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¢Dejo de pagar su hipoteca?
...Me interesa comprarsela

BEN EISEN Y CEZARY PODKUL

Sandor Lau, alguna vez un
cineasta, halld su vocacion en
YouTube cuando se topd con
videos instructivos sobre como
adquirir créditos hipotecarios
aparentemente sin valor.

Lau, de Portland, Oregon,
empez0 a acumular hipotecas,
algunas con muchos afos de mo-
rosidad, remontandose alabur-
buja de la vivienda. Ahora tiene
mas de 100, convirtiéndose en
un acreedor de millones de dé-
lares. Suempleo de tiempo com-
pleto es tratar de cobrarlos.

Una década después de la
crisis financiera, hay una nueva
especie de tomadores deriesgos
en el mercado de la vivienda de
Estados Unidos.

Durante el auge antes del es-
tallido de la burbuja, los pres-
tamistas otorgaron créditos
hipotecarios aunsinfin de com-
pradores que no podian costear-
los. Mas tarde, los prestamistas
contabilizaron muchos de los
créditos como pérdidas, pero
no desaparecio la obligacion de
los deudores de pagar.

Hoy, en una mejor economia,
ungrupo diverso de inversionis-
tasindividuales, ademas de algu-
nos colosos de Wall Street, esta
comprando estos viejos créditos
y tratando de exprimirles valor.

La estrategia es la siguiente:
comprar hipotecas disponibles a
precios muy bajos porque nadie
ha hecho un solo pago en meses
o incluso afios, créditos impro-
ductivos, como se les llama.

La tarea es ubicar a los deu-
dores y hacerles saber que tie-
nen un nuevo acreedor. Luego,
indicarles que necesitan reanu-
darlos pagos, almenos aunnivel
parcial, y hastaamenazar con el
embargo, si es necesario.

Si todo sale bien, finalmen-
te cobraran la deuda o revende-
ranla hipoteca como un crédito
“nuevamente productivo”.

Este proceso marca un nue-
vo capitulo para cientos de miles
de prestatarios de la época de la
crisis que por lo normal pasaron
afios sin saber de sus créditos
vencidos y creyeron que se habia
eliminado la deuda. Para los in-
versionistas, las disputas legales
con deudores asi son comunes.

Losinversionistas pequefios,
que se estima suman miles, ope-

ran junto con actores financie-
ros importantes, como Goldman
Sachs Group Inc.y Cerberus Ca-
pital Management LP.

Losinversionistas individua-
les llegan al negocio via videos
tutoriales, seminarios y confe-
rencias en salones de hotel que
promueven la inversion en cré-
ditos morosos como una ruta a
ingresos estables.

Lau comentd que una vez
perdio los 46 mil doélares que
pago por una segunda hipoteca
cuando el acreedor del primer
crédito embarg6 la propiedad,
pero también gand 70 mil ddla-
res sobre una hipoteca que habia
adquirido por un ddlar.

“Puedes obtener rendimien-
tos extraordinarios en este ne-
gocio y puedes perder hasta la
camisa si lo haces mal”, asevero.

La oportunidad de inversion
existe porque, a medida que la
economia estadounidense se ha
recuperado gradualmente de la
crisis del 2008, las dependen-
cias gubernamentales e insti-
tuciones financieras han des-
pejado sus libros contables y
subastado miles de millones de
ddlares de créditos morosos.

Hoy existen casi 800 mil cré-
ditos improductivos —definidos
comolos que presentanunretraso
de90dias omas— deviviendas fa-
miliares, reflejando 135 mil millo-
nesdedolares ensaldovencido, de
acuerdo conel proveedor de datos
crediticios Black Knight Inc.

Algunas firmas financieras
compran y venden créditos sin
hacer un esfuerzo por cobrarlesa
los deudores. Otrosusanalos pro-
veedores de servicios crediticios
para tratar de reiniciar las men-
sualidades delahipotecaparaque
puedanintroducirlos créditos de
vueltaalamaquinaria de bursati-
lizacion de Wall Street.

El afio pasado, los inversio-
nistas agruparon y revendieron
mas de 15 mil millones de dolares
de créditos inmobiliarios reacti-
vados envaloresrespaldados por
hipotecas residenciales, mas del
triple que el afio previo, de acuer-
do con Fitch Ratings Inc., que
sdlo da seguimiento a tratos con
calificacion crediticia. La porcion
mas altanormalmente harecibi-
do un rating impecable de triple
A de las firmas calificadoras.

Durantelos ultimos dos afios,
Greg Paulus coording las ventas
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Rebecca Devereaux (recuadro) pudo hacer una venta en corto de estacasa
en Salem, Oregon. El inversionista hipotecario Sandor Lau la compré.

