no hay
necesidad de repetir esos analisis aqui.!

Si bien las hipotecas subprime abrieron las puertas a muchas
familias pobres para la compra de viviendas, las condiciones eran
tales que muchas de ellas perdieron rdpidamente no sélo sus casas,
sino también sus cuotas de iniciacion de la hipoteca, abonos, y meses
o afios de pagos de intereses y capital. El saqueo se acumula desde
el principio, sobre todo para los deudores latinos y afroamericanos,
quienes eran 30% mas propensos que los deudores blancos con ca-
racteristicas economicas similares, a recibir préstamos de alto riesgo
con costes mas altos (Bocian, Ernst and Li, 2008). Los préstamos de
alto riesgo en las comunidades de color eran también mas propensos
a sanciones por pago anticipado (Bocian and Zhai, 2005).

Los préstamos subprime anunciaban la promesa de una
casa, pero terminaron sentenciando a muchas familias traba-
jadoras a una vida de pobreza. Una vez atrapadas en la espiral
descendente de la ejecucion hipotecaria, muchas familias nunca
se recuperan. Mientras tanto, a pesar de un par de afios dificiles
en 2007 y 2008, las principales instituciones financieras se han
recuperado muy bien, con la generosa ayuda de un rescate sin

L Ver, por ejemplo, Milken Institute, 2008; o Federal Reserve Bank of New
York, 2008.
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precedentes de los contribuyentes; y ahora son muy rentables.
Wells Fargo, el mayor prestamista hipotecario de los EE.UU.,
reportd ganancias récord el segundo trimestre de 2013 de $21.4
mil millones, marcando el decimocuarto trimestre consecutivo
de aumento de ganancias (Touryalai, 2013). Con este tipo de in-
gresos, las instituciones financieras sin duda que estan en con-
diciones de compartir la responsabilidad por las consecuencias
de la burbuja inmobiliaria que han creado.

1.3 El proceso de ejecucion hipotecaria

El proceso de ejecucion hipotecaria es un despojo econémico, con
frecuencia deja a las familias hasta sin reservas para los depo-
sitos de seguridad de un alquiler, por lo que se ven obligadas a
apretarse con la familia extensa. Las familias que cumplen con la
norma y aspiran a un hogar estable, de pronto ven demolidas sus
esperanzas. Datos de la Oficina del Censo muestran que el niimero
de hogares multifamiliares crecié un asombroso 11.7 % de 2008 a
2010, lo que representa el 13.2 % de todas las casas (Luo, 2010).

Oficialmente, el proceso de ejecucion hipotecaria comienza
con una carta del banco. Para propietarios que hablan inglés como
segunda lengua, e inclusive para hablantes nativos de inglés, esto
inicia un proceso ininteligible y francamente aterrador. Las con-
sultas telefonicas al banco dejan al propietario aiin mas confuso,
pues recibe consejos contradictorios de diferentes funcionarios del
mismo banco. Las comunicaciones escritas se expresan en una
jerga legal complicada. Sin asesoramiento juridico profesional, los
propietarios de viviendas estan perdidos. Atin con asesoramiento
profesional honesto, se encuentran con demandas contradictorias
o confusas. Peor atin, a menudo encuentran consejos “legales” que
son cualquier cosa menos honestos.

Como resultado de la crisis inmobiliaria de 2006 hubo una
dramatica expansion de fraudes en procesos de ejecucion hipote-
caria. En barrios latinos, la estafa tipicamente toma la forma de
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un “representante legal” que habla espafiol, pero no tiene el titulo
de abogado. Esta persona busca victimas en ejecucion hipotecaria
para un abogado, quien le paga una comision y/o un porcentaje
del ingreso conseguido. Las oficinas legales a menudo cobran una
tarifa fija (por mes, por lo general de $300 a $800 délares), inde-
pendientemente de si sus abogados realizan o no trabajo legal ese
mes. En nuestro centro comunitario casi todas las familias que
han estado en ejecucion hipotecaria han sufrido estas estafas, por
sumas de entre $1,200 a $15,000 dolares por caso.

Junto a los abogados estafadores, las empresas de consultoria
falsas son otro de los fraudes mds comunes. Una compaiiia se ofre-
ce para actuar como intermediaria con el banco, a fin de garantizar
la renegociacion del préstamo a cambio de un pago por adelanta-
do, por lo general piden de $1,000 a $ 1,500 ddlares. Se hace creer
al duefio de casa que la empresa se encargara de la comunicacion
con el banco y lo representara en la corte. Para muchos propie-
tarios inundados de cartas amenazantes, llamadas telefénicas, y
visitas de los cobradores, esto promete ser un gran alivio.

Por desgracia, a menudo las compafias no hacen nada. Mu-
chas cobran a los propietarios de viviendas por consejos inttiles,
cuando esta claro desde el principio que no califican para un prés-
tamo nuevo. Es comiin que los propietarios descubran la estafa
cuando el sheriff se presenta en su puerta con la orden de desalojo.
Para entonces ya es demasiado tarde. Los pocos ahorros que te-
nian han ido directamente al estafador. Algunas estafas son atin
mas descaradas (Knox, 2007). Los ancianos, cuya casa a menudo
es la principal fuente de capital para su jubilacion, son particular-
mente susceptibles a este tipo de estafas (Nathan, 1999).

Con frecuencia los bancos utilizan sus largos brazos relacio-
nados con empresas de administracién de propiedades para echar
a los propietarios de viviendas, literalmente, fuera de sus hogares.

Frente a mas de 10 millones de ejecuciones hipotecarias
que se han acumulado desde el inicio de la crisis de las
hipotecas, los bancos mas grandes del pais estan voltean-
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do hacia las empresas de administracion de propiedades,
con la Ohio-based Safeguard [Properties] el mas grande [...]
(Silver-Greenberg, 2013).

