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DEL ALCALDE MICHAEL B. HANCOCK

Estimados vecinos de Denver

La Ciudad de Denver es amada por sus increibles espacios al aire libre, abundante sol,
economia ebulliciente y vecindarios singulares y vibrantes. Cada mes, otras estimadas
1,000 personas escogen Denver como su nuevo hogar, poniendo una demanda creciente en

nuestras viviendas y vecindarios.

No hay nada que me guste mas como Alcalde que disfrutar de los vecindarios diversos de
Denver con todos ustedes. Desde el activo centro de la ciudad y los sonidos de Five Points,
al Parque Cuatro Vientos de Westwood y el Distrito Comercial Little Saigon, Smith Lake en
el Parque Wash, el arte de Mariposa y la diversidad de Montbello. Nuestros vecindarios nos
han definido por generaciones. Ahora, nuestro mayor reto como ciudad es cdmo invertimos

en nuestros vecindarios sin sacrificar el tejido cultural e histérico que los hace singulares.

Viviendas para un Denver Inclusivo usa las contribuciones de mas de 1,500 residentes, nu-
merosos expertos en vivienda y socios sin fines de lucro para establecer una estrategia de
cinco anos para futuras politicas e inversiones en vivienda. Liderado por el Comité Asesor en
Vivienda, la Oficina de Vivienda y Oportunidades para las Personas en Todas Partes (HOPE)
y la Oficina de Desarrollo Econémico, el plan se centra en los valores clave de aprovechar la
diversidad, aprovechar inversiones para apoyar comunidades inclusivas, animar la opor-
tunidad y servir a los residentes a lo largo de un rango de ingresos desde aquellos que no

tienen techo a personas que viven con ingresos fijos y familias trabajadoras.

Viviendas para un Denver Inclusivo celebra la diversidad de nuestros vecindarios e identifi-
ca formas de mantener a Denver como la ciudad vibrante con la que crecimos muchos de
nosotros y muchos otros han elegido como su nuevo hogar. Este plan, y los planes de accion
anuales que lo acompanan, pretenden ser documentos flexibles, vivos, que sirvan para

guiarnos a través de los cambios futuros al mercado de la vivienda de Denver.

Quiero agradecer a los miembros del Comité Asesor en Vivienda, todos los residentes, orga-
nizaciones y negocios que contribuyeron a la creacion de este plan. Hoy, estamos disfrutan-
do de una de las mayores prosperidades de nuestra historia y juntos nos aseguraremos de
que no sea a costa de perder nuestra identidad cultural. Espero que usted siga participando
con nuestro Comité Asesor en Vivienda y conmigo a medida que trabajamos en los préximos
cinco anos para asegurar que la vivienda esté a precios razonables para todos quienes

eligen llamar a Denver su hogar.

Atentamente,

Alcalde Michael B. Hancock
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DEL PRESIDENTE DEL COMITE ASESOR EN
VIVIENDA

Amigos de Denver,

Hay pocas cosas que impactan tanto a una ciudad como su reserva de viviendas. En Denver,
hemos salido de las vicisitudes de la economia para prosperar, pero nos enfrentamos a un
reto cada vez mas dificil: los precios razonables de la vivienda para todos los ingresos. A lo
largo de 2017, el Comité Asesor en Vivienda ha prestado atencién a las comunidades de
toda la ciudad sobre sus mayores retos y mas grandes oportunidades. Nos hemos involucra-
do con expertos en vivienda nacionales y vimos los programas exitosos en otras ciudades
para desarrollar Viviendas para un Denver Inclusivo, un plan de cinco afnos para politicas,

estrategias e inversiones en viviendas.

