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Estudios de |la Tesorera Pappas

« En 2011, la tesorera Maria Pappas publicé su primer estudio: una contabilizacion de
la deuda que mantenian los 547 gobiernos locales en el condado de Cook.

o Este estudio puso de manifiesto los elevados niveles de endeudamiento, motivados en
gran medida por obligaciones de pago de pensiones no financiadas, que pueden llevar a
que se produzcan enormes aumentos en |los impuestos sobre bienes raices.

« A este le siguieron otros estudios que documentaron:

o La escasa participacion de los votantes en las elecciones locales en las que se decide
quiénes habran de fijar los niveles de los impuestos.

o El vertiginoso crecimiento de la carga fiscal en bienes raices en los 20 afios anteriores.

o El fracaso de la "Venta Scavenger" en su mision de recuperar propiedades para que
vuelvan a tener un uso productivo.



La Unidad de Investigacion

« En marzo de 2021, la tesorera Maria Pappas inicio la creacion de una
nueva Unidad de Investigacion para llevar a cabo estudios
complementarios, mas soélidos, sobre las desigualdades, ineficiencias y
fallas del sistema de impuestos sobre bienes raices de lllinois.

O Reunid un equipo compuesto por cinco personas con experiencia en sondeos;
investigacion; agregacion, creacion y analisis de datos, y creacion de mapas con
sistemas de informacion geografica.

o El equipo recibe el apoyo de pasantes de universidades locales.



Labor de la Unidad de Investigacion
hasta la fecha

- Un estudio actualizado de la deuda que calcul6 la carga de endeudamiento
local que recae sobre cada una de las casi 1.8 millones de propiedades en el
condado de Cook.

o El nuevo estudio de |la deuda revelo que los elevados niveles de endeudamiento en
las comunidades de minorias con bajos ingresos estaban correlacionados con
algunas de las tasas fiscales mas altas del pais.

- Un analisis de las facturas de impuestos enviadas por correo en 2020.

o Este analisis demostré que las comunidades de minorias con bajos ingresos hacian
frente a algunos de los mayores aumentos de impuestos.



Labor de la Unidad de Investigacion
hasta la fecha

- Un estudio de seguimiento de la "Venta Scavenger".

o Este estudio rastreo los origenes de grandes franjas de propiedades vacias y
abandonadas hasta descubrir que provienen de la practica aprobada por el
gobierno federal en la década de 1940 por la cual se niegan servicios a
propietarios de viviendas provenientes de minorias (redlining, en inglés).

« Un Estudio sobre la Venta en Error.

o Este estudio documenta un aspecto arcano del cédigo de impuestos sobre bienes
raices de Illinois que ha permitido que inversionistas ricos drenen de las
comunidades de minorias decenas de millones de ddlares en fondos fiscales
que son tan necesarios.



www.cookcountytreasurer.com
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Mapas de desigualdad: Desde el "redlining” hasta
la decadencia urbana y el éxodo negro

Maria Pappas,
Tesorera del condado de Cook




Génesis

* Iniciamos este estudio elaborando un mapa con las 27,358
propiedades que se ofrecian en la "Venta Scavenger" de
2022.

- De inmediato hubo algo que se hizo evidente. . . El mapa
con la mayoria de las propiedades vacias, abandonadas y
tapiadas que se ofrecian en la "Venta Scavenger" lucia casi
identico al "Mapa de Seguridad" federal de 1940 del area de
Chicago.



Propiedades incluidas en la "Venta Scavenger" en el condado de Cook

Este es un mapa de todas las

propiedades incluidas en la "Venta

Scavenger" de 2022 (mayoritariamente

lotes vacios, viviendas abandonadas y

negocios clausurados) superpuesto al

mapa de 1940 de la HOLC. En las areas
mapeadas por la HOLC: >

57 % de las propiedades incluidas

en la "Venta Scavenger" estaban
delimitadas en rojo.

[ [ s

+ 40 % de las propiedades estaban
delimitadas en amarillo, lo que

significa que se encontraban en SVl ol L
riesgo de pasar a ser delimitadas en e Cada. punto representa una de las 27,:353
rojo. .‘ SR A Dﬂ propiedades que se ofrecieron en la "Venta

Scavenger" de 2022.
+ Solo 3 % de las propiedades veng

estaban clasificadas como
"mejores” o "todavia
deseables".

e Propiedades incluidas en la "Venta Scavenger”

Clasificacion de la HOLC
Mejor En declive
Todavia deseable Peligrosa




Corporacion de Prestamos para Propietarios
de Viviendas

* En los albores de la Gran Depresion, cuando se dispararon los
Impagos de las hipotecas, la Administracion Roosevelt se propuso
reformar toda la industria.

« Eso dio lugar a las hipotecas tradicionales a 30 anos que
consideramos comunes en la actualidad. Aquellos préstamos contaban
con el respaldo del gobierno federal.

* Al principio, la Corporacion de Prestamos para Propietarios de Viviendas
(HOLC, por sus siglas en ingles) concedié decenas de millones de
dolares en préstamos en areas de minorias de bajos ingresos. Sin
embargo, una vez que se concedieron esos préstamos, se le
encomendo otra tarea. . .



Los Mapas de Seqguridad

» Siguiendo un tren de pensamiento emergente en la industria
privada de las hipotecas, se encargo a la HOLC que
identificara qué areas eran las mas "seguras" para la
concesion de hipotecas.

* Entre 1935y 1940, la HOLC trazé los "Mapas de
Seguridad" de 239 centros urbanos de Estados Unidos. . .



La Corporacion de Préstamos para Propietarios de Viviendas trazé los “mapas de seguridad” de mas de 200 ciudades estadounidenses

Analisis

Hace mas de 80 afios, después de que las ejecuciones
hipotecarias de viviendas se dispararan durante la
Gran Depresiodn, el gobierno federal reformé las
leyes que regulaban los préstamos hipotecarios en
un intento de evitar futuras crisis econdmicas.

Como parte de ese intento, la ahora desaparecida
Corporacién de Préstamos para Propietarios de
Viviendas (HOLC, por sus siglas en inglés), elaboré
"mapas de seguridad" entre los afios 1935y 1940 en
los que se clasificaba, de mejor a peor, a los
candidatos a préstamos hipotecarios en 239 ciudades
de Estados Unidos?.

Las areas consideradas de alto riesgo crediticio
(lo que, segiun explico en ese momento la
Administraciéon Federal de Vivienda se debia en
parte a "grupos raciales o de nacionalidades
indeseables") se delimitaron en rojo, de acuerdo
con un estudio del Banco de la Reserva Federal de
Chicago.* ‘Esas areas fueron calificadas como
“peligrosas”.

Figura 1: La HOLC cartografié mapas de
"seguridad residencial” de 239 ciudades en 38
estados. Los puntos mds grandes en el mapa
representan dreas urbanas mapeadas mas
grandes. (Fuente: Mapping Inequality)

3 Robert K. Nelson, LaDale Winling, Richard Marciano, Nathan
Connolly, et al., “Mapping Inequality,” American Panorama, n.d.,
4 Aaronson, et al,, “The Effects of the 1930s HOLC ‘Redlining’
Maps (REVISED August 2020)” The Federal Reserve Bank of
Chicago, August 2020,


https://dsl.richmond.edu/panorama/redlining/
https://www.chicagofed.org/publications/working-papers/2017/wp2017-12

"Redlining" (linearoja)

« En las décadas de 1930 y 1940, los prestamistas hipotecarios
compartian ampliamente la insidiosa creencia de que conceder
prestamos en las areas donde tenian sus hogares personas negras, de
otras minorias o nacidas en el extranjero era demasiado riesgoso.

« Con base en esa creencia, trazaron mapas con areas sombreadas en
rojo que representaban las areas donde vivian grandes
poblaciones de personas negras, de minorias étnicas y nacidas en
el extranjero.

« La HOLC hizo lo mismo, en efecto aprobando la practica del
"redlining" al perfilar también esas areas en rojo y declararlas
"peligrosas". Eso hizo que fuera casi imposible obtener una hipoteca
tradicional en esas areas.



Areas del condado de Cook clasificadas por la HOLC, cerca de 1940

Este es el "mapa de seguridad” de Chicago en 1940
elaborado por la Corporacion de Préstamos para
Propietarios de Viviendas que desalenté los
préstamos hipotecarios en areas pobladas por
personas negras y de otros grupos étnicos.

Este y otros 238 mapas de la HOLC de aquella
época estamparon un sello de aprobacién
federal a las practicas crediticias
discriminatorias racistas.

Descripciones de las clasificaciones de la HOLC

Mejores Estas dreas eran descritas como "puntos calientes”, donde "todavia habia
espacio para un nuevo crecimiento residentes, eran 'homogéneas'y tenian demanda en
'los buenos y en los malos tiempos™, de acuerdo con un estudio de la Universidad de
Pensilvania.

Todavia deseables Sec decia que estas dreas eran "como un automavil de 1935:
todavia funciona, pero no es lo que compra ahora la gente que puede permitirse uno
nuevo.
En declive Estas dreas eran descritas como "mas antiguas, se estan volviendo
"obsoletas” y que tenian "restricciones a punto de vencer o ninguna restriccion” asi como
"infiltracion de una poblacion de menor calidad".

