
¿De dónde proviene el dinero?
Así que ya determinó el valor justo de mercado que tiene la comunidad y negoció un precio de compra, pero
¿cómo va a pagarlo? Es muy común que los residentes piensen de inmediato que nunca podrían costear la
compra de una comunidad de casas prefabricadas (manufactured home community, MHC) cuando la verdad es
que sí pueden hacerlo. La llana verdad es que un residente por sí solo no tiene que conseguir dinero para un
enganche ni un préstamo personal para comprar su comunidad: para eso existen las cooperativas. 

Cuando un inversionista convencional compra una MHC, suele poner en la mesa su propio dinero (al que se le
conoce como “capital”) y luego consigue un préstamo para lo que le falta del precio de compra. Para las compras
hechas por residentes solo se necesita una cantidad muy pequeña de acciones y una enorme parte es financiada
con un préstamo. El aporte de capital más común en las comunidades que son propiedad de los residentes en el
estado de Washington es de $200 por hogar. Además, estos $200 se pueden pagar en aportes mensuales y no se
piden por adelantado.
 
Casi todo el precio de compra se financia con préstamos. Es importante saber que la cooperativa es la que recibe
el préstamo y ninguna persona de la comunidad tiene que hacerse cargo ni llenar solicitudes para obtenerlo ni
someterse a una revisión de crédito. Este es el poder que tienen las compras hechas por medio de cooperativas.
Al formar una cooperativa, las personas no necesitan tener acceso a créditos, pues la cooperativa es la entidad
única que recibe el financiamiento. 

Los préstamos que solicite su cooperativa son diferentes a la mayoría de los préstamos de bienes raíces
comerciales. La mayoría de los bancos no tiene programas especiales de préstamos para cooperativas de
vivienda. En su lugar, los prestamistas que hacen posible que los residentes hagan una compra son entidades
impulsadas por una misión y suelen ser sin fines de lucro. El Departamento del Tesoro de Estados Unidos tiene
una designación especial para estos prestamistas: tienen el certificado de “instituciones financieras de desarrollo
comunitario” (Community Development Financial Institutions, CDFI) y existen para el interés público. Dos de las
instituciones financieras de desarrollo comunitario más destacadas que atienden a comunidades que son
propiedad de los residentes (resident owned communities, ROC) en Washington son ROC USA Capital y la
Asociación de Reinversión Comunitaria de Washington. Ambas trabajan con la Comisión Financiera para la
Vivienda del estado de Washington para prestar fondos a las ROC. Dado que a estos prestamistas los guía su
misión, tienen que determinar que la comunidad satisfaga el interés público ofreciendo, por ejemplo, vivienda para
hogares de ingresos bajos y moderados.

En ocasiones, los préstamos no alcanzan a cubrir todo el costo de la compra que pretenden hacer los residentes.
En estos casos, existe dinero público que el poder legislativo asigna para cubrir los fondos faltantes. Estos fondos
siguen siendo préstamos la mayoría de las veces, pero tienen términos muy favorables, como no tener que
empezar a pagarlos sino hasta décadas después. Usar estos fondos puede ser una excelente manera de hacer
que la compra sea factible, aunque obligan a llevar una rendición de cuentas y documentación estrictas que
comprueben que se está beneficiando a hogares de bajos ingresos.



Más información
Si desea conocer más información sobre estos financiadores clave
para las adquisiciones hechas por residentes, consulte sus sitios web:
ROC USA Capital https://rocusa.org/about-roc-usa/lenders-donors/
Asociación de Reinversión Comunitaria de Washington
https://wcra.net/
Comisión de Finanzas para la Vivienda de Washington
https://wshfc.org/
Departamento de Comercio (Department of Commerce) de Washington 
https://www.commerce.wa.gov/building-
infrastructure/housing/housing-trust-fund/

Experiencia del vendedor
Los vendedores suelen sorprenderse cuando se enteran
de que los residentes pueden costear la compra de sus
comunidades al valor total del mercado. ROC Northwest
trabaja con prestamistas que se especializan en estas
adquisiciones hechas por residentes y los proyectos se
financian de manera constante. El proceso de
financiamiento es casi idéntico al de otros
compradores, con una debida diligencia y un avalúo que
contribuyen a la suscripción del prestamista. Los plazos
de los préstamos y las subvenciones se alinean con los
de los prestamistas convencionales y los requisitos de
suscripción son similares a los de cualquier compra de
bienes raíces.

No lo olvide
Los residentes nunca son
responsables personalmente de
pagar el préstamo. Sin embargo,
pedir un préstamo de manera
cooperativa es una gran
responsabilidad. Los
prestamistas necesitarán
comprobar que los miembros de
la cooperativa se involucran
activamente en ella. Las cuotas
mensuales de uso de lotes se
usan, en parte, para pagar los
préstamos y los prestamistas
necesitan sentir la confianza de
que los residentes harán sus
pagos mensuales a la
cooperativa.

ROC Northwest enlaza a las ROC con los
prestamistas antes mencionados. Apoyamos a
las ROC con las solicitudes de sus préstamos, las
ayudamos explicándoles los términos de los
préstamos y las ayudamos a elaborar los
presupuestos que sostengan estos préstamos.
Durante el proceso de conversión, tenga la
expectativa de que el personal de ROC Northwest
trabajará estrechamente con la cooperativa y el
prestamista para asegurarse de que el proceso
de financiamiento se lleve a cabo durante los
plazos del contrato de compraventa.
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