Uno de los cambios importantes con Viviendas para un Denver Inclusivo es su foco en tratar
las necesidades de vivienda y oportunidades de la ciudad a lo largo de un “continuo de la
vivienda”, desde personas sin techo a aquellas esforzandose por lograr ser dueos de casa.
El plan traza un enfoque en crear comunidades de oportunidad por toda la ciudad para
todas las personas e identifica las estrategias que la Ciudad y el Condado de Denver usaran
para llevar adelante la oportunidad y mitigar el desplazo involuntario en los préximos cinco
anos. Crea la direccion dominante para ubicar el Fondo de Viviendas a Precios Razonables
de la ciudad y recursos de vivienda federales, como asi también politicas y programas de
vivienda y precios razonables. En esta capacidad, el plan considera las caracteristicas
singulares de los vecindarios de Denver y trabaja para alinear estrategias de politicas e
inversiones para asegurar que las opciones de vivienda a los largo del continuo encajen con

condiciones y contextos distintivos de los vecindarios en todo Denver.

Ademas del plan de cinco afos, un cronograma del Plan de Accién Anual delineara las priori-
dades para las cuales la ciudad ubicara los fondos locales y federales para cada afo fiscal

durante el periodo del plan de cinco anos.

El Comité Asesor en Vivienda tiene el agrado de presentar Viviendas para un Denver Inclu-
sivo a la comunidad. Vemos esto como un documento vivo que nuestro comité trabajara
para implementar en los préximos cinco anos a medida que nuestro mercado de la vivien-
da cambia y mientras implementamos y evaluamos las herramientas en nuestra caja de
herramientas de la vivienda. Estamos comprometidos a seguir involucrados y aprendiendo
junto a usted, nuestra comunidad, sobre los retos y oportunidades en su vecindario y cémo
la ciudad puede asociarse para crear enfoques innovadores para tratar las necesidades de

vivienda.
Atentamente,

Kevin Marchman
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Denver esta experimentando
un tremendo crecimiento
econémico.

RESUMEN EJECUTIVO

Generalidades

Denver esta en un punto pivote donde a pesar del desempleo extremadamente bajo
(2.2%), alta participacion de la fuerza laboral (90%+) y un tremendo crecimiento econdémi-
co, los costos de las viviendas estan creciendo a un paso tan rapido que los ingresos no
logran alcanzar. Viviendas para un Denver Inclusivo (Housing an Inclusive Denver) delinea
estrategias para crear y preservar vecindarios fuertes y ricos en oportunidades con
opciones de viviendas diversas que sean accesibles y a precios razonables para todos

los residentes de Denver. El plan se centra alrededor de cuatro valores fundamentales y
cuatro metas centrales.

Valores fundamentales

Aprovechar y mejorar las inversiones en viviendas con recursos de
socios publicos, privados y sin fines de lucro para apoyar las comunidades inclusivas en
Denver, incluyendo un enfoque en la sustentabilidad de los recursos existentes de la Ciu-

dad para el desarrollo, preservacion y programas de viviendas a precios razonables.

Fomentar las comunidades de oportunidad alineando estrategias e
inversiones en viviendas con condiciones de vecindarios singulares que consideran cinco
resultados de la oportunidad: casas estables y a precios razonables, movilidad laboral y
econdmica, servicios de salud comprehensivos, acceso a la educacion de calidad y conex-
iones de movilidad y transito.
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METAS CENTRALES
Crear viviendas a precios razonables en areas vulnerables Y en areas de opor-
tunidad centrandonos en Ia produccion que considera las condiciones especificas del vecindario, incluyendo
areas vulnerables al desplazamiento y vecindarios que tienen muchas comodidades como transito, trabajos,
educacioén y cuidado de la salud de alta calidad. Los resultados medibles de la inversion y las politicas bajo
esta meta central incluyen las nuevas unidades creadas.

Preservar los precios razonables y la calidad de la vivienda invirtiendo para mantener
los precios razonables en unidades no subsidiadas y preservar o continuar con los precios razonables de las
AH viviendas a precios razonables subsidiadas pablicamente existentes. Los resultados medibles de la inversion

y las politicas bajo esta meta central incluyen Unidades existentes preservadas y residentes
servidos a través de inversiones de programas o acciones de politicas.