Peligrosas Se decia que estas areas "representan aquellos vecindarios

en los que ya han sucedido los hechos que estan ocurriendo ahora en los

vecindarios C". Tenian tasas de propiedad inmobiliaria mas bajas, malas

condiciones de vivienda, "influencias perjudiciales en un grado elevado" y
"poblacién indeseable o una infiltracion de esta".

X Figura 2: Descripciones sistematizadas contempordneas de
'n las 4 dreas descritas en los "mapas de seguridad
411 residencial” de la HOLC, cerca de 1937°.
s

5 Amy Hiller, “Residential Security Maps and
Neighborhood Appraisals. The Homeowners’ Loan
Corporation and the Case of Philadelphia.” Social
Science History 29 (2005): 207-233, @.



https://ncrc.org/wp-content/uploads/dlm_uploads/2018/02/NCRC-Research-HOLC-10.pdf

Contratacion de préstamos

e El "redlining" dio origen a prestamos por contrato
predatorios, los cuales pasaron a dominar los préstamos
para vivienda en las areas de minorias. Esos prestamos se
concedian con:

o Precios muy inflados de las viviendas
o Tasas de interés onerosas

o Ninguna adquisicion de derechos sobre el capital hasta que el
prestamo se hubiera pagado en su totalidad



Clausulas raciales

* Las personas negras y de otras minorias que quisieron
mudarse a areas que no estuvieran delimitadas por la linea
roja no tuvieron suerte, ya que:

e Los vendedores de las viviendas los rechazaban.

» Las instituciones financieras no les concedian prestamos para
comprar en areas no delimitadas por la linea roja.

» Esto dio lugar a las "clausulas raciales", titulos de propiedad
de vivienda en los que se prohibia expresamente su venta a
personas negras, de otras minorias y, a menudo, judias.



En las descripciones que acompafiaban los mapas se
empleaba un lenguaje tajante y racista. El mapa de
Chicago de la HOLC declaré que el "atractivo” de un
area de West Loop delimitada en rojo "sigue
disminuyendo a medida que su poblacién negra se
vuelve cada vez mas numerosa". Un vecindario de
Maywood "es improbable que mejore mucho, debido a
la edad y la poca calidad de su poblacién, en gran parte
conformada por negros".

Para Near North Side, donde los residentes se estaban
oponiendo a la integracién (ver la figura 3), se incluia
una advertencia sobre la presencia de una "poblaciéon
negra" y sobre la existencia de planes para proyectos de
construccioén de viviendas. "La tendencia del atractivo,
desde el punto de vista residencial, sigue siendo
descendente", se afirmaba, antes de sugerir que el area
"deberia ser un lugar légico para futuros proyectos de
demolicién de barrios bajos".

Aunque existe un debate sobre qué tan generalizado
fue el uso de los mapas de la HOLC®, en general se
reconoce que sf influyeron en las practicas crediticias y
reflejaron los métodos que usaban los bancos y otras
instituciones prestamistas para decidir la autorizacién
de préstamos hipotecarios. Cabe destacar que los
mapas se elaboraron con la ayuda de los oficiales de
crédito de los bancos locales, funcionarios de la ciudad,
tasadores y agentes inmobiliarios, segtin la Coalicién
Nacional de Reinversién Comunitaria’.

6 Amy Hiller, “Residential Security Maps and Neighborhood
Appraisals. The Homeowners’ Loan Corporation and the Case of
Philadelphia.”

7 Bruce Mitchell y Juan Franco, “HOLC ‘Redlining’ Maps: The persistent
structure of segregation and economic inequality,” National
Community Reinvestment Coalition, 20 de marzo de 2018, @

Map of district with boundaries as lollows: O the south, Chicogo Avesus. oo e oarth. North
Avones. on the sasl State Sireel o0 (e west Holsted Saeeet. Locaticas now oorupled by
negroes shown in red. Complled lbom sutvey recenily mede by the
Meoar Harth Side Propesty Cwness  Aasociotion.

La Asociacion de Propietarios de Near North Side
propone pedir a cada propietario de un inmueble en el
distrito que acepte vender y alquilar anicamente a
personas blancas.
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Es impensable que nos quedemos de brazos cruzadosy
permitamos que el gran distrito Near North Side,uno de los
mejores del mundo, sea ocupado por una raza ajena alos
hombres y mujeres que establecieron sus hogares y negocios
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The Near North Side Property Owners Association proposes to ask
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only. '
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gnnthNnﬂhSxdnbmmomof!heﬁnaninthnmumworldtobc
occupied by a race alien to the men and women who have established

their homes and places of business here.

Figura 3: Panfleto distribuido por la Asociacion de
Propietarios de Near North Side en la década de
1930 (Fuente: Newberry Library, Chicago, IL).


https://ncrc.org/holc/
https://ncrc.org/wp-content/uploads/dlm_uploads/2018/02/NCRC-Research-HOLC-10.pdf

Pérdida de rigueza generacional

« Los compradores por contrato, a los que se les retenia la escritura hasta
terminar de pagar sus prestamos, tenian dificultades para hacer los pagos
mensuales de los préstamos inflados y a menudo descuidaban el
mantenimiento de sus viviendas, |lo que provocaba que el vecindario se
deteriorara.

 Los vendedores, por su parte, se apresuraban a recuperar la propiedad,
muchas veces tras solo un mes impago.

- La mayoria de los compradores por contrato incurrieron en impagos.
Perdieron el dinero que entregaron por concepto de pago inicial y se
qguedaron sin el patrimonio que habian acumulado.

o Los compradores por contrato que no incumplieron sus pagos,
normalmente terminaban pagando por sus casas mas de lo que valian,
por lo que también a ellos se les despojo de su riqueza.



Atenuacion del "redlining”

* El "redlining" se mantuvo en vigor durante décadas, hasta que la Ley de Vivienda
Justa de 1968 ilegaliz6 esta practica.

- Sin embargo, en realidad nunca desaparecio del todo:

Los bancos y otros prestamistas hipotecarios concedian muchos menos préstamos en areas
de minorias, con frecuencia cuando los potenciales compradores tenian buenas calificaciones
crediticias.

Los tasadores hipotecarios infravaloraban las propiedades en las areas de minorias, |o que
condujo a que se denegaran los préstamos tradicionales y los compradores se vieran obligados
a aceptar hipotecas de alto riesgo ("subprime").

Las hipotecas de alto riesgo compartian muchas de las caracteristicas de los préstamos por
contrato: pagos iniciales elevados y tasas de interés onerosas que tendian a generar impagos.

Las tasaciones no equitativas de los impuestos sobre bienes raices forzé a las minorias a
pagar mas que su parte justa de los impuestos sobre bienes raices, reduciendo aun mas el valor
de su inversion en vivienda.



Decadencia urbana

- En la medida en que los propietarios pertenecientes a minorias
enfrentaban todos esos obstaculos, se deterioraban vecindarios
enteros, dejando grandes franjas de viviendas vacias y abandonadas
en el sury el oeste de Chicago, en numerosas comunidades
suburbanas y en algunos suburbios al oeste de la ciudad.

« Nos quedo claro que el inventario de propiedades para la "Venta
Scavenger" no contaba toda la historia. La ciudad poseia mas de 8,000
propiedades con problemas y la Autoridad del Banco de Tierras del
Condado de Cook tenia o estaba tratando de adquirir mas de 5,600.

o Por lo tanto, agregamos a nuestro analisis las propiedades de la
ciudad y del Banco de Tierras y creamos mapas de 41,150
propiedades morosas.



Propiedades con problemas en el condado de Cook
. % o)

Este mapa muestra las 41,450 propiedades morosas que se
ofrecieron en la "Venta Scavenger", que estdn bajo la
posesion de la ciudad de Chicago o estan controladas por la
Autoridad del Banco de Tierras del Condado de Cook,
superpuestas al mapa de 1940 de la HOLC. Dentro de los
limites del mapa de la HOLC:

26,048 propiedades morosas
14,797 (56.8 %) estaban delimitadas en rojo
10,541 (40.5 %) estaban delimitadas en amarillo

701 (2.69 %) estaban destacadas en azul

9 (0.03 %) estaban destacadas en verde J

>

Las propiedades que fueron delimitadas en rojo en
1940 tienen 2.75 veces mas probabilidades de ser
morosas en la actualidad en comparacion con las
que no fueron delimitadas en rojo.

Las propiedades que fueron clasificadas en
1940 como "mejores" tienen 60 veces menos
probabilidades de ser morosas en la
actualidad en comparacion con todas las
demas propiedades clasificadas por la HOLC.

- _Propiedadesmorosas

Clasificacion de la HOLC

Mejor En declive
Todavia deseable Peligrosa



No solo Chicago

* Con el fin de ampliar nuestro estudio y determinar si el caso
de Chicago era unico, analizamos tambiéen otras ciudades
mas antiguas que tuvieran poblaciones negras importantes.



Detroit, Michigan

En Detroit, que se ha convenido en un simbolo de
la decadencia urbana, la Autoridad del Banco de
Tierras tenia en abril de 2022 75,527 propiedades
morosas, de las cuales 71,491 estin ubicadas en
areas mapeadas por la HOLC. De estas, 23,967, es
decir, cerca de 33.5 % estaban delimitadas en rojo.
Otras 37,095, es decir, cerca de 52 %, estaban
delimitadas en amarillo.