Safeguard es bien conocida por sus torpes tacticas ilegales en ba-
rrios como Albany Park. Sabemos de una familia que recibid vi-
sitas diarias, completadas con amenazas emitidas por hombreto-
nes. Después de dos meses, la familia abandon¢ la casa. La mujer
queria luchar, pero el marido estaba preocupado por las posibles
agresiones mientras estaba ausente. La Fiscal General de Illinois,
Lisa Madigan, present6 una demanda en contra de Safeguard en
septiembre de 2013:

afirma que la compaiiia irrumpié en casas a pesar de la
evidencia contundente de que los propietarios de viviendas
aln vivian en ellas, intimidado inquilinos para que las aban-
donaran a pesar de que no tenian ninguna obligacién legal
de hacerlo y, en algunos casos, dafiaron los mismos hogares
que fueron enviados a proteger [...] a veces Safeguard y sus
contratistas engafiaban a propietarios en dificultades con
la creencia de que ya no tenian derecho a ocupar sus casas
[...] para propietarios enredados en un proceso de ejecucion
hipotecaria agotador, esas afirmaciones pueden ser debili-
tantes, las amenazas minan su deseo restante para luchar.
(Silver-Greenberg, 2013).

El objetivo es evitar el proceso legal, como saben ya los propietarios
de viviendas en Albany Park. Las amenazas, incluidas las amenazas
de violencia fisica contra los propietarios de viviendas, son frecuen-
tes. Algunos agentes inmobiliarios y banqueros convencen a los pro-
pietarios de estrategias cuestionables como las ventas por menos
de la hipoteca (short-sales), en las que los propietarios de viviendas
hundidas, acuerdan vender su casa como pérdida.

Las ventas por menos del valor de la hipoteca benefician a
los agentes inmobiliarios que cobran su comisiéon del 5%, a los
especuladores, que pueden quedarse con una propiedad barata,
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asi como a los banqueros, que pueden evitar un proceso de ejecu-
cién hipotecaria largo y costoso. Los bancos han llegado a ofrecer
hasta $35,000 ddlares, en efectivo, para propietarios de viviendas
en barrios caros que acepten una venta por debajo del valor de la
hipoteca, todo para evitar los costos de la ejecucion hipotecaria
(Gopal 2012).

El problema es que los propietarios pueden seguir engancha-
dos en la deuda pendiente, y ciertamente sin un lugar donde vivir.
Desde la perspectiva de un propietario de vivienda de bajos ingre-
sos no hay casi ninguna buena razén para aceptar una venta por
debajo de la hipoteca. A menos que la familia sea psicologicamente
incapaz de soportar la presién constante de amenazas por correo,
visitas de empresas de gestion de la propiedad, agentes de bienes
raices en busca de una venta rapida, y estafadores que ofrecen
“ayuda”. La ejecucion hipotecaria no es para débiles de corazon.

La bancarrota se presenta como una opcién. El 9 por ciento
de los propietarios de viviendas con hipotecas de alto riesgo se
declaran en quiebra (Wi and White, 2009). Pero la quiebra rara vez
tiene éxito para salvar un hogar, porque:

los deudores pueden modificar los términos de todas las
deudas de la quiebra, salvo los garantizados con hipotecas
sobre sus residencias principales. Un deudor en quiebra
que desea mantener su casa, tiene que pagar la hipoteca de
acuerdo con sus términos originales, hasta el tiltimo cen-
tavo. Como resultado, muchos propietarios que no pueden
cumplir con sus pagos de hipoteca pierden sus casas en eje-
cucion hipotecaria, lo que crea importantes costes econ6mi-
cos y sociales de peso muerto y mas depresion del mercado
de vivienda (Levitin, 2009).

Mientras que una bancarrota de “Capitulo 13” consolida las deu-
das de la familia y a veces disminuye el total de los pagos men-
suales, los pagos por la casa en realidad aumentan a medida que
la institucion financiera consolida pagos atrasados, intereses, y
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sanciones, en los nuevos pagos mensuales. Ademas, el proceso de
quiebra en si es caro, frecuentemente mds alla de los medios de
una familia que ya esta luchando para llegar a fin de mes.

Para colmo, las instituciones financieras pueden proseguir
con juicios de insuficiencia después de la ejecucion hipotecaria
(post-foreclosure deficiency judgments), los cuales estan autorizados
en 40 estados. Con excepciones poco conocidas, en la mayoria de
los contratos hipotecarios las agencias de cobro tienen hasta 36
afos para realizar juicios de insuficiencia (Kimbriell, 2013). La
mayoria de los prestamistas no persiguen juicios de insuficiencia,
pero Fannie Mae y Freddie Mac, que en conjunto controlan la may-
or parte del mercado hipotecario, estan preparando estrategias
legales agresivas (Kimbriell, 2013) que podrian prolongar el im-
pacto de la actual crisis inmobiliaria y el aumento de la pobreza en
las proximas décadas.

1.4. Impactos de la ejecucion hipotecaria
en la familia y el vecindario

Muchas familias de trabajadores pobres luchan durante muchos
afios con onerosos pagos mensuales por valores que representan
el 50 %, o mas, de su ingreso total familiar, s6lo para mantener su
casa. Sin embargo, en algin momento muchas familias se encuen-
tran con eventos precipitantes que borran afios de esfuerzos heroi-
cos, y llegan a una ejecucion hipotecaria inevitable. La pérdida del
empleo es la causa principal, seguida por el divorcio y problemas
serios de salud. jHablamos acerca de patear a alguien cuando esta
caido!

La pérdida del empleo no es un hecho casual distribuido uni-
formemente en toda la poblacion. Depende mucho de la raza/etnia.
Durante la recesion de 2009, los latinos y los afroamericanos per-
dieron el empleo en un porcentaje de casi el doble que los blancos.
Durante el cuarto trimestre de 2009 el desempleo entre los latinos
aument6 a 12.6%, de 5.9% que habia en el cuarto trimestre de
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2007; mientras que el desempleo entre los afroamericanos paso de
8.6 % a 15.6 %. El desempleo entre los blancos aumentd durante
el mismo periodo de 3.7 % a 8.0 % (Pew Research Center, 2011).
El desempleo, mas que cualquier otro factor, explica las tasas de
ejecucion hipotecaria mucho mas altas en las comunidades latinas
y afroamericanas.