Promover opciones de vivienda equitativas y accesibles apoyando programas y politicas
que ayuden a los residentes a lo largo del continuo de la vivienda a tener acceso a viviendas a precios razon-

' "‘ ables. Los resultados medibles de la inversion y las politicas bajo esta meta central incluyen residentes
"l, servidos a través de inversiones de programas o acciones de politicas.

Estabilizar a los residentes en riesgo de desplazamiento involuntario apoyando pro-
Y gramas y politicas que ayuden a un residente a mantener su casa existente o quedarse en su comunidad. Los
o

’ = ; resultados medibles de la inversion y las politicas bajo esta meta central incluyen residentes servidos a
RN i:.és de inversiones de programas o esfuerzos de politicas.

Apoyar la vivienda como un continuo que sirve a los residentes a través de
un rango de ingresos, incluyendo residentes sin techo, aquellos que ganan salarios bajos
o viven de ingresos fijos como los adultos mayores o los residentes con una discapacidad
y las familias trabajadoras.

Aprovechar la diversidad en todos los vecindarios para asegurar que
Denver siga siendo una comunidad que les da la bienvenida a todos los residentes cen-
trandonos en politicas, programas e inversiones que apoyen comunidades inclusivas, de

ingresos mixtos.
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Inversiones en viviendas y precios razonables
Recomendacion 1: analizar el rendimiento, estructura y sustent-
abilidad de los recursos en vivienda existentes. La Ciudad y sus socios
realizaran una revision de politicas del fondo dedicado para la vivienda existente a fines
de 2021, incluyendo una consideracién del rendimiento y la estructura de las fuentes de
ingreso existentes, una evaluacion de la sustentabilidad continua de las fuentes exis-
tentes y una recomendacion sobre la extension de fuentes de fondos en el fondo para la
vivienda.

Recomendacion 2: explorar oportunidades para expandir los re-
cursos existentes para inversiones en viviendas. La Ciudad y sus socios
realizaran un analisis profundo del rango de oportunidades posibles para maximizar los
recursos de la Ciudad disponibles para la vivienda, incluyendo los costos y beneficios de
opciones de fondos especificas, las cuales incluyen bonos, y las consideraciones legales y

de politicas para una variedad de usos..

Recomendacion 3: coordinar las inversiones en vivienda con los
otros recursos de precios razonables de la Ciudad. como el fomento
de las comunidades de oportunidad requiere otras inversiones de precios razonables que
complementen las inversiones en vivienda, la Ciudad y sus socios deben explorar formas
de coordinar mejor los recursos limitados, asegurando que las inversiones de la Ciudad
se aprovechen para servir efectivamente a los residentes de Denver y promover la movili-

dad econdémica.

Recomendacion 4: buscar la colaboracion regional con socios
en toda el Area Metropolitana de Denver para promover comuni-
dades de inclusion. Reconociendo que los retos de vivienda y precios razonables
no empiezan ni terminan en los limites de Denver, la Ciudad y sus socios deben buscar
asociaciones regionales, incluso con el Consejo Regional de Gobiernos de Denver, para
aprovechar las estrategias de fondos e inversiones y asi promover las comunidades inclu-

sivas.

Prioridades legislativas y reglamentarias
Recomendacion 1: fortalecer la Ordenanza de Preservacion de
la Ciudad. La Ciudad y sus socios estan dando pasos para clarificar el lenguaje en la
Ordenanza de Preservacion a través de un proceso de reglamentacion y deben coordinar
con sus socios en la Red de Preservacion de la Vivienda para conducir programas de con-
tacto regulares con los duenos de propiedades con restricciones de ingresos existentes

para preservar las propiedades en alquiler con restricciones de ingresos a largo plazo.
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Recomendacion 2: expandir y fortalecer las reglamentaciones
del uso de la tierra para viviendas a precios razonables y de
ingresos mixtos. A través de Blueprint Denver y acciones de implementacién
suplementarias como modificaciones a la zonificacion, la Ciudad debe apoyar las reglam-
entaciones del uso de la tierra que incentiven las viviendas a precios razonables y de uso

mixto, incluyendo la expansion del desarrollo de unidades de vivienda accesorias.