Las propiedades delimitadas en rojo en Detroit
tenfan 1.2 veces mas probabilidades que las no
delimitadas en rojo de acabar en manos del
Banco de Tierras de Detroit, el cual adquiere
propiedades vacias, abandonadas y
deterioradas.

Las probabilidades son mucho menores que en
Chicago, porque es mas probable que una casa
situada en cualquier parte de Detroit esté vacia,
abandonada o acumule una cuantiosa deuda de
impuestos. El Banco de Tierras de Detroit posee
cerca de 25 % de todas las propiedades en la
Ciudad del Motor, por lo que la probabilidad de
que una propiedad esté en la lista es de una entre
cuatro.

En 1938, areas delimitadas en rojoy
consideradas como un riesgo de impago.

Ahora, cada punto representa una propiedad en
manos del Banco de Tierras de Detroit.

 Propiedades del Banco de Tierras de Detroit

Clasificacion de la HOLC
En declive

Todavia deseable = Peligrosa



Filadelfia, Pensilvania

En Filadelfia, hasta abril de 2022, cerca de 82 % de
las 6,167 propiedades disponibles publicamente
ubicadas dentro de los limites del mapa de
préstamos federales de esa ciudad y en poder de la
Corporacién de Desarrollo de la Vivienda de
Filadelfia (PHCD, por sus siglas en inglés), la cual
alberga la Autoridad de Redesarrollo Urbano y el
Banco de Tierras de la ciudad, estaban delimitadas
en rojo. Otro 15.5 % de esas propiedades estaban
delimitadas en amarillo.

La probabilidad de que una propiedad morosa acabe
en manos de la Corporaciéon de Desarrollo de la
Vivienda de Filadelfia era 5.4 mayor si se encontraba
ubicada en un area delimitada en rojo.

Esas ciudades adoptaron distintos enfoques para
abordar el asunto de las propiedades con
problemas. Dichos enfoques se detallan mas
adelante en este informe.

El condado de Cook es excepcional por su
dependencia de una "Venta Scavenger”, creada por la
Asamblea General durante la Segunda Guerra
Mundial para resolver el excedente de propiedades
abandonadas tras la Gran Depresidn.

Siete décadas después, el problema persistia, lo que
llevé a la formacion de la Autoridad del Banco de
Tierras del Condado de Cook en 2013. Si bien se han
hecho avances, estos han sido marginales, lo que
indica que existe la necesidad de adoptar enfoques
novedosos y so6lidos para abordar el problema y sus
causas subyacentes.

En 1937, areas delimitadas en rojoy
consideradas como un riesgo de
impago.

Ahora, cada punto representa una
propiedad disponible en el inventario de
la Corporacion de Desarrollo de la
Vivienda de Filadelfia

* Propiedades en el inventario de la PHCD

Clasificacion de la HOLC
Mejor En declive

Todavia deseable Peligrosa



Fracaso de la "Venta Scavenger"

 La "Venta Scavenger", obligatoria en el condado de Cook, fue creada
por la Asamblea General en 1943, cuando el "redlining" y las ventas
por contrato estaban en su maximo auge.

 En la actualidad, las propiedades que hayan acumulado durante los 20
anos anteriores un atraso de 3 anos en sus pagos de impuestos sobre
bienes raices se ofrecen en una subasta semestral a partir de apenas

USD 250.

 Sin embargo, la mayoria de las propiedades nunca reciben una pujay
las que si lo hacen muchas veces acaban de vuelta en la lista porque
los postores no terminan de formalizar la escritura. Documentamos
esta situacion en nuestro estudio sobre la "Venta Scavenger" de 2020.



La "Venta Scavenger" de 2022

 En 2022, la tesorera Maria Pappas adopto varias medidas en un
esfuerzo por hacer que la venta tuviera mas exito:

o Se hizo una promocion mas intensa de la venta para atraer a un mayor
numero de postores privados.

o No se cobro la tasa de USD 250 para obtener una lista de las )
propiedades que se ofreciany, en su lugar, estas se publicaron en linea
junto con un mapa interactivo que incluia los detalles de la propiedad.

e Como resultado de ello:

o Se inscribieron 941 postores privadores, en comparacion con 360 en
2019.

o Pujaron con éxito por 5,180 propiedades, la mayor cantidad en los
ultimos 15 afos.



Al mismo tiempo. ..

* El Banco de Tierras, que anteriormente habia pujado por
mas de 9,000 propiedades en las "Ventas Scavenger"
pasadas, solo para devolverlas después y dejarlas
deteriorarse, adopto un enfoque mas centrado y redujo sus
pujas a 1,951.



Resultados de |la "Venta Scavenger"
en 2022

* Se recibieron pujas por 7,636 propiedades, lo que nos deja
con 19,722 que siguen quedando en situacion de
abandono.

 Es importante destacar que, histéricamente, la gran mayoria
de propiedades por las que se reciben pujas nunca seran
escrituradas. En su lugar, regresaran a la lista de impuestos
MOrosos.



Andlisis

La "Venta Scavenger" es inadecuada para la tarea de restaurar
miles de propiedades morosas en comunidades que durante
mucho tiempo han sufrido discriminacién en la vivienda,
desde la practica del "redlining" hasta los escasos préstamos
hipotecarios y las tasaciones hipotecarias inferiores al valor
en las comunidades de minorias.

En primer lugar, la mayoria de las propiedades que se ofrecen
en la "Venta Scavenger" nunca reciben una puja. En segundo
lugar, solo en un pequefio porcentaje de los casos las pujas
desembocan en una transferencia de la propiedad a nuevos
propietarios o en el pago de las facturas de impuestos
vencidas.

Los pujadores adquirieron la titularidad de solo 4,110, es decir,
8 %, de las 51,312 propiedades tnicas que se ofrecieron en las
ocho ventas que finalizaron en 2019. Y solamente 3,333
propietarios, es decir, 6.5 %, saldaron su deuda fiscal después
de que se presentaran pujas por sus propiedades.

Numerosas propiedades nunca han tenido ninguna oportunidad
de ser adquiridas, por cuanto 20,984 de las propiedades tnicas
ofrecidas nunca recibieron ni una sola puja. De las 30,328 que si
recibieron pujas, 13.6 % fueron escrituradas. En 3,333 casos, es
decir, 11 %, el propietario saldé su deuda fiscal.

Los resultados de la venta de 2022 no forman parte de este
analisis. Esto se debe a que los tribunales tardan entre seis
meses y tres aflos en conceder la titularidad de una propiedad y
por eso es imposible calibrar el éxito de esa venta.

Entre los pujadores, los gobiernos locales son por mucho los
que detentan el mejor récord de adquisicion real de
propiedades, cosa que han hecho en tres de cada cuatro casos.
Probablemente esto se deba a que los gobiernos locales deben
presentar planes para las propiedades que pretenden adquirir
como requisito para que el condado puje en su nombre.

En cambio, el Banco de Tierras ha tomado posesion de las
propiedades en menos de uno de cada 10 casos, mientras que
los pujadores privados han tomado posesidn en alrededor de
uno de cada 7 casos. Sin embargo, el Banco de Tierras ha
adquirido en los ultimos siete afios mas propiedades en total
que los pujadores privados.

30,328

22,885 (75.5%)

Devueltas: Cuando el pujador no
completa el proceso de adquisicion
de la propiedad y el propietario
original no salda la deuda, por lo que
la propiedad se vuelve a incluir en
una venta subsiguiente.

Total de
propiedades
con pujas

2007 - 2019 Results

Cuando los pujadores no adquieren la titularidad de
una propiedad y el propietario no salda la deuda
fiscal, la propiedad regresa a la "Venta Scavenger".
Eso significa que las mismas propiedades vuelven a
aparecer en la lista afio tras afio.

Como la mayoria de las propiedades incluidas en la
"Venta Scavenger" son lotes vacio o viviendas y
negocios abandonados, la incapacidad de la venta
de hacer nada mas que cambios cuantitativos
permite que sigan deteriorandose las franjas de
terrenos ociosos ubicados en vecindarios y
suburbios de la ciudad donde viven principalmente
minorias econdmicamente deprimidas.

Un ejemplo de ese deterioro continuado puede verse
en una sola cuadra delimitada en rojo en North
Lawndale, donde una de cada cuatro propiedades se
convirti6 en un lote vacio entre 1938 y 1973, afio a
partir del cual se duplicé esa proporcidny asi sigue
hasta la actualidad. La ciudad posee 13 lotes en esa
cuadra, que adquirid a través del que result6
indtilmente llamado "Programa de Reactivacién ", y
desde 2019 el Banco de Tierras ha pujado por otros
seis lotes.

4

10036 %)

Escrituradas: Cuando el pujador lleva
hasta el final el proceso de adquisicion de

la propie

dad.

3,333 (11.0%)

Rescatadas: Cuando el propietario original paga
los impuestos sobre su propiedad, el interés de
penalizacion y las tasas en su totalidad,
satisfaciendo el derecho de retencion del

pujador.