Para los trabajadores pobres, la ejecucion hipotecaria signi-
fica la pérdida de su activo mas importante. Desde el fin oficial de
la recesion de 2009 a 2011, los pobres y la clase media estaban
perdiendo su patrimonio, una disminucién neta promedio del 4%,
mientras que el 7 por ciento mas rico aumento su riqueza en un
promedio del 28% (Pew Research Center, 2013). Sin embargo, es-
tos promedios ocultan tendencias devastadoras para los trabaja-
dores pobres, especialmente los latinos y los afroamericanos. En-
tre el 2005, un afio antes del estallido de la burbuja inmobiliaria,
y el 2009, el ajuste de la inflacion hizo caer el valor medio de las
viviendas de latinos un 66% (el mas grande entre todos los grupos
raciales y étnicos) y el 53% de los hogares afroamericanos, en
comparacion con el 16% de las casas de blancos (Pew Research
Center, 2011).

La propiedad tipica de un afroamericano tenia solo 5,677
ddlares de valor (activos menos deudas) en 2009; la propiedad
tipica de una familia latina tenia 6,325 délares de valor, y la tipica
casa propiedad de blancos tenia $113 149 délares de valor (Pew
Research Center, 2011). Los investigadores sefialan: “estas rela-
ciones desiguales de riqueza son las mas grandes desde que el
gobierno comenz6 a publicar estos datos hace un cuarto de siglo”
(Pew Research Center, 2011). En 2010, la quinta parte mas pobre
de los hogares tuvo un ingreso promedio de $20,510, mientras
que la quinta parte mds rica tuvo un ingreso promedio de $164,
490 (McNichol, Hall, Cooper, Palacios, 2012). Un estudio conclu-
yo: “Para las familias de ingresos bajos y medianos, la década del
2000 fue una década perdida debido a la caida de los ingresos y la
inseguridad econémica” (McNichol, Hall, Cooper, Palacios, 2012).
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La crisis de los ingresos y la desigualdad del patrimonio amenaza
la estructura misma de la vida americana.

Buena parte de la pérdida del patrimonio se debe a la pérdi-
da de la garantia hipotecaria. En los préstamos otorgados a los
propietarios-ocupantes desde 2005 hasta 2008, un asombroso 8%
de los afroamericanos y los latinos perdieron sus casas por eje-
cucion hipotecaria (Bocian, Li and Ernst, 2010). Los resultados
son devastadores. Un tercio de las familias afroamericanas (35%)
y latinas (31%) tenian un valor neto de cero, o negativo, en 2009
(Pew Research Center, 2011); esto no es exactamente una base
firme para la recuperacion de una crisis hipotecaria. Los propieta-
rios latinos fueron particularmente golpeados, perdiendo la mitad
de su capital en propiedades entre 2005 y 2009, mientras que sus
niveles de propiedad de vivienda cayeron del 51 al 47 por ciento
(Pew Research Center, 2011).

Los nifios se encuentran entre los mas afectados en una
ejecucion hipotecaria. En 2008, Lovell e Isaacs calcularon en 2
millones los nifios que viven en viviendas ocupadas por sus pro-
pietarios que sufririan los efectos de la ejecucion de una hipoteca
(Lovell and Isaacs, 2008), pero el niimero “hoy es muy superior a
la estimacion ya que la crisis hipotecaria ha empeorado” (Pettit
and Comey, 2012). Se espera que el impacto sea tan grande que el
Consejo Nacional de La Raza ha designado a ésta la “generacion
de la ejecucion hipotecaria” (Bowdler, Quercia and Andrew, 2010):

los nifios que experimentan inestabilidad en el hogar son
mds propensos a tener dificultades para concentrarse en
la escuela. Los que tienen que cambiar de escuela a con-
secuencia de la ejecucion hipotecaria estan afligidos por
la pérdida de un entorno conocido y sus redes sociales.
Las consecuencias de la ejecucion de una hipoteca no se-
ran de corta duracién. Los efectos sociales y financieros
estan obligando a las familias a replantearse la posibili-
dad de enviar a sus hijos a la universidad (National Coun-
cil of La Raza, 2010).
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Esto extendera los efectos de la pobreza de la ejecucion hipote-
caria a la siguiente generacion. Repetimos, muchas familias de
trabajadores simplemente nunca se recuperan. La ejecucion hi-
potecaria nos sentencia a una vida de pobreza. No hay estudios
longitudinales hasta la fecha, de lo que pasa después de la ejecu-
cion hipotecaria de las propiedades de trabajadores pobres.? Pero
en Albany Park, los participantes en el Centro Auténomo pueden
hablar de sus experiencias. La ejecucion hipotecaria les ha llevado
a compartir habitacién con familiares o amigos por largos periodos
de tiempo, con el aumento consiguiente de estrés cotidiano, hasta
que pueden conseguir un alquiler menor.

La capacidad para obtener créditos a tasas de interés razo-
nable, o no obtenerlos en absoluto, es un problema importante
después de una ejecucion hipotecaria que afecta todo, desde el
alquiler de un apartamento, la posibilidad de hacer frente a una
emergencia de salud, o la compra de otra vivienda. Si bien hemos
encontrado solo un estudio académico sobre el tema, los indicios
apuntan a que “la recuperacion de puntuacion de crédito llega
poco a poco, en todo caso”, particularmente para las ejecuciones
que tuvieron lugar entre 2007 y 2009 (Brevoort and Cooper, 2010).
Utilizando el mismo conjunto de datos, las investigaciones encon-
traron que la mayoria de las familias embargadas se transforman
en arrendatarios, trasladandose a zonas con menos propietarios
de vivienda, con una parte mayor de hogares encabezados por mu-
jeres, y viven en casas mas pequefias en barrios de bajos ingresos
(Molloy and Shan).

No sélo los propietarios de viviendas individuales sufren las
consecuencias de la ejecucion hipotecaria. Un “descuento por con-
tagio” afecta los precios de las casas cercanas, en manzanas con
miiltiples ejecuciones hipotecarias, bajandolos en alrededor del
uno por ciento segin la proximidad de la ejecucién hipotecaria,

2 Personal correspondence with Carolina K Reid from the University of
California-Berkeley.
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de acuerdo con un estudio (Harding, Rosenblatt and Yao, 2009).
La mayor parte de la reduccién de precios puede atribuirse a “la
exterioridad visible asociada con el mantenimiento diferido y el
abandono” (Harding, Rosenblatt and Yao, 2009). Es muy conocido
el hecho de que las instituciones financieras abandonan las propie-
dades, literalmente, durante el proceso de ejecucién hipotecaria.
Como éste puede tomar afios, las propiedades quedan a merced de
usuarios de drogas o ladrones que roban la fontaneria, calefaccion
y cocinas.