Reestructurando
créditos

Emisién de valores respaldados
por hipotecas residenciales
conformados por préstamos
de reestructuracion.
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de créditos como consultor para
Urban Partnership Bank, que con
sede en Chicago presta a comuni-
dades de bajos recursos. Relatd
que recibia entre 10 y 15 correos
electrdnicos por semana pregun-
tando sobre créditos morosos a
la venta, enviados por inversio-
nistas queiban desde comprado-
res pequefios que solo querian
adquirir una hipoteca hasta fir-
mas financieras con millones de
ddlares para gastar.

Tras hablar en una conferen-
cia para inversionistas en Dana
Point, California, en junio, Pau-
lus fue asediado por personas
que buscaban hacer tratos.

Gail Greenberg, del area su-
burbana de Filadelfia, acogio el
comercio de créditos improduc-
tivos parareforzar suahorropara

el retiro, que sufrid un golpe en
€1 2008. Comenzo en el 2016 con
una hipoteca en Flint, Michigan,
que adquirié por 15 mil délares.

“La tuve sdlo nueve semanas
yla casa quedo destruida por un
incendio”, recordd Greenberg.
Noobstante, graciasaunpago de
laaseguradora, dijo que percibid
una ganancia de 27 mil ddlares.

Greenberglotomo como una
sefial de que deberia dedicarse
de tiempo completo a la inver-
sion en créditos. Ahora tiene
58 pagarés hipotecarios, como
se les llama a menudo, por un
total de mas de 2.4 millones de
dolares en saldo vencido.

Paige Panzarello, de Simi Va-
lley, California, organiza talleres
paraaspirantes ainversionistas,
cobrando 697 ddlares alos asis-
tentes. En una sesién en una de
sus conferencias en CostaMesa,
California, la gente ensayaba
conversaciones con agentes in-
mobiliarios paraaprender a sen-
tirse comodos recabando inteli-
gencia sobre mercados locales.

Panzarello, quien se hace
Ilamar la Chica de la Liquidez,
incursioné en los préstamos
improductivos tras casi dos dé-
cadas en bienes raices.

Parte delaagenda enla confe-
rencia en junio donde habld Pau-
lusincluiaunasesion sobre conse-
jos parahacer que sigan llegando
los pagos delos propietarios delas
viviendas. Uno delos conferencis-
tas, Terry Vaughan, sugirié llevar
a profesionales de recuperacion
de bienes para asustarlos.

“Si lo hacen bien, no es ile-
gal”, les dijo alos asistentes sor-
prendidos.

También han surgido grupos
regionales donde seretinenlosin-
versionistas para cultivarredesde

contactos y compartir consejos.

Lau es un asiduo a tales re-
uniones. Salpica sus comenta-
rios publicos con frases moti-
vacionales y se hace llamar el
“director de inspiracion” de su
taller de inversion en Portland,
que tiene dos empleados de
tiempo completo.

Unatardereciente, Lau, de 43
afios, estaba parado frente a un
escritoriomirandofijamenteuna
hojade calculo codificada por co-
lores con datos sobre 40 crédi-
tos morosos. Eran segundas hi-
potecas, que tenian un derecho
secundario de reclamacion so-
bre los hogares tras la primera
hipoteca de alguien mas.

Escudrifié la informacién so-
bre las viviendas y los deudores,
incluyendo perfiles en medios so-
ciales, edades, detalles del barrio
y los valores de los inmuebles.

Juzgd a algunas propiedades
como carentes de valor, como una
enOregonquehabiasidoembarga-
da por otro prestamista. Un crédi-
tohipotecario enFloridaluciapro-
metedor porque el prestatario era
un hombre con un perfil en Linke-
dIn, unasefial de que sutrayectoria
profesional le importaba.

Lau y otro inversionista ad-
quirieron los 40 créditos por
unos cuantos cientos de miles
de ddlares, un gran descuento
sobre el valor nominal de méas
de 2 millones de dolares de los
pagarés hipotecarios.

Después de comprar, Lau y
otros inversionistas normal-
mente contactan a los deudo-
res para tratar de llegar a un
acuerdo, como condiciones de
pago mas blandas.

Silos deudores no se acercan
anegociar, los inversionistas sa-
ben que su apalancamiento mas
fuerte eslaamenaza de embargo.
Laullevaunalista delas diversas
leyes estatales de ejecucion hipo-
tecaria junto a su computadora.
Conto que hainiciado docenas de
embargos, pero solo habia con-
cluido un puiiado.

Si los inversionistas logran
hacer que reinicie el flujo de pa-
g0s, se sientany cobran el dinero
como ingreso fijo.

Y si el propietario reestruc-
tura su crédito, los inversionis-
tas pueden obtenerlo que se les
adeuda en un pago unico.
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