Pujas del Banco de Tierras

Escrituradas 2,128

Recuperadas 1,422

Devueltas 19,325

Pujas municipales

Escrituradas 905
Recuperadas 46
Devueltas 256

Pujas privadas
Escrituradas 1,077

Recuperadas 1,880
Devueltas 4,940

(9.3 %)
(6.2%)
(84.5 %)

(75.0 %)
(3.8 %)
(21.2 %)

(13.6 %)
(23.7 %)
(62.8 %)



Un vecindario deteriorado

El investigador Chris Silber estudio una cuadra en North Lawndale
para calibrar el nivel de deterioro causado a lo largo de los afnos por el
"redlining" y el fracaso de los programas actuales para restaurar
vecindarios en la ciudad y sus alrededores.

 Los hallazgos de este investigador fueron:

o En North Lawndale, la poblacion cayé en picada de 124,937 en 1960 a 24,790
en 2020.

o La mayoria de las propiedades en North Lawndale entre 1950 y 1970 se
vendieron por contrato.

o En una cuadra de North Lawndale, 19 de las 43 ahora son lotes vacios
propiedad de la ciudad de Chicago o controlados por el Banco de Tierras.



Del "redlining" al declive: La historia de una cuadra urbana

La poblacion de North Lawndale cay6 en picada de 124,937 en 1960 a
34,794 en 2020, y su inventario de viviendas descendié de mas de 30,000 !
unidades en 1960 a cerca de 15,000 en la actualidad. Casi una de cada
cinco propiedades en la comunidad tiene problemas de morosidad crénica.

' Lote propiedad de la
S— Ciudad en la esquina de
~g 15th Street con Christiana |

Avenue en North Lawndale

(Google Street View)
North Lawndale ha vivido
un declive continuo, lento y
doloroso, a partir de 1940,
cuando la HOLC advirti6 por
primera vez a los bancos y a
otros contra la concesion de
préstamos de dinero alli,
ya que el rea estaba dominada por judios de clase trabajadora y existia

el riesgo de que se produjera una "invasion de negros"?!, segun la
documentacion de "Mapping Inequality".

Entre 75 % y 95 % de todas las propiedades vendidas a personas
negras entre 1950 y 1970 no se vendieron con créditos hipotecarios
bancarios tradicionales, sino con contratos de venta financieramente
onerosos, segun el Centro de Equidad Social Samuel DuBois Cook de la
Universidad de Duke?2.

North Lawndale, epicentro de fatales disturbios tras el asesinato de Martin
Luther King Jr. en 196823, continu6 deteriordndose sin control durante las
décadas de 1970 y 1980.

La historia de c6mo la otrora vibrante comunidad degener6 a lo largo de
los afios hasta convertirse en un mar de propiedades vacias y abandonadas
puede verse analizando una sola cuadra problematica entre South
Spaulding Avenue y West 16th Street.

21 Nelson, et al., “Mapping Inequality.”
22 Macnamara, et al.,, “The Plunder of Black Wealth in Chicago: New Findings on the Lasting Toll of
Predatory Housing Contracts”

23 Satter, Family Properties, 255.
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Concentracion de lotes vacios en una cuadra de North Lawndale. Imagen aérea del GIS del condado de
Cook.
De las 43 propiedades que conforman la cuadra, 19 son lotes vacios,
todos ellos propiedad de la ciudad de Chicago o bajo el control del Banco
de Tierras.

Muchas de esas propiedades de la ciudad han permanecido vacias durante
décadas. En la esquina formada por 15th Street con Christiana Avenue, un
lote propiedad de la ciudad donde una vez hubo un edificio de
apartamentos ha estado vacio desde hace al menos medio siglo.




.Y ahora qué?

La tesorera Maria Pappas, que ha devuelto a las
comunidades negras y latinas mas de USD 220 millones en
exenciones por pago excesivo o duplicado, desea hacer
mas a favor de la creacion de riqueza generacional en estas
comunidades.

Para ello, sera necesario encontrar un metodo mejor para
devolver propiedades a un uso productivo y, por ende, hizo
una serie de recomendaciones para cambiar el sistema.



Principales recomendaciones

1. Eliminar la "Venta Scavenger" y sustituirla con un
programa de fideicomisarios del condado que permita
transferir mucho mas rapido a unos duefos nuevos las
propiedades vacias, abandonadas y con retrasos cronicos en
Sus impuestos.

2. Bajar la tasa de interés por mora inicial de los impuestos
retrasadas de 1.5 % a 0.75 % mensual con el fin de reducir la
carga para las comunidades de minorias.

3. Crear un inventario publico de todas las propiedades
vacias, abandonadas y con retrasos cronicos en sus
impuestos en el condado de Cook, junto con los pasos que hay
gue seguir para adquirirlas y restaurarlas.



Recomendaciones

fideicomisarios y fijarles un plazo para completar sus
planes.

fiscales del condado, en virtud de los estatutos

Legislacion
estatales actuales que permiten al condado adoptar

¢ Eliminar la "Venta Scavenger" o hacer que sea

opcional en el condado de Cook, donde
actualmente es obligatoria, a fin de despejar el
camino para la adopcién de un sistema mas eficaz
para devolver las propiedades a un uso
productivo.

Proponer leyes que reduzcan la tasa de interés
que el condado aplica a los pagos de
impuestos sobre bienes raices morosos,
actualmente de 1.5 % mensual, a 0.75 %
mensual. De esta manera se reduciria la
sancion anual inicial de 18 % a 9 %. Eso
ayudaria a evitar que los propietarios de bajos
ingresos vean mermada o pierdan su riqueza
generacional.

Permitir a los propietarios realizar pagos
parciales para satisfacer los gravamenes

fiscales sobre su propiedad, en lugar de

exigirles que paguen la cantidad completa en

un solo pago. De esta manera,

el proceso de rescate serfa mucho mas manejable
para los propietarios de bajos ingresos.

Reducir el periodo de rescate para las
propiedades residenciales que acumulen tres o
mas afos de morosidad fiscal, de dos afios y
medio a un afo. Para esto haria falta enmendar
la Constitucidn de Illinois, que actualmente
establece un minimo de dos afios.

Legislacion del condado

¢ Enlugar dela "Venta Scavenger", establecer un
programa de fideicomisarios del condado, en el
que los beneficiarios serian los 558 distritos

esta medida.

Esto tendria varias ventajas con respecto a la

"Venta Scavenger":

» las propiedades vacias y abandonadas no se
deteriorarian durante tanto tiempo, ya que el
periodo de rescate comenzaria dos afios antes,
al tiempo que se les seguiria concediendo a los
propietarios mas de tres afios y medio para
saldar su deuda de impuestos.

»  El producto de las ventas a promotores
inmobiliarios locales, después de descontar
los gastos, se destinaria a los distritos fiscales
con problemas financieros, con el fin de aliviar
a sus contribuyentes.

»  Los promotores inmobiliarios y gobiernos
locales recibirian propiedades libres de
gravamenes financieros y no tendrian que
esperar para rehabilitarlas.

» Ladeuda por impuestos y sanciones no
aumentaria tanto como para superar el
valor de mercado de las propiedades
endeudadas y convertir el rescate en una
mala inversion.

e Permitir al programa de fideicomisarios
subastar a promotores inmobiliarios las
propiedades adquiridas a través del programa
de fideicomisarios del condado o transferirlas a
los gobiernos locales o agencias sin fines de
lucro.

e Exigir a los compradores privados, gobiernos
locales y agencias sin fines de lucro que
declaren el uso que pretenden dar a las
propiedades que adquieran del programa de

Considerar nombrar a la Autoridad del Banco de
Tierras del Condado de Cook administrador del
programa de fideicomisarios del condado.
Establecer controles y contrapesos para el Banco de
Tierras exigiéndole auditorias anuales, solicitando
inspecciones generales cada dos afios de su trabajo y
encomendandole a la Junta Directiva que incluya a
oficiales del gobierno, agencias de vivienda sin fines
de lucro, promotores inmobiliarios locales y
residentes de los vecindarios antiguamente
delimitados en rojo.

Procedimientos del condado

Crear un sitio web publico unificado para publicar alli la
lista de todas las propiedades disponibles a través de
ventas de gravamenes fiscales, ventas libres, diversos
programas de la ciudad y el Banco de Tierras. Este sitio
web publico deberia incluir una lista descargable de
todas las propiedades, mapas del Sistema de
Informacion Geografica (GIS) para ver las propiedades
y tutoriales sobre como podrian adquirirse. El Banco de
Tierras también podria encargarse de administrar este
sitio web.

Considerar escriturar propiedades seleccionadas a
fideicomisos de tierras comunitarios, o colocarlas bajo
tutela, con el fin de apoyar la labor del Banco de Tierras
y los gobiernos locales.

Las oficinas de la Tesoreria, de la Presidencia de la
Junta, de la Secretaria y del Banco de Tierras deberian
debatir sobre los hallazgos del estudio y colaborar para
hacer los cambios que necesita el sistema de impuestos
sobre bienes raices. Deberian presionar a la Asamblea
General para que promulgue cualquier modificaciéon
que sea necesario hacer en las leyes estatales.



De qué manera los inversionistas estan ganando
millones aprovechandose de la Ley del Impuesto
sobre Bienes Inmuebles de lllinois

Maria Pappas,
Tesorera del condado de Cook




Génesis

« Poco despueés de que la tesorera Maria Pappas creara la
Unidad de Investigacion, pidio a los investigadores que
examinaran una disposicion arcana de la Ley del
Impuesto sobre Bienes Inmuebles de lllinois
denominada "Ventas en Error".