A medida que aumentan las ejecuciones hipotecarias, lo mis-
mo ocurre con los delitos violentos, a una tasa de alrededor del 6.7
% por cada 2.8 ejecuciones hipotecarias en cada 100 viviendas en
Chicago (Immergluck and Smith, 2006). El ex alcalde Richard M.
Daley compar6 la “amenaza” de los préstamos hipotecarios abu-
sivos, y las ejecuciones hipotecarias resultantes, a las pandillas
callejeras criminales: “los edificios vacios atraen a las pandillas
[y] son los problemas mas frecuentes que enfrentan los progra-
mas [policiales] de la comunidad y clubes de manzana y las or-
ganizaciones comunitarias” (Spielman, 2000). No es de extrafiar
que el alcalde estuviera molesto. El Urban Institute estima que una
sola ejecucion hipotecaria cuesta al gobierno local, en promedio,
$19,229 dolares (Kingsley, Smith and Price, 2009).

Nuestro centro comunitario tiene informaciéon de primera
mano en este tema. En una manzana plagada de ejecuciones hi-
potecarias y tres edificios tapiados, ubicados a media cuadra de la
secundaria local, se organizaron para limpiar un edificio infestado.
Durante la limpieza encontraron pruebas del uso de crack, lo que
no sorprendi6 a los vecinos. Las ejecuciones hipotecarias pueden
ser la sentencia de muerte para barrios que ya estan en el borde,
y en el caso de Albany Park, puede deshacer el trabajo realizado
por una generacion de inmigrantes que convirtieron un barrio do-
minado previamente por la criminalidad en un lugar seguro para
gente trabajadora.

Pero no todos los barrios plagados de ejecuciones hipotecarias
estan destinados al declive. Algunos barrios gozan de redes socia-
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les densas y organizaciones que mitigan o superan la epidemia de
ejecuciones hipotecarias, lo cual permite mantener habitables los
vecindarios. Una comunidad organizada y movilizada es la clave.
En otros barrios, sobre todo los que tienen medios de transporte
publicos, la mitad de sus viviendas decentes o facilmente renova-
bles, con arquitectura histérica, y/o lugares atractivos cerca del
centro, o de zonas comerciales, la gentrificacion (gentrification)?
es una posibilidad.

1.5. Gentrificacion, ¢posibilidad para qué?

En la literatura académica encontramos dos tipos de plantea-
mientos acerca de la gentrificacion. Uno de ellos, dominado por el
economicismo de los pensadores neoclasicos y neoliberales, pone
de relieve los aspectos de renovacion urbana de la gentrificacion
como parte de una “ecologia natural”, confiando en la impersonal
dinamica de oferta/demanda y el principio de priorizar “mayor y
mejor uso”.* Estos autores explican la gentrificacién en términos
de atributos fisicos cuantificables, como el aumento del valor de
mercado de las propiedades. Definen los valores culturales en tér-
minos de acceso a lugares de espectaculos artisticos, restauran-
tes étnicos o servicios especializados. Starbucks y otras cadenas
de gama alta, son vistos como signos de progreso que llenan una
necesidad de consumo. El barrio es un sitio en el que el acceso a
determinadas mercancias de moda tiene prioridad sobre los inter-
cambios interpersonales.

3 The term gentrification was first used in 1964 to describe the displa-
cement of working class families in London by the middle class. In the
US context, this process of socio-economic and spatial restructuring
has both class and racial/ethnic overtones as Black and Latino neigh-
borhoods are often repopulated by whites.

* For exemplary authors, see Lance Freeman, Frank Braconi, Richard
Florida, and Jacob Vigdor.
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Otra forma de abordar el proceso de gentrificacion destaca
el desplazamiento de los pobres por profesionales y clase media,
sefialando el impacto en los desplazados, en particular la destruc-
cién de sus redes sociales.® Estos autores tienden a valorar la
dinamica de la solidaridad, las amistades y otras redes sociales en
el barrio. En general, los intercambios mediados por la confianza y
la camaraderia, no por dinero. Los valores culturales se definen en
términos de tradiciones profundas e interacciones personales. El
intercambio de informacion y otros mecanismos ajenos al mercado
se movilizan para resolver problemas de la vida con mds frecuen-
cia que el dinero. La gentrificacién amenaza estas redes densas y
de vital importancia que conforman una comunidad.

Analizando la situacién en Albany Park desde nuestras pro-
pias experiencias, encontramos mucho mas relevante esta segun-
da perspectiva que la primera. Nuestros intereses y suefios giran
en torno a un lugar decente, asequible y fiable para vivir en una
comunidad que es servicial y organizada. No encontramos nada
“natural” nuestro desplazamiento para beneficio de los residentes
mas ricos, y tenemos la intencién de defender nuestros hogares y
familias a pesar de los principios del “mayor y mejor uso”. Vemos
la vivienda como un derecho humano por el que vale la pena lu-
char, no una opcién regulada por fuerzas econémicas crueles que
escapan a nuestro control.

Una crisis de la vivienda como la actual puede ser el arranque
de un proceso de gentrificacién porque los especuladores compran
propiedades pagando en efectivo, y en un par de meses o afios,
vuelven a vender para obtener una ganancia. Aunque puede pa-
recer arriesgado, hay muchos barrios urbanos que estan prepara-
dos para la gentrificacion. Afios de esfuerzos colectivos han hecho
habitable el entorno, lo que puede ser aprovechado por especula-
dores y agentes de bienes raices. De hecho, sus acciones pueden

5 For exemplary authors, see David Harvey, John Bentacur, Elvin K.
Wyly, and Daniel ]J. Hammel.
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impulsar la gentrificacion de un barrio en particular. En una crisis
como la actual, el dinero en efectivo es rey. Las instituciones fi-
nancieras estan dispuestas a endosar propiedades REo a precios de
remate si se les ofrece dinero en efectivo.

