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La ciudad viva como URBS
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Area de actuacién: Barrios de Nueva York afectados por la

sEecmmiE Estrategia de Estabilizacién Urbana en Nueva York 0875

Afio de Fin: Enero 2009 Ciudad de Nueva York, Estados Unidos
Organismo Responsable: Departamento de Preservacion y
Desarrollo de Viviendas de NYC

Inversion: 41 millones de délares

Mas Informacion:
Http://www.nyc.gov/html/hpd/html/home/spanish.shtml
EQUIPO DE PROYECTO:

Persona Contacto: Patricio Zambrano-Barragan

El Departamento de Preservacion y Desarrollo de Viviendas de la ciudad de Nueva York (HPD, por sus siglas en inglés) ha
desarrollado una estrategia para estabilizar los barrios mas afectados por la crisis de remates hipotecarios. Comunidades
enteras se han visto afectadas por la crisis; muchas familias han tenido que abandonar su hogares y la salud de barrios enteros
se ha visto afectada.

Por esta razon, haciendo uso de 41 millones de ddlares, HPD ha creado 3 programas para intervenir de modo eficaz durante
diferentes etapas del problema, prestando especial atencion a las caracteristicas de cada vecindario.

El objetivo de estos programas es evitar que los barrios mas afectados se desestabilicen debido a los efectos de la crisis
hipotecaria, los que incluyen el abandono de propiedades, la pérdida de actividades comerciales y la disminucion de vivienda
social de calidad para las comunidades que mas la necesitan.

La Estrategia de HPD incluye servicios de asesoria para refinanciar y modificar hipotecas; un programa de intervencion en
edificios en mal estado que albergan a varias familias, a través de su compra, rehabilitacion y reventa a poblaciones de pocos
recursos; y financiamiento para la compra y rehabilitacion de casas para 1-4 familias que han sido rematadas, para luego
revenderlas como vivienda social. La Estrategia representa un esfuerzo innovador y agil, desarrollado en poquisimo tiempo en
vista de la rapidez con la que crisis ha impactado a la ciudad.
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Desde el inicio de los proyectos a finales del 2008, hemos estamos pendientes del desarrollo de cada parte, ya que, en vista de
la magnitud del problema, nos encontramos en un territorio no explorado. La alcaldia debera aprender rapidamente tanto de
logros como de errores a medida que avanzamos. A pesar de todo, tenemos confianza en nuestra Estrategia, ya que esta se
basa no solamente en el derecho basico de todo residente de la ciudad a tener acceso a vivienda de calidad, sino ademas en la
creencia de que la vivienda social es uno de los componentes mas importantes para la salud general de la urbe y para un
desarrollo econémico justo y sustentable en el largo plazo.

Patricio Zambrano-Barragan

HPD
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La crisis de remates hipotecarios se concentra en zonas geograficas
donde los salarios son generalmente inferiores al promedio de la
ciudad de Nueva York

Contexto social:

Actualmente, la ciudad de Nueva York tiene una poblacion de
8.25 millones de personas; se espera que esta cifra alcance los
9.1 millonesen el

2030. A pesar de que este crecimiento representa grandes
oportunidades para el desarrollo econdmico y urbano de la
ciudad, implica también retos importantes. Una de las areas
mas criticas es quizas la calidad y cantidad de vivienda. Nueva
York ocupa un espacio geogréfico limitado, donde los bienes
raices alcanzan valores exorbitantes, y donde es relativamente
dificil desarrollar nuevos proyectos residenciales accesibles. En
vista de estos retos, la alcaldia de Nueva York, con el
Departamento de Preservacion y Desarrollo de Viviendas (HPD,
por sus siglas en inglés) disefid un plan para preservar y
desarrollar 165.000 unidades de vivienda social en un periodo
de 10 afios (2004 - 2013), el plan de vivienda mas grande en la
historia del desarrollo urbano en Estados Unidos. A través de
una inversion de 7.5 billones de ddlares, estas unidades son
especificamente creadas y mantenidas para los sectores mas
pobres de la poblacion. Hacia el 2008, a medio camino desde el
inicio del plan, la alcaldia habia sobrepasado en un 25% su
meta, con 82.500 unidades en cuatro afios. La crisis econdmica
que empezo con fuerza en el 2008 trajo nuevos desafios para el
plan de vivienda de Nueva York. Son precisamente las
poblaciones que mas requieren de vivienda asequible en Nueva
York las que se han visto mas afectadas por la crisis (ver
foto/mapa adjunto). A raiz del desempleo y la falta de crédito,
muchos hogares (en barrios donde los salarios son inferiores al
promedio de la ciudad en general) han entrado en procesos de
remate hipotecario. Cuando las familias se ven obligadas a
abandonar sus casas, las propiedades pueden quedar
desocupadas por meses, lo cual crea un efecto domind: con
cada remate que se lleva a cabo en un vecindario, las
propiedades aledafias pierden un poco de su valor. Calles y
cuadras se ven afectadas, creando el riesgo de que la salud de
vecindarios enteros se vea afectada.