« Sospechaba que los inversionistas fiscales, conocidos como
"compradores de impuestos", se estaban lucrando a
expensas del condado. Necesitaba que se hiciera un analisis
en profundidad para confirmar sus sospechas.



Una tarea monumental

 Reunir, sistematizar y analizar los datos necesarios, que se
encontraban en siete bases de datos y programas de
computadora diferentes, tomo todo un ano.

« Mientras tanto, la unidad estudio procedimientos similares
en otros estados y documento qué fondos de inversion libre,
empresas de capital privado y otros inversionistas estaban
comprando impuestos en el condado de Cook.



iEurekal

* El estudio se completd en octubre de 2022 y confirmo las
sospechas de la Tesorera.

- Los compradores de impuestos habian aprovechado
vacios en la generosa ley de "Ventas en Error"” de lllinois
(que ellos habian ayudado a redactar) para drenar cerca
de USD 280 millones de las escuelas, parques,

bibliotecas, departamentos de bomberos y otras
agencias del gobierno.



Quiénes fueron perjudicados

* De los 277.6 millones reembolsados por ventas en error desde
septiembre de 2015 hasta septiembre de 2022, casi 87 % provenia de
agencias gubernamentales en las comunidades negras y latinas,
que eran las que menos podian permitirselo.

* Los reembolsos, que incluyeron casi USD 27.8 millones por concepto
de interes, dejo a muchas comunidades de minorias econémicamente
constrefiidas sin los fondos necesarios para servicios esenciales.

- La perdida de ingresos presiona a los lideres del gobierno de esas
comunidades para que aumenten los ya elevados impuestos sobre
bienes raices.



cQuiéen lo
paga?

Chicago sufrio un
mayor golpe
financiero, pero la
pérdida se repartio
entre los 2.7 millones
de habitantes de toda
la ciudad, por lo que
ascendid a apenas
USD 31 por persona.

En los suburbios
menos poblados de
Chicago, el costo llegd
a ser de USD 1,142 por
persona.

Nuimero de "ventas

Cantidad reembolsada por

Municipalidad en error” Total reembolsado Interés pagado e Mayoria racial o étnica
Chicago 5,233 USD 85,426,671.37 USD 8,427,680.83 USD 31.11 | Minoria mayoritaria
Ciudad de Calumet 358 USD 16,014,369.52 USD 1,181,162.11 USD 444.44 | Negra

Harvey 599 USD 14,726,075.36 USD 1,650,773.44 USD 724.57 | Negra

Chicago Heights 717 USD 11,248,918.95 USD 1,152,844.47 USD 409.35 | Minoria mayoritaria
Markham 260 USD 8,194,283.37 USD 856,560.57 USD 702.71 | Negra

Dolton 301 USD 7,159,968.95 USD 867,882.82 USD 334.17 | Negra

Riverdale 289 USD 6,967,622.65 USD 903,991.41 USD 653.44 | Negra

Park Forest 224 USD 6,625,351.90 USD 676,280.97 USD 358.48 | Negra

Cicero 112 USD 6,538,243.09 USD 667,296.29 USD 76.68 | Latina

Franklin Park 39 USD 5,717,691.45 USD 867,487.37 USD 309.62 | Latina

Maywood 193 USD 5,511,349.84 USD 499,863.35 USD 234.41 | Negra

Hazel Crest 105 USD 4,100,586.19 USD 188,467.91 USD 306.43 | Negra

Homewood 36 USD 4,005,603.09 USD 575,642.22 USD 205.81 | Minoria mayoritaria
South Holland 75 USD 3,843,977.19 USD 489,940.43 USD 179.08 | Negra

Dixmoor 32 USD 3,396,315.30 USD 489,150.45 USD 1,142.39 | Minoria mayoritaria
Blue Island 98 USD 3,331,108.64 USD 236,283.60 USD 147.67 | Latina

Olympia Fields 28 USD 3,046,493.90 USD 221,865.82 USD 645.72 | Negra

Lansing 87 USD 2,968,458.67 USD 303,577.67 USD 102.09 | Minoria mayoritaria
Matteson 59 USD 2,932,610.38 USD 274,619.94 USD 153.76 | Negra

Bellwood 56 USD 2,728,496.93 USD 150,777.17 USD 145.22 | Negra

Country Club Hills 110 USD 2,638,945.15 USD 174,667.87 USD 157.31 | Negra

Berwyn 43 USD 2,529,948.84 USD 116,626.38 USD 44.19 | Latina

Sauk Village 147 USD 2,337,198.02 USD 132,725.69 USD 235.58 | Negra

Chicago Ridge 15 | USD 2,251,295.77 USD 321,229.24 USD 155.98 [NBIanca
Flossmoor 28 USD 2,097,438.95 USD 226,176.29 USD 216.14 | Negra

Totales del condado 10,893 | USD 277,555,866.79 | USD 27,773,730.71 USD 52.61
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El golpe mas duro

Este mapa muestra que Chicago,
muchos de sus suburbios al sury
unos pocos suburbios al oeste son
los mas perjudicados por las "ventas
en error".

Todas las areas mas duramente
golpeadas se encuentran en
comunidades negras, latinas o
donde de minorias mayoritarias.

Esto dificulta a muchos suburbios
financiar la educacién y prestar
servicios esenciales, al tiempo que
ejerce presion sobre los funcionarios
locales para que aumenten las tasas
fiscales, que ya son altas.

Reembolsos por

municipio

[ ] Menos de USD 500,000

D De USD 500,000 a USD 1 millén

D De USD 1 millébn a USD 5 millones

. De USD 5 millones a USD 10 millones

. Més de USD 10 millones

T ‘-‘ suburbios del sur de
Chicago asumian una parte
desproporcionada de la carga
B ‘:ﬂ financiera derivada de las

"ventas en error".




¢cQué es un comprador de impuestos?

* En lllinois y en otros estados, los compradores de impuestos
pagan impuestos morosos sobre bienes raices, apostando a
qgue el propietario pague su deuda vencida, mas el intereés,
en un plazo de tres anos.

» Aproximadamente 95 % de los propietarios saldan su deuda,
con un interés que puede ascender a 54 % al cabo de los
tres anos. El importe de ese interes se paga a los
compradores de impuestos.



Interés sobre |la deuda
fiscal

El interés sobre los impuestos morosos que se venden en subasta puede dispararse.

Los compradores de impuestos
pueden obtener de los
contribuyentes morosos un
interés de hasta 9 %, aplicado
cada seis meses.

Los propietarios tienen un
plazo de 3 afos para saldar su
deuda que, con el interes,
puede elevarse hasta 54 %.

Porcentaje maximo de interés sobre los impuestos

6 12 18 24 30 36

Meses a partir de la venta de impuestos



Cuando los propietarios de bienes
raices dejan de pagar

« Cuando un propietario no salda su deuda en el plazo de tres
afnos, el comprador de impuestos puede acudir a un tribunal
para tomar posesion de la propiedad.

* Sin embargo, la mayoria de los compradores de
impuestos no quieren la propiedad, asi que buscan la
manera de llegar a un acuerdo sin asumir una pérdiday, a
menudo, con un beneficio considerable.



¢ Qué es una "venta en error"?

* ENn muchos estados, los compradores de impuestos pueden
revocar una compra de impuestos si el gobierno no debid
haber vendido los impuestos en primer lugar o cometio
errores en el proceso que causaron un perjuicio financiero al

comprador de impuestos.

 En lllinois, el dinero se devuelve a los compradores de
Impuestos, por lo general con interés, por esos errores
cometidos por el gobierno.



"Ventas en
error”
razonables

« Muchas ventas
en error
concedidas en
lllinois también
dan lugar a
reembolsos en
otros estados.
Esto es asi en
las siguientes
situaciones:

El propietario saldo su deuda antes de que se
llevara a cabo la venta de impuestos.

El propietario tenia abierto un procedimiento de
bancarrota en el momento de la venta de
impuestos.

La propiedad subyacente era un edificio, parque o
autopista del gobierno.

La propiedad se describié erroneamente de
manera que parecia tener mas valor del que
realmente tenia, como cuando un terreno vacio
aparece descrito como una casa de tres pisos.

La propiedad pertenecia a una institucion sin fines
de lucro que esta exenta del pago de impuestos
sobre bienes raices.




Solo en lllinois. . .

lllinois permite "ventas en error" por motivos que no serian
admisibles en otros estados. A saber:

« Cuando un comprador de impuestos comete él mismo un error al no cumplir
estrictamente las reglas de las ventas de impuestos. (No se paga interés).

« Cuando el Tasador de impuestos sobre bienes inmuebles comete un error inofensivo
en la descripcion de una propiedad. (Se paga un interés de 12 % anual).

« Cuando el propietario se declara en bancarrota después de que sus impuestos
fueron vendidos. (Se paga un interes de 12 % anual).



. Frivolo?

Estas son
algunos de los
motivos por los
gue se han
concedido
"ventas en
error" en el
condado de
Cook:

El Tasador dijo que un centro comercial en un
suburbio de Chicago media cero pies
cuadrados, aun cuando eso es imposible.