Albany Park es un excelente ejemplo de un barrio que ex-
periment6 al menos los comienzos de un proceso de gentrifica-
cion. Cuenta con el sistema de parques mas grande de Chicago,
una linea de metro (la Brown) que termina en el centro del barrio,
y otra al oeste, que conecta con el aeropuerto. Los edificios son
generalmente viejos, construidos antes de los afios 30, pero soli-
dos, muchos de ladrillo. Los apartamentos y casas son grandes en
comparacion con buena parte del resto de Chicago. Los alquileres
y los precios de la vivienda han sido histéricamente bajos, en com-
paracion con el resto de la ciudad. El barrio tiene mayoria latina,
con una gran poblacion inmigrante. El espafiol, el inglés y el arabe
son los idiomas mds comunes, pero en el barrio se hablan unos 80
idiomas.

Desde la perspectiva de los trabajadores pobres, la gentrifica-
cién significa el final de nuestro barrio. Los alquileres y precios de
las viviendas aumentan, y rapidamente tienen un precio fuera de
nuestras posibilidades. Nuestra comunidad es destruida y se lanza
a los cuatro vientos en busca de vivienda asequible. En el proceso
de gentrificacién que comenzé en Albany Park alrededor de 2003,
los especuladores compraron muchas de las unidades de los 16 a
24 edificios de apartamentos donde los alquileres eran asequibles
para los trabajadores pobres, y los convirtieron en condominios
en venta por $200,000 en adelante. Las ventas de condominios se
extinguieron rapidamente con la crisis inmobiliaria de 2006, y el
proceso de gentrificacion se hizo mas lento. ;Estaremos forzados
a dejar nuestras casas, nuestras escuelas, nuestros amigos, nues-
tras redes de apoyo social? No es inevitable, y lo sabemos. Hay
opciones que nos permitirian seguir construyendo un barrio por el
que tenemos gran amor y orgullo, y en donde podamos encontrar
una vivienda asequible. La renovacion puede ser una realidad sin
la inestabilidad que genera la gentrificacion.
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La gentrificacion tiene altos costos para los trabajadores po-
bres. Sheppard (2012) pone de relieve uno de los problemas mas
graves: la pérdida de organizacion social, a la que se refiere como
“capital social”, dedicada tanto al mejoramiento del barrio como a la
resolucion de problemas personales (Sheppard, 2012). Los trabaja-
dores pobres dependen de sus redes sociales para resolver muchos
de los problemas comunes, como la guarderia para los nifios, ayuda
con las compras cuando alguien esta enfermo, un aventén cuando
tu coche se ha roto, y un millon de cosas mas. Como sefiala Benta-
cur: “limitados en su movilidad y recursos de valor de cambio, los
grupos de bajos ingresos dependen de [redes vecinales de apoyo y
promocién] mucho mas que de tener el ingreso mas alto” (Bentacur,
2009). Bentacur también pone de relieve las dificultades especiales
que enfrentan los inmigrantes latinos:

La situacion parece especialmente dificil para las minorias
raciales que, como las etnias europeas, desarrollan tejidos
sociales arraigados en el lugar para la auto-ayuda, la in-
corporacion y avance, pero, a diferencia de ellos, fueron di-
suadidos por problemas de racismo y, mas recientemente,
por medio de la reestructuraciéon urbana, la gentrificacion
((Bentacur, 2009).

El valor de la organizacion social puede ser dificil de entender para
la clase media o los profesionales. El individualismo que resulta, en
parte, de su relativa independencia econémica, dificulta valorar este
nivel de organizacion que, por otro lado, no se construye de la noche
a la mafana. En nuestro centro comunitario intentamos fomentar
este tipo de capital social. Tenemos unos 15 afios buscando cémo
resolver cuestiones de vivienda, trabajo, educacion, y asistencia mé-
dica por medio de programas iniciados por la comunidad. Nada de
este trabajo es financiado por el Estado o fundaciones, pero tomo
anos construir el centro y desarrollar sus programas, los cuales de-
penden de vinculos personales de confianza y compromiso.
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2.1. EJECUCION HIPOTECARIA 0 “INCUMPLIMIENTO ESTRATEGICO”
JE

Curiosamente, en la actual crisis econémica, donde la cuarta parte de
los hogares con hipotecas estan hundiéndose (CoreLogic, 2011), sélo
los trabajadores pobres sufren las ejecuciones hipotecarias. Los ricos,
y gran parte de la clase media, caen en “incumplimiento estratégico”
(strategic default). Sus relativamente comodos niveles de ingresos sig-
nifican una recuperacion rapida y la posibilidad de comprar otra casa
en un futuro préximo (a precios reducidos, después del verdadero es-
tallido de la burbuja inmobiliaria). Paul Krugman describe los mecanis-
mos de la “gran devaluacion de bienes raices”, en un editorial reciente:

todo el mundo acabara por incumplimiento la hipoteca que
tiene y comprara una nueva casa por menos de lo que aho-
rran al alejarse de la hipoteca anterior. Las cosas no funcio-
nan tan suavemente, pero se consigue el principio correcto
(Krugman, 2008).

Esto puede funcionar para profesionales como Krugman, pero los
trabajadores pobres no disfrutan de esta opcion. No sélo comen-
taristas liberales como Krugman estan defendiendo el “incumpli-
miento estratégico”. Nada menos que una autoridad en la economia
de libre mercado como el Wall Street Journal ofrece estas palabras
de sentido comtn:

Millones de estadounidenses estdn ahora profundamente
hundidos por su hipoteca. Si usted es uno de ellos, tiene que
dejar de vivir en un mundo de suefios y pensar seriamente
en alejarse de la deuda. No, usted no debe sentirse mal por
ello, y no debe sentirse culpable. Los prestamistas harian
lo mismo a usted en un abrir y cerrar de ojos. Es necesario
ponerse a si mismo y las finanzas de su familia en primer
lugar (Arends, 2010).

Afirma Brent T. White: “violar un contrato de hipoteca no es sélo
moralmente aceptable, puede ser el curso de accion mas respon-
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sable cuando sea necesario para cumplir con las obligaciones mas
importantes de la familia” (White, 2010). Pero para los traba-
jadores pobres solo existe la ejecucion hipotecaria, junto con todas
sus consecuencias negativas.

