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Inspecciones de Propiedad
Cooperativa:Construyendo un Plan de
Mejora de Capital

Cuando ROC Northwest ayuda a los residentes a comprar sus comunidades de casas prefabricadas como comunidades
propiedad de residentes (ROC), hay dos conversaciones opuestas sobre la propiedad que escuchamos todo el tiempo:
"esta comunidad necesita demasiado trabajo, nunca podriamos arreglarla"y luego otro grupo dice "no necesitamos
presupuestar reparaciones, después de todo si no esta rota, ;Por qué arreglarlo?”

La realidad es casi segura entre estos dos puntos de vista. Es probable que haya grandes sistemas de infraestructura
que necesiten reparacion o reemplazo, asi como otros articulos costosos en los que habrd que trabajar en el futuro.
También es probable que la cooperativa pueda encontrar una manera de pagar estas reparaciones y esparcirlas durante
varios afos. La clave es inspeccionar su propiedad y aprender todo lo que pueda sobre la infraestructura y cualquier
reparacién importante que se avecina. Esto permite a la cooperativa planificar para el futuro.

Una de las primeras decisiones que una cooperativa puede tener que tomar después de comenzar el proceso de compra,
es contratar a una empresa de ingenieria. Esta firma contratard subcontratistas y juntos haran un documento clave
llamado Informe de la Condicién de la Propiedad. Dentro de este informe habra una lista de los principales sistemas en
la comunidad, las fechas en que se instalaron, su vida Util restante, su condicién actual y evidencia de cualquier falla en
esos sistemas. El informe también incluira una seccion llamada Plan de mejoras de capital, aunque a veces este es un
documento separado hecho con aportes del tasador y su prestamista. El Plan de Mejoras de Capital muestra los costos
de las reparaciones y reemplazos esperados de los sistemas durante al menos los préximos 10 afios. Al planificar 10
afos en el futuro, la cooperativa podra ahorrar lo suficiente cada afio para pagar los grandes proyectos que se planean
en los préximos afios.

Este informe de condiciones de la propiedad es extremadamente util para la junta directiva en la toma de decisiones
sobre qué reparar y cuando. El informe también es crucial para el prestamista de la cooperativa y, a menudo, para el
tasador. El prestamista necesita proteger su inversion en la cooperativa y, por lo tanto, también necesita saber sobre la
infraestructura de la comunidad y cualquier sistema que necesite reparacion. Muy a menudo, el prestamista puede
reservar fondos tanto para reparaciones inmediatas realizadas en el primer afio como para reparaciones futuras
realizadas en afos posteriores. La cooperativa, sin embargo, no quiere pedir prestado dinero que no necesitara, por lo
que tener un programa de mejora de capital de alta calidad garantiza que tanto el prestamista como la cooperativa
tomen las mejores decisiones. Por Gltimo, cualquier prestamista querra ver un informe del tasador que muestre que la
comunidad vale la pena el precio de compra. A veces, los tasadores daran un valor en délares que llaman un valor
"estabilizado" o "sujeto a reparaciones". Entre otras cosas, esto puede significar que el valor de tasacién asume que la
cooperativa reparara ciertos sistemas. Tener un informe de calidad de las condiciones de la propiedad es esencial para
tener una tasacion confiable.

Durante la inspeccidn, espere que el ingeniero envie cuestionarios a los residentes, camine por la comunidad y tome
fotografias. El ingeniero puede cavar hoyos en busca de tuberias o cables, revisar medidores de agua y bévedas, e
incluso enviar una camara a través de la linea de alcantarillado. Algunas compras de ROC incluyen equipos de encuesta,
inspectores de viviendas, ingenieros estructurales y arboristas. El objetivo es obtener una visién clara del estado de
reparacion de la comunidad en todos los aspectos para que los residentes, su junta y el prestamista puedan tomar
buenas decisiones y planes confiables.



Tenga en cuenta

Ningun informe de condiciones de la propiedad
encontrara todo, y ningun programa de mejoras de
capital predecira todos los costos necesarios. Es
importante asegurarse de que su plan tenga espacio para
el aumento de los precios y los costos imprevistos.

Otro punto: el prestamista de la cooperativa a menudo
requerira que la cooperativa haga ciertas reparaciones en
el Programa de Mejoras de Capital. El cronograma inicial
debe elaborarse con cuidado y cualquier cambio en el
plan en afios futuros debe estar respaldado por evidencia
y aceptado por su prestamista.

Soporte de ROC Northwest

ROC Northwest puede conectar cooperativas con
empresas de ingenieria con experiencia en compras de
MHC. El personal de ROC Northwest ayuda a la junta a
desarrollar un alcance de servicios con el ingeniero y
abordar cualquier hallazgo del informe ambiental, la
encuesta del sitio u otras inspecciones de propiedades.
Finalmente, ROC Northwest ayuda a convertir el
cronograma de mejoras de capital en un plan con
contribuciones anuales de financiamiento. Luego
trabajamos con las comunidades durante los afios
posteriores a la conversion para promulgar las
reparaciones en el plan y hacer los ajustes necesarios.
ROC Northwest generalmente no proporciona gestiéon de
proyectos de capital importantes, pero siempre
desempefia un papel de apoyo para cualquier contratista
que asuma este papel.
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Aprende mas

¢Quieres ver un ejemplo de un Programa de
Mejoras de Capital? Echa un vistazo a este
ejemplo. Si lo estudias de cerca, puedes ver como
la comunidad contribuye con una cantidad fija cada

afno para que los ahorros se mantengan para
financiar los 10 afios de proyectos.

Experiencia del vendedor

Las inspecciones del sitio y sus informes
resultantes son esencialmente los mismos que
requieren la mayoria de los compradores. Al
principio del proceso de compra, se le pide al
vendedor que proporcione cualquier documento de
construccién y otros documentos de
infraestructura que tenga para acelerar el proceso.
En la experiencia de ROC Northwest, los hallazgos
adversos durante la diligencia debida no han
detenido las compras, pero pueden requerir una
investigacion adicional. ROC Northwest coordina
con el vendedor las visitas al sitio del ingeniero y
cualquier inspeccién que afecte a la comunidad.
Las empresas de ingenieria tienen licencia y fianza
y la responsabilidad por el trabajo en el sitio se
comunica claramente en el acuerdo de compra.
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