El Tasador describio una casa como que no
tenia aire acondicionado, cuando si lo tenia.

Un comprador de impuestos calculé mal una
factura de impuestos de una propiedad y se
equivoco por tres centavos.

El propietario de un inmueble se declard en
bancarrota después de la venta, algo que en
otros estados no daria lugar a ningun
reembolso.




3 centavos

Esta notificacion de un comprador de
impuestos al propietario tenia un error
de 3 centavos en la cantidad de dinero
que el propietario habria tenido que
pagar para evitar perder su propiedad.

Aun cuando fue el comprador de
impuestos quien cometio este error, y
era minimo, el comprador de
impuestos recibio el reembolso de su
dinero.

4, That the Section 22-5 Take Notice which was submitted to the Cook County Clerk on April 22,

+ 2016 mistakenly states that the amount to redeem the subject property was $9,122.36. 4 true and correct copy of

"' said Take Notice is attached hereto as Exhibit C

5. That the Estimate of Redemption dated April 15, 2016 which Petitioner utilized to prepare its 22-

' * 5 Take Notice improperly provides that the mailing fee paid was $17.41, when, in fact, it was $17.44 (see Exhibit

. C). A true and correct copy of said Estimate of Redemption is attached hereto as Exhibit D

6. The amount to redeem the subject property on April 22, 2016, was $9.122.33, not $9.122.36,

7. That Petitioner made a bona fide attempt to comply with the statutory requirements of the Property

' Tax Code but failed to do so.

8. That pursuant to Section 35 ILCS 200/22-50 of the Property Tax Code Petitioner seeks the Court's



Bancarrotas despueées
de la venta de
Impuestos

En otros estados, cuando un propietario se
declara en bancarrota después de que se hayan
vendido sus impuestos, se le dice al comprador de
impuestos que se ponga a la cola junto con los
demas acreedores del deudor en bancarrota.

En lllinois, el comprador de impuestos puede
lograr que se declare una "venta en error", con la
gue obtendra el reembolso integro de su dinero
mas 12 % de interés anual.

En siete afos, esto les ha costado a los
contribuyentes del condado de Cook USD 22.2
millones, de los cuales USD 3 millones se pagaron
por concepto de interés.

"Ventas en error” en bancarrotas

Nimero

Situacion de bancarrota de casos

Total reembolsado Interés pagado
Propiedades que formaban parte de un
procedimiento de bancarrota en proceso y que
no deberian haberse vendido en una venta de
impuestos*

USD 5,223,513.53 USD 532,146.27

Solicitudes de bancarrota presentadas 888 | USD 16,045789.13 | USD 2,478,045.97
después de la venta de impuestos

1,207 | USD 22,169,302.66 | USD 3,010,192.24




LOS
lnversionistas

Estas companias,
de lllinois y de
otros estados,
son las que han
mas se han
lucrado con las
"ventas en error”
en el condado de
Cook.

Inversionistas que recibieron mas de USD 1 millon por reembolsos de "ventas en error” entre septiembre de 2015 y septiembre

Inversionista

de 2022

"Ventas en error"

Total reembolsado

Incluidos intereses por

GREG R. BINGHAM y empresas vinculadas 2,309 USD 95,350,712.82 USD 7,822,972.00
WHEELER FINANCIAL 1277 USD 28,300,152.32 USD 3,684,781.20
FIRST NATIONAL HOLDINGS 1,205 USD 23,668,863.65 USD 2,334,975.86
MADISON/STONEFIELD 244 USD 17,869,851.94 USD 2,251,744.77
PHOENIX BOND & INDEMNITY 214 USD 11,889,312.50 USD 1,543,177.46
ALTERNA 240 USD 8,285,797.90 USD 1,403,036.30
NAR SOLUTIONS INC 146 USD 6,969,887.98 USD 436,324.49
CAZENOVIA CREEK 85 USD 6,641,336.70 USD 421,001.82
PINE VALLEY ONE 373 USD 6,069,914.05 USD 680,948.77
PFS FINANCE HOLDINGS 52 USD 5,804,089.37 USD 970,645.18
TRYKO HOLDINGS 300 USD 5,402,817.05 USD 693,821.07
GSRAN-Z 334 USD 5,365,878.63 USD 305,724.87
NEWLINE FINANCIAL 270 USD 4,933,337.65 USD 415,830.45
RDG FUND 117 USD 4,579,922.60 USD 698,506.08
ICIB/OAK PARK INVESTMENTS 252 USD 3,381,204.93 USD 179,023.82
SABRE INVESTMENTS LLC 96 USD 2,564,880.60 USD 300,569.72
BELMONT REALTY CORP 145 USD 2,149,671.21 USD 124,047.52
CORONA INVESTMENTS 115 USD 1,991,914.60 USD 262,839.11
MUNICIPAL POINT CAPITAL 32 USD 1,690,139.03 USD 191,636.66
INTEGRITY INVESTMENT FUND 33 USD 1,667,714.86 USD 137,995.22
FAIR DEAL OF ILLINOIS 90 USD 1,637,481.43 USD 126,863.60
MMGJV INVESTMENT FUND 88 USD 1,540,180.07 USD 178,090.97
RIPPLECREEK INVESTORS LLC 24 USD 1,489,168.43 USD 122,480.97
INTERSTATE FUNDING CORP 59 USD 1,487,169.59 USD 211,980.16
SMM-TAX INC 66 USD 1,388,657.73 USD 99,434.68
FIGIL 18 LLC 77 USD 1,251,643.26 USD 75,241.84
SCRIBE FUNDING LLC 80 USD 1,192,865.75 USD 133,597.56
LONGSTREET CAPITAL FUNDING 45 USD 1,036,891.00 USD 125,268.27
5-HOLE ACQUISITIONS INC 44 USD 1.021.415.54 USD 89 173.27



Errores evitables del Gobierno

El estudio sobre las "ventas en error" descubrié asimismo que agencias del
gobierno del condado de Cook, inclusive la Oficina de |la Tesoreria, cometieron
equivocaciones que condujeron a "ventas en error".

 Las oficinas del Sheriff y del Secretario del Tribunal del Circuito no hicieron entrega oportuna de las
notificaciones a los propietarios advirtiéndoles que sus impuestos habian sido vendidos y que estaban en
peligro de perder sus propiedades.

« La Oficina del Tasador no corrigié errores que se habian cometido en las descripciones de las propiedades
en ventas anteriores y, por ende, permitid que se repitieran "ventas en error".

« La Oficina de la Tesoreria repetidamente dejo de sacar de las listas de ventas de impuestos parcelas
destinadas a autopistas, aun cuando ya en ocasiones anteriores habian sido objeto de "ventas en error".



Las
correcciones

La tesorera Maria
Pappas ha
propuesto modificar
la legislacion estatal
y los procedimientos
del condado con el
fin de reducir
drasticamente las
"ventas en error".

Estas son las
principales
recomendaciones:

Exigir a los compradores de impuestos que demuestren que un error fue
"importante" para la venta de impuestos y que sufrieron un perjuicio
financiero.

Invalidar las "ventas en error" con base en equivocaciones
administrativas en el sitio web del Tasador.

Invalidar las "ventas en error" en los casos de solicitudes de bancarrota
presentadas después de la venta de impuestos.

Invalidar las "ventas en error" en virtud de la clausula de "intento de
buena fe", cuando el comprador de impuestos sea el responsable del
error.

Bajar la tasa de interés que los compradores de impuestos pueden cobrar
a los propietarios y negocios en los subsiguientes pagos de impuestos.

Hacer que las agencias del condado adopten varias medidas con el fin de
prevenir que se produzcan "ventas en error" evitables aunque sean

legitimas.
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RECOMENDACIONES

A la luz de los hallazgos, la Oficina de la Tesoreria hace una serie de recomendaciones a la
Asamblea General de Illinois y a diversas oficinas del condado de Cook.

La Asamblea General de Illinois debe enmendar la ley de impuestos sobre bienes raices para
acabar con los vacios juridicos que permiten las "ventas en error":

. Exigir a los compradores de impuestos que demuestren que un error fue "importante" para
la venta de impuestos y que sufrieron un perjuicio financiero. Esto evitaria que los
compradores de impuestos se lucren de los errores frivolos.

. Invalidar las "ventas en error” con base en equivocaciones administrativas en el sitio web del
Tasador, fuente de muchos errores que le cuestan a los organismos fiscales millones de
dolares.

. Invalidar el interés que se pagaria a los compradores de impuestos en los casos en los que la

Oficina de la Tesoreria los haya alertado de la existencia de un error anterior relativo a una
propiedad, los impuestos se compraron de todas maneras y posteriormente se pretende
declarar la "venta en error” por ese mismo motivo.

. Invalidar las "ventas en error"” por solicitudes de bancarrota presentadas y declaradas antes
de la fecha efectiva de una venta de impuestos. Esto evitaria que los compradores de
impuestos usen los casos de bancarrota antiguos como pretexto para obtener el reembolso
de su dinero (con interés). El estatuto, tal como estd redactado ahora, no requiere
especificamente que el caso de bancarrota esté pendiente de resoluciéon en el momento de la
venta.