Los bancos juegan un juego paralelo, llamado “walkaway”.
Sobre todo en barrios de bajos ingresos, no es raro que comiencen
una ejecucion hipotecaria y a continuacion dejen caer el proce-
S0, ya que no quieren asumir la propiedad y las responsabilidades
consecuentes con impuestos inmobiliarios y mantenimiento. Por
consiguiente: “los mayores proveedores de servicios hipotecarios
estan ignorando descaradamente la orientacion de la Reserva Fe-
deral que requiere que los prestatarios sean notificados si se ini-
cia un proceso de ejecucion hipotecaria y después es abandonado”
(Berry, 2013).

2.2. Renegociacion del préstamo

La renegociacion del préstamo es siempre una opcion tedrica, pero
los servicios hipotecarios se han mostrado reacios a re-negociar los
préstamos. La crisis hipotecaria comenzé en 2007, después de ha-
ber realizado la reduccion de pago de sélo el 3 por ciento de los prés-
tamos morosos hasta 2009 (Adelino, Gerardi and Willen, 2009). La
razon es en parte estructural:

Las complejas redes que se tejen para titulacion pueden ser
una trampa y no dejar a nadie, ni siquiera a los que son due-
nos de los préstamos, la posibilidad efectiva de salvar a los
prestatarios de la ejecucion hipotecaria. Con el préstamo
cortado y dividido por tramos, en tantos intereses distintos,
los diferentes demandantes con sus derechos antagénicos
pueden tener dificultades para proporcionar a los presta-
tarios las modificaciones de crédito necesarias, ya sea que
quieran o no. En la guerra de tramos de titulacion, las eje-
cuciones hipotecarias innecesarias son los dafios colatera-
les (Eggert, 2002).
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Los propietarios de viviendas de bajos ingresos saben el problema
de primera mano. Fannie y Freddie, bancos, administradores de
préstamos, e incluso algunos agentes de bienes raices, son parte
de un juego de estira y afloja frustrante, con constantes desplaza-
mientos de una parte “responsable” a otra, “pérdidas”, papeleo,
y otras estrategias cuya finalidad es mantener al cliente confun-
dido e incapaz de continuar con la renegociacion. Mientras tan-
to, el proceso de ejecucion hipotecaria sigue adelante, a pesar de
un acuerdo firmado en 2012 con 49 procuradores generales que
prohiben el “doble tracking” (definido como la ejecucion de una
hipoteca con renegociacion simultanea). Una demanda federal (en-
tre otras) presentada en Boston en 2013, refiere el testimonio de
cinco ex empleados del Bank of America. El informe recoge algunos
testimonios de primera mano publicados por Bloomberg, mas o
menos en este tono:

“Mis colegas y yo fuimos instruidos para informar a los
propietarios de viviendas que los documentos de modifica-
cién que no se recibieron a tiempo, no se han recibido en
absoluto, o que los documentos habian desaparecido, aun-
que, de hecho, se han recibido todos los documentos en su
totalidad y a tiempo”, afirmé Theresa Terrelonge de Gran
Prairie, Texas, quien trabajo en el Bank of America desde
2009 hasta 2010 como representante de servicios de prés-
tamos. Ella dijo que a los trabajadores “se les otorgaron
incentivos tales como $25 en efectivo, o como una tarjeta
de regalo de restaurante”, basada en “el niimero de solicitu-
des de modificaciones de préstamos que podrian disminuir”
(Weil, 2012).

Si estos problemas son el resultado de emisiones de titulacién, de-
ficiencias en el servicio al cliente, o engafio descarado como parte
de una estrategia cuidadosamente considerada, es en gran medida
irrelevante. El hecho es que esas practicas estan muy extendidas.
En el 2012, los procuradores generales de 49 estados establecie-
ron un posible pleito (potential law suit) con cinco de los principales
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bancos por $25 millones de délares, para poner fin a estas practi-
cas. No lo consiguieron.

Después de recibir $187 000 millones en fondos de los contri-
buyentes en el 2008, los gigantes hipotecarios Fannie Mae y Freddie
Mac prohiben la reduccion del capital en préstamos hipotecarios,
tienen el descaro de citar el “riesgo moral” como razon. “Riesgo
moral” significa que los bancos se niegan a reducir la deuda prin-
cipal de hogares que ahora valen mucho menos que cuando fueron
comprados, alegando que si lo hacen con una hipoteca tendran
que hacerlo con todas. Lastima que la misma logica no se aplica
a los bancos que han sido repetidamente rescatados por arruinar
la economia.

La Oficina de Presupuesto del Congreso ha publicado recien-
temente un analisis animando a la reduccién del capital, que se
traduciria en un ahorro para el gobierno al reducir las ejecuciones
hipotecarias y las tasas de morosidad, pero a partir de septiem-
bre de 2013, Fannie y Freddie se niegan a ceder (Congressional
Budget Office, 2013). A pesar del analisis del Congreso, Adelino
et al. encuentran una explicacién para el muy bajo niimero de re-
negociaciones: “los prestamistas esperan recuperar mas de una
ejecucion hipotecaria que de un préstamo modificado” (Adelino,
Gerardi and Willen, 2009). Atribuyen esto a que: primero, el 30%
de los propietarios morosos “curan” (pagan el préstamo original)
sin una renegociacion, y segundo, entre el 30 y el 45 por ciento de
los prestatarios que reciben modificaciones terminan en la moro-
sidad grave otra vez en un plazo de seis meses (Adelino, Gerardi
and Willen, 2009). Argumentan que es necesario acompafar la
renegociacion de los préstamos de alto riesgo con una asistencia
sustancial del gobierno y/o una generosa reduccion del capital.

2.3. Alquilar vs comprar: los pobres pagan mas

La economia basica de la vivienda es conocida por todas las fa-
milias, ya sean propietarios o arrendatarios. Los costos de los
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propietarios incluyen hipoteca y pagos de intereses, impuestos
inmobiliarios, seguros de propiedad y mantenimiento. Los inqui-
linos suelen cubrir todos estos costos por medio de los pagos del
alquiler, ademds de una ganancia al propietario y comisiones por
gestion profesional. A menos que la unidad de alquiler esté sub-
vencionada por medio de algiin programa de gobierno (inusual en
Albany Park), los propietarios de departamentos, y por lo tanto
sus inquilinos, generalmente pagan mayores tasas de interés en
las hipotecas que los propietarios de unifamiliares, y los trabaja-
dores pobres siempre pagan las mayores tasas de interés en las
hipotecas subprime (de alto riesgo). La conclusion es que los traba-
jadores pobres pagan mas y reciben menos.