Diagnostico:

Segln datos recogidos durante el 2008, un alto porcentaje de
remates hipotecarios se concentra en un relativamente
pequeno nimero de vecindarios. Por ejemplo, casi un 40% de
los remates ocurridos en el 2008 ocurrid en tan solo tres
vecindarios de la ciudad. Estos vecindarios estan poblados por
comunidades relativamente pobres, con un alto nimero de
migrantes y minorias étnicas&mdash;comunidades vulnerables
que requieren de atencion especial para revertir los impactos de
la crisis hipotecaria y donde el acceso a vivienda de calidad es
crucial para eldesarrollo econémico de la zona. En vista de estos
datos, HPD identificd los 20 barrios con mayor nimero de
remates para crear una respuesta directa y evitar que las zonas
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Evolucion SituacionActual:

La experiencia de HPD frente a la crisis de remates hipotecarios es relativamente nueva. El problema crecié de manera
exponencial en tan sélo meses, por lo que la respuesta tuvo que ser rapida. Nuestros programas se disefiaron a mediados y
finales del afio 2008, y se han implementado poco a poco durante los Ultimos meses. Por ejemplo, dentro del programa de
rehabilitacion de casas para 1-4 familias, se han adquirido 4 propiedades y estamos negociando contratos para 3 hogares mas.
Por esta razon, es todavia muy temprano como para hablar de “lecciones”.

Debido a la gran escala de nuestra labor (tipica de los proyectos de vivienda en Nueva York), nuestros programas funcionan
como una especie de laboratorio para otras ciudades, por lo que sin duda habran importantes experiencias para compartir en
Julio durante el Congreso. Sin embargo, a pesar de la novedad de la Estrategia, se avistan desde ya importantes desafios. La
evaluacion en si resalta los retos que la Estrategia debera superar. Por ejemplo, sin tener una especie de “experimento social”,
resulta muy dificil medir qué tan efectivos son los servicios de asesoria, ya que no existe un punto de comparacion claro. Dicho
de otro modo, si la conclusidn es que las familias asesoradas han visto resultados positivos, la pregunta es, “positivos
comparado con qué? “Se puede decir que estas familias realmente no podrian haber tenido mejores resultados si hubieran
decidido no participar en nuestros programas? Por esta razon, recientemente se cred un grupo de trabajo para tratar de
agregar y analizar datos externos que nos ayuden a realizar una evaluacién objetiva y mas exhaustiva.

Este problema ilustra un punto importantisimo para la politica urbana de la ciudad: no basta con estar de acuerdo con los
principios de tal o cual proyecto (en este caso, el derecho a la vivienda social asequible para quienes mas la necesitan). Se debe
también entender como programas basados en estos principios afectan a las comunidades y si éstas realmente se ven
beneficiadas. Este problema es quizas uno de los conflictos existenciales mas grandes de la planificacion y arquitectura
modernista en el siglo XX.

mas vulnerables entren en un proceso de desestabilizacion
general y que aun mas familias enfrenten remates de sus
propiedades. Debido a que cada zona presenta caracteristicas
Unicas y posee una problematica particular, HPD ha desarrollado
una Estrategia para la Estabilizacion de Barrios, con un
financiamiento inicial de 41 millones de dodlares, que pueda
adaptarse a cada zona y que ofrezca soluciones para la mayor
cantidad de residentes posible.

Objetivos:

El objetivo general de la Estrategia de Estabilizacion de Barrios
es minimizar el impacto de la crisis econdmica e hipotecaria
mediante programas de vivienda social. La Estrategia tiene tres
componentes principales: ~ Servicios de asesoria para el
refinanciamiento y modificacion de hipotecas, mediante el cual
se ayuda a aquellas familias que todavia pueden revertir el
proceso de remate hipotecario; Programa para propiedades
rematadas, mediante el cual HPD adquiere casas con capacidad
para 1-4 familias que han sido rematadas, para luego
rehabilitarlas y revenderlas como vivienda asequible: Programa
para edificios abandonados, mediante el cual edificios que
albergan a mas de 4 familias y que se encuentran en proceso de
remate y en descuido general son adquiridos por la ciudad,
rehabilitados y revendidos como vivienda social para
poblaciones de pocos recursos. Estos programas se adaptan a la
situacion de cada barrio (ver documento adjunto,
&ldquo;Programas de Respuesta&rdquo;). Las zonas mas
afectadas ocupan dos categorias generales: de baja y de alta
densidad. Los vecindarios de baja densidad tienen un
&lsquo;stock&rsquo; de vivienda residencial caracterizado por
casas que albergan a 1-4 familias y que han tenido que
enfrentar un alto porcentaje de remates hipotecarios. El
Programa para Propiedades Rematadas se aplica en este tipo de
barrio. Por otro lado, los vecindarios de alta densidad suelen
tener edificios multifamiliares de arriendo. En este caso, la crisis
se evidencia cuando el edificio cae en desuso, usualmente
debido a problemas con el duefio principal de la propiedad.
Varias familias se ven indirectamente afectadas. El Programa
para Edificios Abandonados se aplica en estos casos.
Evaluacion:

En el largo plazo, estos tres programas se evaluaran en base a:
Numero de familias asesoradas para el refinanciamiento y
modificacion de hipotecas; y porcentaje de familias que
obtuvieron un resultado positivo en este proceso;
Rehabilitacién de propiedades que han sido abandonadas o se
encuentran en mal estado en zonas vulnerables, para la
revalorizacion de las propiedades y los bienes raices de la zona;
La capacidad de reventa de propiedades a familias de bajos
recursos de acuerdo a indicadores econémicos basicos (e.g. %
de ingreso medio en el area)
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La planificacion urbana actual debe afrontar este reto desde un principio para evitar los errores del pasado. En lo concerniente
a la rehabilitacién y venta de propiedades, el programa ha ido aprendiendo lecciones importantes. A pesar de que estos
hogares se revenderan a precios mucho mas bajos que el promedio gracias a los subsidios del programa, la crisis econdmica
todavia no ha sido superada. Las familias interesadas tendran dificultades al buscar préstamos; después de todo, se entiende
que estas familias tienen salarios bajos, por lo que representan inversiones arriesgadas para el banco.

Nuestro programa requiere de una demanda interesada y capaz de adquirir las casas rehabilitadas, por lo que el acceso de las
familias a créditos bancarios es esencial. HPD, ONGs de Nueva York y sectores de la banca han venido trabajando
conjuntamente para demostrar que las familias que participan en el programa merecen préstamos justos. Este proceso implica
dificiles negociaciones politicas basadas en datos y estadisticas sélidas, ya que es necesario establecer que, histéricamente,
las familias que han participado en los programas de HPD casi nunca tienen problemas con sus pagos y representan
inversiones seguras al largo plazo. No hay una respuesta estandar para este problema, ya que sélo se puede resolver mediante
negociaciones constantes con cada institucion. Ademas, la solucion a este problema depende en gran parte del contexto
macroeconomico, por lo que esperamos aprender de las experiencias con las primeras propiedades que entren al mercado,
probablemente dentro de un afio.

El Congreso “La Ciudad Viva como URBS" representa una gran oportunidad para presentar el caso descrito y discutir lecciones
y experiencias que podrian ayudarnos a resolver algunos de estos retos, asi como también a identificar nuevas herramientas y
polltlcas para mejorar nuestros programas y el alcance de proyectos de vivienda social.

Yo | f o
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Duenos de Propiedades and Development

" . * The City of N {0 n
Antes y Después Ayuda disponible para Departament of Housing Preservation m

Residenciales llamando al:
212 - 863-5300 Programa de HPD
e -—
Servicios a e

Duef}os de R
Propiedades
Residenciales

T _ = | £ ! | 4 [ 4
Ayudando y proveyendo
ﬂ. soluciones efectivas
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The City of New York i " ﬂa- lAs REﬁlAs Y nEa“lAcl"N[s

Departament of Housing Preservation j BEIR i §
and Development : .
Michael R. Bloomberg, Mayor : S i . . o
Daniel Dostoroff, Deputy Mayor — nE VIVI[N n A Para los Propietarios y los Inquilinos
Shaun Donovan, Commissioner
a todos los dueiios de

propiedades residenciales
en la Ciudad de Nueva York

nyc.gov/hpd

MICHAEL R. BLOOMBERG
Alcalde

DANIEL L. DOCTOROFF
Vice-Alcalde de Desarrolio
Econémico y Reconstruccidn

SHAUN DONOVAN
Comisionado
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DEL DEPARTAMENTO DE PRESERVACION DE
VIVIENDA Y DESARROLLO PROVEE LA SIGUIENTE AYUDA A LOS DUENOS DE VIVIENDA:

Servicios de Consejeria
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Experiencias para una Ciudad Viva

Bronx DAA Borough Office
151 E. Tremont Avenue, 2nd Floor
718.7116.0210
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Brooklyn DAA Borough Office
210 Joraleman Street, 8th Floor

The City of New York
718.802.4553 he City of New Yoi

MICHAEL R. BLOOMBERG
Mayor

Manhattan DAA Borough Office
940id Broadway, 7th Floor
212.281.2475

DANIEL L. DOCTOROFF
Deputy Mayor of Economic Development & Rebuilding
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Queens/Staten Island DAA Borough Office
120-55 Queens Blvd., G100
718.286.276%

Department of Housing Preservation and
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Accidn Im Rem y Ayuda con 1a Venta de Gravimenes Development
212.863,6562 SHAUN DONOVAN,
Commissioner
Programa de Servicios a los Duenios de Propiedad (OSP)
a6 50 Offc of PrpertySoices Para Ayudar A
Division af Anti-Abandonment

v Los Duenos De
Edificios

Informacidn sobre Préstamos a Bajo Costo
212.863.5400

Programa de Preservacion de Viecindarios (NPC)

Cursos de Educacion en Vivienda The City of New York
212.863.8830 Department of Housing

Preservation and Development
Division of Anti-Abandonment

Para mas informacitn sobre los servicios que la Cirdad
de Mueva York ofrece fame al 311 - esta linea esta
disponibi con (oda la farmacion que necesite 24
#horas ai dia, los siefe dias de s semana.
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