. Invalidar las "ventas en error” en los casos de solicitudes de bancarrota presentadas después
de la venta de impuestos. Los compradores de impuestos tendrian que acudir a un tribunal
de bancarrota y convertirse en acreedores del caso, en lugar de lucrarse a costa de un asunto
que no tenia ninguna relacién directa con una actuacién oficial del condado. De esta manera,
[llinois estaria en linea con las practicas de otros estados.

° Invalidar las "ventas en error" en virtud de la clausula de "intento de buena fe", cuando el
comprador de impuestos sea el responsable del error. Esto haria que los compradores de
impuestos (y no los contribuyentes) carguen con el costo de sus propios errores, como
cuando un comprador de impuestos usa una direccién equivocada o comunica un monto
incorrecto al propietario como el monto que debe pagar cuando se vende la escritura de
impuestos.

Modificar los requisitos para que las notificaciones que realice la Oficina del Sheriff deban enviarse
por correo certificado. Si un ayudante del Sheriff visita una propiedad y comprueba que es una
direccion inexistente, un terreno vacio o una edificaciéon claramente inhabitable (clausurada o

destruida por un incendio), no se debe requerir a la Oficina del Sheriff que envie por correo certificado
una "notificacién de toma de posesion” a una propiedad que ha sido documentada como "fantasma". La
Asamblea General debe enmendar ademds la ley de impuestos sobre bienes raices del estado para
ayudar a los propietarios que atraviesan por dificultades financieras:

. Bajar la tasa de interés que los compradores de impuestos pueden cobrar a los propietarios y
negocios en los subsiguientes pagos de impuestos. La tasa actual es de 12 % anual y bajaria a 9 %,

. Dar a los propietarios la opcion de acogerse a un plan de pago. Actualmente, para recuperar sus
viviendas, negocios y terrenos, los propietarios deben pagar la cantidad completa adeudada en un
solo pago.

. Duplicar la cantidad que los compradores de impuestos pagan a un fondo dedicado a las "ventas

en error”, el cual cada afio se agota rapidamente. Actualmente, los compradores de impuestos en
el condado de Cook pagan USD 100 por cada niumero de indice de propiedad que compran. Con
esta medida, esa cantidad aumentaria a USD 200 y seria no reembolsable.

La Tesorera también recomienda una serie de cambios administrativos y de politicas para su oficina y
las oficinas del Tasador, del Secretario del Condado, del Sheriff, del Secretario del Tribunal del Circuito,
del Abogado del Condado y del Juez Principal.

Oficina del Tasador:

. La Oficina del Tasador deberia asumir un papel mas agresivo en la correccién de los errores y
actualizacién de su sitio web. La Oficina de la Tesoreria pide que el Tasador comunique a la
Tesorera los cambios que haran y por qué podrian no hacer los demas cambios recomendados.

Oficina de la Tesoreria:

. La Oficina de la Tesoreria deberia contratar a mas personal que se dedique a identificar las
propiedades susceptibles de ser objeto de errores y que no deberian incluirse en una venta de
impuestos: propiedades que pertenecen al gobierno y a grupos sin fines de lucro, propiedades
mal clasificados en el sitio web del Tasador y propiedades con procesos de bancarrota pendientes.

. La Tesoreria deberia automatizar el proceso para identificar las bancarrotas pendientes y las
propiedades que son del gobierno, y ser mas activa a la hora de identificar otras propiedades
susceptibles de errores antes de ofrecerlas en una venta de impuestos.

La Tesoreria deberia proporcionar a los compradores de impuestos una lista de las propiedades que
han sido objeto de "ventas en error" anteriores.



Cuando los compradores de impuestos se inscriban en las ventas "Scavenger" y anuales
deberan certificar que han recibido esa lista. El objetivo es reducir las reclamaciones de los
compradores de impuestos fundamentadas en que no tenfan conocimiento del error
anterior (como sucede con las ventas de lotes previstos para la construccién de autopistas)
y evitar que se lucren del mismo error una y otra vez. La lista deberia compartirse con las
oficinas del Tasador, del Secretario del Condado y del Abogado del Estado, quien representa
ala Tesoreria ante el tribunal en los casos relacionados con impuestos.

La Tesoreria no deberia ofrecer en las ventas de impuestos anuales y "Scavenger” viviendas
ocupadas por sus propietarios si la cantidad de impuestos adeudados es inferior a
USD 1,000, viviendas que son propiedad y estan habitadas por un residente que tiene sus
impuestos congelados por ser una persona mayor, ni viviendas que son propiedad y estan
habitadas por una persona con discapacidad total, siempre y cuando el propietario acepte
un plan de pago. Las ventas de impuestos han afectado de manera desproporcionada a los
propietarios pobres y mayores y, en particular, a los propietarios negros y latinos.

Oficina del Secretario del Condado de Cook:

Si una propiedad ha sido objeto de una venta en error anterior, el Secretario debe agregar
una anotaciéon con sello ("Venta anterior en error") a los certificados de ventas de
impuestos. Esto, junto con la lista de ventas en error anteriores elaborada por la Tesoreria,
deberia ayudar a evitar que los compradores de impuestos reclamen mas tarde usando el
argumento de que no tenian "real conocimiento" de un error anterior. El condado no debe
pagar interés a los compradores de impuestos en los casos en los que hayan sido alertados
de un error y de todas maneras hayan comprado los impuestos.

El Secretario también tiene que redoblar sus esfuerzos para garantizar que los registros de
las ventas de impuestos se ingresen de forma oportuna y correcta en el sistema informético
del condado.

Oficina del Sheriff:

El Sheriff deberfa automatizar completamente el proceso para entregar las "notificaciones
de toma de posesién”, es decir las notificaciones dirigidas a los propietarios y demas
personas en la propiedad en las que se les advierte que la propiedad podria ser entregada a
otro.

El Sheriff deberia exigir a los compradores de impuestos que presenten notificaciones de
toma de posesion para 10 o mas propiedades que introduzcan ellos la informacién
electronicamente usando un programa en linea, lo que reduciria los errores humanos y los
retrasos innecesarios.

La oficina también deberia considerar aumentar el personal de su Unidad de Procesos
Civiles, que son los ayudantes que entregan personalmente las notificaciones de toma de
posesidn.

Oficina del Secretario de la Corte del Circuito:

El Secretario de la Corte del Circuito deberfa automatizar por completo su proceso para enviar las
notificaciones de toma de posesion por correo certificado a los propietarios y demés personas, asi
como para hacer seguimiento a esas notificaciones. De esta manera se reduciria el nimero de veces
que no se notifica a tiempo a los propietarios que estan en peligro de perder su vivienda o su negocio.

Oficina del Juez Principal:

Las 6rdenes del Juez deben indicar de manera explicita los motivos por los que se admitié una
"venta en error”, por ejemplo un error del condado porque el tasador clasific6 mal una
propiedad como un terreno vacio cuando en realidad era una casa de un piso. Las 6rdenes
judiciales normalmente establecen que se conceda una peticiéon de "venta en error”, pero no
incluyen de forma detallada los motivos o no citan el estatuto especifico. Si las 6rdenes fueran
mas concretas, las oficinas del condado, los investigadores juridicos, el publico y demas
personas podrian hacer un mejor seguimiento y comprender las decisiones del tribunal.

Oficina del Abogado del Estado:

La oficina del Abogado del Estado deberia comunicar periddicamente a la Tesoreria las
sentencias judiciales que admitan "ventas en error”, incluyendo la peticién adjunto para que se
reconozca el error, de forma tal que se pueda hacer seguimiento a los errores del condado y
corregirlos.

La oficina debe abogar por que las 6rdenes judiciales de "ventas en error" sean mas detalladas.

Asimismo, la oficina deberia considerar contratar a mas abogados para su unidad de Litigios de
Impuestos sobre Bienes Raices, 1a cual no tiene personal suficiente. (En julio de 2022, la Oficina
del Abogado del Estado comenzé a proporcionar sistematicamente peticiones y dérdenes
judiciales a la Oficina de la Tesoreria).

Todas las oficinas del condado:

Las oficinas del Tasador, del Secretario del Condado y de la Tesoreria necesitan mejorar la
comunicaciony el intercambio de informacion.

Las oficinas deben colaborar para normalizar la manera en que se introduce la informacién en
el sistema informatico del condado y ser mas rigurosas en relaciéon con la introduccién de
datos. El estudio encontr6 discrepancias en la manera como se ingresaban los datos (como los
numeros y las fechas de los casos judiciales), asi como numerosos casos en los que no se habia
ingresado ningtin dato en absoluto, lo que obstaculizé el anlisis de las medidas y politicas del
gobierno. El publico, los investigadores y demdas personas deberian poder confiar en que la
informacidén que el gobierno recopila sea correcta y esté completa.

Deberia crearse un sistema electrénico e integrado de impuestos sobre bienes raices que
permita compartir facilmente informacion, inclusive los datos sobre las "ventas en error", entre
las oficinas del condado.



Divulgacion

« Después de que la COVID cerrara las oficinas del condado y provocara
la suspension de las ventas de impuestos, seguida por las protestas
que comenzaron como consecuencia del asesinato de George Floyd, la
tesorera Maria Pappas deseaba hacer algo que fuera mas alla de
la mera protesta.

» Asi que cred un innovador programa para ayudar a los negros y otras
minorias.