A principios de 2013 cuesta en promedio un 44% menos ser
duefio de una casa que alquilar, en las 100 areas metropolitanas
mas grandes de Estados Unidos. El calculo se refiere a un promedio
donde la hipoteca esta gravada con el 3.5 % de interés, cuyo propie-
tario paga 25% de impuestos, detalla sus deducciones federales, y
se quedara en la casa durante siete afios. El andlisis compara vivien-
da en propiedad con relacion a unidades de alquiler equivalentes a
precio de mercado. Ajustando las caracteristicas que pueden descri-
bir mejor a los trabajadores pobres (5,5% de interés, sin deduccio-
nes detalladas), todavia es mas barato ser propietario que alquilar
en cada area metropolitana, excepto San Francisco. En Chicago, la
diferencia es la friolera de 31%. Para los duefios de casa que mas
tiempo permanecen en sus casas, mayor sera la diferencia.

El New York Times ofrece una pagina web que permite calculos
muy sofisticados con relacion a los beneficios de la compra en com-
paracion con el alquiler (http://www.nytimes.com). En todos los esce-
narios de “trabajadores pobres” aplicable a Albany Park, la compra
es mas barata que alquilar después de 2 a 4 afios de propiedad y los

6 Data from Kolko, 2013.
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beneficios econdomicos aumentan a medida que aumentan los afios
de propiedad.’

Por supuesto, esto supone que tenemos disponible un 20%
de pago inicial, mas los costos de cierre de la transaccion, y poder
superar los nuevos y estrictos procedimientos de solicitud de hi-
poteca, algo muy poco probable para los trabajadores pobres. Esto
revela una profunda contradiccion. En la década de 2000, cuando
los precios de la vivienda habian aumentado dramaticamente y las
tasas de interés eran mucho mas altas que en la actualidad, los
trabajadores pobres podian mas facilmente obtener préstamos de
alto riesgo y comprar casas. Hoy en dia, con los precios de la vi-
vienda por los suelos, y los tipos de interés en minimos historicos,
ino podemos obtener una hipoteca afin si nuestras vidas dependie-
ran de ello!

Hay al menos otra formula para medir (Roth , 2012) si es
mas barato alquilar o comprar calculando la relacion precio-renta
(relacion P/R) en un vecindario. Al final, los calculos confirman el
conocimiento de sentido comtin que, con excepcion de mercados
como el de San Francisco, casi siempre es mas barato comprar que
alquilar. De lo contrario, ;por qué iban las empresas a entrar en
el negocio de alquiler? Sin embargo, no es ninguna sorpresa que
s6lo una cuarta parte de los trabajadores pobres logran tener una
casa (Reid, 2004). Y aun cuando lo consiguen, son también mas
propensos a perderla. La posibilidad de que los propietarios de
viviendas de bajos ingresos dejen de ser sus propietarios dentro
de los cinco primeros afios de la compra de su casa (Reid, 2004)3

7 “Working poor scenarios” include two-bedroom condominium prices
up to $100,000 or single family housing prices up to $160,000, with
interest rates in the 5 to 6% range, and comparable rents in the $800
to $1200 range. These represent typical housing costs in Albany Park
for the working poor.

8 Reid’s study methodology is particularly interesting in that she makes
an effort to distinguish recent college graduates or others who may
temporarily fit into the low income category from permanent low inco-
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es del 53% en una investigacion; mientras que otra encontr6 que
el 41% (Haurin and Rosenthal, 2005) ° las perderian.

Sélo el 4% de los propietarios de viviendas en este rango de
precios tienen un titulo universitario (Reid, 2004). De ahi que algu-
nas opiniones sean en el sentido de que mas educacioén resolvera
el problema de la vivienda, junto con una serie de otros males. La
educacion es valiosa en si misma, y siempre debe ser alentada.
Pero desafortunadamente no funciona como solucién universal a
todos los problemas. Asi que no deberiamos apresuremos a hacer
esta facil suposicion. Podria pasar sencillamente que, si todo el
mundo en los EE.UU. consiguiera pronto un titulo universitario,
tendriamos mayor competencia y salarios mas bajos en trabajos
profesionales, ademds de empleados bien educados en servicios
industriales, secretarias y trabajos manuales.

3.1. DESDE LA PERSPECTIVA DE LOS BANCOS

Las instituciones financieras tienen fines de lucro, eso conduce la
logica de su negocio. La ejecucion hipotecaria es la opcién cuando
un duefio de casa no puede pagar un préstamo, sin embargo, puede
no ser la mejor opcidn, sobre todo para hipotecas de familias de ba-
jos ingresos. El Banco de la Reserva Federal de Filadelfia realizo
un estudio con una base de datos nacional, de unos 3 millones de
liquidaciones reo y 1.3 millones de préstamos vencidos en un lap-
so de 14 anos, hasta septiembre de 2012 (Cordell, Geng, Goodman
and Yang, 2013). El estudio:

me residents whose education level, racial/ethnic characteristic and/
or gender may prevent movement into the middle class. This is an
important issue when defining the working poor.

° Haurin and Rosenthal use a much broader definition of “low income”
than Reid, which probably accounts for the different findings.
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compara el rendimiento de la liquidacion bajo diferentes
leyes de ejecucion hipotecaria y las politicas en todos los
estados, controlando desde la geografia hasta el codigo pos-
tal; presenta el analisis en los principales tipos de hipotecas
e inversores, y toma en cuenta una gran variedad de pres-
tatarios, propiedad y caracteristicas de los préstamos, para
obtener estimaciones de los costos directos relacionados en
ese tiempo (Cordell, Geng, Goodman and Yang, 2013).

Aunque las cifras comprenden un periodo mayor, nuestro interés
se centra en los datos desde 2012, que se ven afectados por la cri-
sis inmobiliaria que comenzoé en 2007. En este informe se hace una
serie de calculos llamados el “costo de transporte”, que dependen
del tiempo necesario estimado por las entidades financieras para
realizar el proceso de ejecucion hipotecaria/desalojo/liquidacion.
El “costo de transporte” incluye impuestos de propiedad, primas
de seguros de riesgo, y el exceso de depreciacion.

No toma en cuenta costes adicionales como los que se refie-
ren a gastos legales y judiciales, salarios y gastos de oficina de
los empleados del banco (la gestién de propiedades embargadas
requiere personal familiarizado con las regulaciones del Gobier-
no Federal en materia de propiedad reo) y subcontratistas.’® /P
Morgan Chase, por ejemplo, el mayor banco de EE.UU. y un gran
jugador en el sector hipotecario, informé una pequefia pérdida en
el tercer trimestre de 2013 debido a mds de $9 mil millones en
costos legales, incluyendo dinero puesto en reserva (cash reserve)
para costos legales reglamentarios relacionados con su negocio
de hipoteca (Silver-Greenberg, 2013).

En Illinois estiman el costo de transporte en 29% del saldo
de la hipoteca sin pagar, suponiendo un proceso de liquidacién de
ejecucion hipotecaria/desalojo/reo promedio de 3,7 afios (Cordell,

10 We doubt banks will make these estimates publicly available. We sus-
pect these costs increase substantially when confronting organized
home owners.
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Geng, Goodman and Yang, 2013). A esto debemos sumar que las
ventas Reo son al menos de un 20 por ciento por debajo del precio
de mercado, m4s la tasa inmobiliaria del 5%, y los costos internos
del banco.™ Es un hecho que las instituciones financieras pierden
dinero en una ejecucion hipotecaria si tenemos en cuenta sélo la
diferencia entre la hipoteca original y el precio de venta de reo.
Pero no estamos hablando de eso. Estamos calculando que la ga-
nancia/pérdida después de que se tomo la decision realizar la eje-
cucion hipotecaria de la propiedad, la diferencia entre el precio de
liquidacion reo y la cantidad de dinero que el banco invierte en el
proceso es alin mayor.

Por tltimo: las deudas pendientes de casas con hipotecas
vencidas propiedad de trabajadores pobres, no suelen ser reembol-
sadas. Las instituciones financieras lo saben, y rara vez invierten
fondos de sus recursos legales para perseguir deudas de los traba-
jadores pobres. En estados como Illinois existe una Ley de Perdon
para Alivio de la Deuda Hipotecaria en 2007 Mortgage Forgiveness
Debt Relief Act of 2007, que se extendi6 posteriormente a 2012;
después de 2014 los propietarios de viviendas no sufriran conse-
cuencias fiscales de este tipo de condonacion de la deuda pasiva.
Todo lo cual nos permite afirmar que en muchos casos la donacién
de la propiedad es mas rentable para el banco, junto con los impor-
tantes beneficios sociales que resultarian de tal arreglo.

RECAPITULANDO

Es complicado adelantar “conclusiones” en procesos que no han
concluido, asi que nos conformamos con recapitular algo de lo que
documentamos con cifras: Un tercio de los hogares en Estados

11 This information is closely held by banks and probably unavailable for
studies such as this one.
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Unidos, 21 millones de familias, pagan mas del 30% de sus ingre-
sos en vivienda, es decir, no tienen acceso a una vivienda digna y
accesible. La situacién ha empeorado después de 2006, debido a
créditos abusivos y especulacion inmobiliaria.

Durante los ultimos 25 afios, ha aumentado la desigualdad
entre el sector con mayores ingresos y los trabajadores. Entre
otras consecuencias, la vivienda es mas cara, sea de alquiler o
en propiedad. Unicamente una cuarta parte de los trabajadores
pobres llega a ser propietario de casa, y casi la mitad la pierden
durante los primeros afios que la ocupan.

El desempleo es la causa principal por la que las familias dejan
de pagar la hipoteca, el cual afecta en un porcentaje de casi el doble
a afroamericanos y latinos, comparados con trabajadores blancos.

El origen de los problemas con las hipotecarias comenzé en
1990, cuando se permiti6 a las instituciones financieras la venta
tramposa de “hipotecas de alto riesgo”. Caracterizadas por tari-
fas extraordinariamente altas, y pagos insostenibles, ademas de
la falta de explicacion adecuada acerca de las implicaciones de los
contratos para quienes los firmaban.

Aparentemente, la promesa de adquirir una casa fue usada
por bancos y especuladores para despojar a millones de familias
de sus ahorros, invertidos en los pagos iniciales de la vivienda.
Posteriormente las familias se privaron de todo durante afios,
quedandose sin absolutamente ninguna reserva financiera, pues
debieron entregar entre el 50%, o mas, de sus ingresos familiares
para mantener la propiedad.

El saqueo afecta en un 30% mas a familias de origen latino
y afroamericano. Para el 2012 habia mas de 10 millones de eje-
cuciones hipotecarias contadas desde el comienzo de la crisis de
hipotecas. Los bancos han usado todo tipo de tacticas, incluida la
amenaza de violencia fisica contra los propietarios, con tal de des-
plazarlos. Sin embargo, aun cuando éstos consientan en dejar su
casa, las leyes prevén que los bancos pueden perseguirlos hasta
por 36 afios con el reclamo de la deuda.
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De ese modo, las pérdidas se acumulan y heredan, pues tienen
consecuencias no soélo en el nivel de vida, sino en la posibilidad de
que los hijos accedan a la universidad, o de atender emergencias
de salud que se presenten en el futuro. Las familias en ocasiones
se ven obligadas a hacinarse con los familiares y amigos; en el pais
existe un 13.2% de viviendas que alojan varias familias.

Los desplazamientos también pueden impulsar un proceso de
gentrificacion que, a la larga, termina por desplazar a mas pobla-
cion en beneficio de especuladores, cadenas comerciales y tiendas
de lujo, pero destruyendo los lazos comunitarios que permiten a
las familias una mejor calidad de vida.

La resistencia, que incrementa los costos del desalojo (tinico
lenguaje que parecen entender los bancos), ha sido la tinica alter-
nativa 1til para detener, o menguar, la desarticulacion social que
afecta a las familias. Es poco, pero es un punto de partida que
revaloriza la sociabilidad arduamente construida en los barrios.
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