 Decidio alertar a la gente de las comunidades negras para que
recuperaran decenas de millones de dolares que se les debian por
no haber podido aprovechar exenciones de impuestos sobre
bienes raices que se habian aplicado anteriormente o porque
habian pagado de mas en sus impuestos y no lo sabian.



"Black and Latino Houses Matter"

 La Tesorera y su equipo fueron a las comunidades negrasy
organizaron teletones para explicarle a la gente qué se le debiay
cOmo recuperarlo.

e También utilizo las ondas radiales y acudio a la estacion WVON,
propiedad de personas de raza negra, donde actué como
anfitriona del programa "Black Houses Matter. Ademas ha
organizado teletones con la colaboracion de ABC-7 News.

e La iniciativa finalmente se amplio para incluir también a la
comunidad latina, y el programa "Black Houses Matter" se
transformo en "Black and Latino Houses Matter".



Divulgacion

En marzo de 2020, la oficina

lanzo el programa "Black and

Latino Houses Matter" con el
objetivo de ayudar a los Black
propietarios de viviendas en Houses
las 4reas més vulnerables. | Matter

Hasta la fecha, se han s T d . —Lemly 2 ¢
devuelto USD 150 millones a N o b e % O AR DZ
propietarios en las | ' (¥ e 1
comunidades negrasy
USD 74.5 millones a
propietarios en las
comunidades latinas.

Maria Pappas fue reconocida ol - - \ v DZIENNIK ZWIA7

Yy I [

por sus contribucionesy su
compromiso de servicio a los
ciudadanos del condado de
County, y fue honrada como B o
Persona del Afio 2021 por el

periddico "Dziennik Zwiazkowy

- Polish Daily News" (noticias

diarias polacas).




EYEWITNESS
S O WATCH LIVE

Divulgacion

PHONE BANK

Call 312-603-5105

La tesorera Maria Pappas
formé equipo con la
estacion de television
ABC 7 Chicago para
presentar una serie de
bancos telefénicos.

Monday-Wednesday
12pm-4pm
cookcountytreasurer.com
7=~ MARIA PAPPAS

g’// COOK COUNTY TREASURER

Los seis bancos
telefonicos "Black and
Latino Houses Matter"
ayudaron a los
propietarios del condado
de Cook a identificar
reembolsos, solicitar
exenciones de impuestos
sobre bienes raices y evitar
la venta anual de
impuestos.

Total de los reembolsos identificados

11-17 de marzo de 2021 USD 12.5 millones
12 de mayo de 2021 USD 2.7 millones
16 de junio de 2021 USD 1.7 millones
21 de septiembre de 2021 USD 2.2 millones
9 de diciembre de 2021 USD 3.4 millones

Fecha del banco telefénico

15 de junio de 2022 USD 3.4 millones
Total USD 25.9 millones
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Resumen de los reembolsos emitidos a la comunidad negra

MUNICIPALIDAD

Total reembolsado
13 de marzo de 2020 - 23 de septiembre de 2022

Num. de reembolsos

Valor en USD de los

emitidos reembolsos emitidos

Bellwood 2,221 $5,409,711
Broadview 1,016 $2,522,444
Burnham 395 $1,306,171
Calumet City 3,345 $11,082,808
Calumet Park 857 51,464,902
CITY OF CHICAGO -

BLACK WARDS 51,776 $71,777,183
Country Club Hills 1,797 $3,910,199
Dixmoor 240 $556,141
Dolton 2,625 $4,819,118
East Hazel Crest 228 $515,203
Flossmoor 830 53,102,660
Ford Heights 96 $214,533
Glenwood 852 51,742,580
Harvey 2,414 53,808,605
Hazel Crest 1,298 52,870,131
Lynwood 802 $1,169,246
Markham 1,708 53,592,187
Matteson 1,585 $5,002,820
Maywood 1,766 $4,231,033
Olympia Fields 610 $2,026,139
Park Forest 2,085 $6,079,572
Phoenix 223 $207,598
Richton Park 1,181 $2,042,952
Riverdale 1,184 $2,276,088
Robbins 325 $414,938
Sauk Village 878 51,243,187
South Holland 2,476 56,973,687

TOTALS 84,813 $150,361,835
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D I V u I g aC I O n Resumen de los reembolsos emitidos a la comunidad latina
Total reembolsado
13 de marzo de 2020 - 23 de septiembre de 2022
MUNICIPALIDAD T
Desde marzo de NGm. de reembolsos Valor en USD de los
emitidos reembolsos emitidos

2020, se han Bensenville 59 $391,726
devuelto a Ios BEI’W"."I‘I 3,234 53,553,559
. . Blue Island 1,539 $3,294,066
propietarios de Cicero 3,285 $8.491,305

i 1 CITY OF CHICAGO-

blenes .ralces en LATING WARDS 23,105 $31,812.425
comunidades Franklin Park 1,300 $6,645,500
latinas cerca de Lyons 845 21,929,183
. Melrose Park 1,571 55,202,450

USD 75 millones. Northlake 746 $3,595,363

Posen 494 5785,652

Stickney 418 $920,805

Stone Park 377 $752,238
Summit 807 $2,174,160

TOTALS 38,280 $74,558,432.29
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Traducciones

* El condado de Cook tiene una poblacion muy diversa,
repartida a partes casi iguales de blancos, negros y latinos
provenientes de todas las partes del mundo.

- Para atender las necesidades de esta comunidad variada,
prestamos servicios en linea en numerosos idiomas. Las
traducciones al espafol y el polaco son las mas usadas por
los propietarios de bienes raices en el condado.



ESTADO DE LA OFICINA - 2023

SITIO WEB - CONTENIDO EN IDIOMAS EXTRANJEROS

El sitio web de la Oficina de la Tesoreria
cuenta con una funcidbn que permite a los
propietarios usar cookcountytreasurer.com en
108 idiomas diferentes.

La Oficina de la Tesoreria implementd los
servicios de traduccion directamente en el
coédigo. Con solo seleccionar un botén, el
contenido del sitio se traduce al idioma
deseado a través de Google Translate.

108 cxiraneros

disponibles en cookcountytreasurer.com

Afrikaans
Albanés
Amharico
Arabe
Armenio
Azeri
Vasco
Bielorruso
Bengali
Bosnio
Bulgaro
Catalan
Cebuano
Chichewa
Chino (simplificado)
Chino (tradicional)
Corso
Croata
Checo
Danés
Neerlandés
Esperanto
Estonio
Filipino
Finés
Francés
Frison
Gallego
Georgiano
Aleman
Griego
Guyarati
Criollo haitiano
Hausa
Hawaiano
Hebreo

Indostanico
Hmong
Hungaro
Islandés
Igho
Indonesio
Irlandés
Italiano
Japonés
Javanés
Canarés
Kazajo
Jemer
Kiflaruanda
Coreano
Kurdo (kurmanyi)
Kirguis

Lao

Latin

Letén
Lituano
Luxemburgués
Macedonio
Malgache
Malayo
Malabar
Maltés
Maori
Marati
Mongol
Birmano
Nepali
Noruego
Oriya (odia)
Pastin
Persa

Polaco
Portugués
Panyabi
Rumano
Ruso
Samoano
Gaélico escocés
Serbio
Sesoto
Shona
Sindi
Cingalés
Eslovaco
Esloveno
Somali
Esparfiol
Sondanés
Suajili
Sueco
Tayiko
Tamil
Tartaro
Télugu
Tailandés
Turco
Turcomano
Ucraniano
Urdu
Uigur
Uzbeko
Vietnamita
Galés
Xhosa
Yidis
Yoruba
Zula
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ESTADO DE LA OFICINA - 2023

WEBSITE - FOLLETOS INFORMATIVOS

Los contribuyentes pueden ver y descargar folletos
informativos en cookcountytreasurer.com:

= Albanés = Checo = Japonés = Eslovaco
= Arabe = Filipino = Coreano = Espafiol

= Armenio = Aleman = Lituano * Tailandés
= Asirio = Griego = Polaco = Ucraniano
= Blulgaro = Hebreo = Rumano = Urdu

= Chino * Indostanico = Ruso * Vietnamita
= Croata = Jtaliano = Serbio

Desde 2006, los folletos informativos han registrado
520,526 descargas (los folletos en idiomas extranjeros
acumulan 424,279 descargas).

Los folletos se revisaron en 2021 y se agregaron 4
idiomas mas. La Oficina elimind la necesidad de tener
traductores, ya que es facil acceder a la informacion
en idiomas extranjeros.

SYAORSYAS

descargas de folletos

Total (hasta el 30 de

Idioma septiembre de 2022)
Albanés 9,065
Arabe 19,924
Armenio* 16
Asirio 13,291
Bulgaro 13,262
Chino 29,486
Croata 21,418
Checo 7,558
Inglés 96,247
Filipino* 39
Aleman 9,876
Griego 10,366
Hebreo* 41
Indostanico 994
Italiano 10,390
Japonés 3,071
Coreano 24,093
Lituano 10,046
Polaco 135,084
Rumano 14,716
Ruso 18,432
Serbio 14,075
Eslovaco 5,614
Espafiol 32,676
Tailandés 3,847
Ucraniano 7,987
Urdu 8,885
Vietnamita* 27
Total de descargas 520,526

*IDIOMA NUEVO AGREGADO EN 2021
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Preguntas y respuestas