Recomendacion 3: desarrollar estandares mas coherentes para
las viviendas a precios razonables en areas de gran renovacion.
La Ciudad y sus socios deben fomentar las comunidades de ingresos mixtos y uso mixto
con el desarrollo de estandares claros para las circunstancias cuando se cree un plan de
viviendas a precios razonables para un area de gran renovacion y la exploracién del uso

creativo del financiamiento de incremento impositivo.

Recomendacion 4: mejorar las protecciones y la asistencia para
inquilinos, incluyendo explorar un registro del alquiler. La Ciudad

y sus socios deben apoyar la seguridad y el bienestar de todos los inquilinos en Den-

ver explorando un registro del alquiler que requeriria que los propietarios registren sus
propiedades en alquiler y participen en inspecciones regulares de los estandares de salud
y seguridad.

Recomendacion 5: estabilizar los hogares a través de programas
de alivio de impuestos. La Ciudad y sus socios deben promover la participacién
mas amplia entre hogares elegibles para programas de alivio de impuestos existentes y
explorar formas adicionales de alivio de impuestos para hogares de ingresos bajos y mod-
erados que luchan por mantenerse a flote en medio de los impuestos sobre la propiedad

que aumentan.

Recomendacion 6: explorar una estructura y metodologia para
determinar una preferencia en viviendas nuevas para residentes
en riesgo de desplazamiento. La Ciudad y sus socios deben aprovechar los
datos recopilados a través del proceso de Analisis de Impedimentos (Al) para explorar una
estructura y metodologia para una politica de preferencia destinada a estabilizar a los

residentes en riesgo de desplazamiento.

Recomendacion 7: mejorar el Crédito Impositivo sobre la Vivi-
enda de Bajos Ingresos Estatal existente. La Ciudad y sus socios deben
respaldar una extension del programa de crédito impositivo estatal existente mas alla

de su final en 2019y, en sociedad cercana con la Autoridad de Finanzas y Viviendas de
Colorado y la Divisién de Viviendas de Colorado, explorar herramientas adicionales para
mejorar el crédito impositivo estatal para facilitar la creacién y preservacion de viviendas

a precios razonables en Colorado.
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Apartamentos Ashley Union
Station

Uso estratégico de la tierra para apoyar las vivien-

das a precios razonables

La adquisicién de tierras estratégica es un elemento esencial en la linea de produccion
de viviendas a largo plazo en Denver y es una estrategia importante que la Ciudad y sus
socios perseguiran para fomentar vecindarios de ingresos mixtos, preservar los precios
razonables en vecindarios vulnerables e introducir precios razonables en areas con

fuertes oportunidades econdmicas.

Recomendacion 1: aprovechar tierras en manos publicas para

el desarrollo de viviendas a precios razonables. Si bien Ia Ciudad tiene
un proceso existente al disponer de las tierras que considera como de uso potencial

para viviendas a precios razonables, tanto la Ciudad como sus socios deben dar pasos
proactivos para conducir un analisis comprehensivo del inventario actual de tierras en
manos publicas o cuasi-publicas y su adecuacién para el desarrollo de viviendas a precios

razonables.

Recomendacion 2: facilitar la adquisicion de tierras directa-
mente y a través de socios para el desarrollo de la vivienda. La
Ciudad y sus socios también tienen programas y recursos de fondos que pueden usarse
para la adquisicion directa de propiedades o en asociacion con desarrolladores interesa-

dos en construir viviendas a precios razonables o de ingresos mixtos.

10
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Recomendacion 3: explorar las herramientas para promover los
precios razonables a largo plazo de las viviendas, incluyendo los
fideicomisos inmobiliarios, a través de todas las comunidades de
Denver. La Ciudad y sus socios deben explorar los fideicomisos inmobiliarios como una
herramienta para preservar los precios razonables en vecindarios vulnerables, evaluando
factores como el costo inicial de invertir en la adquisiciéon de una unidad, el costo contin-

uo del desarrollo del programa y administracién de la comunidad.

Viviendas para residentes sin techo

Con mas de 3,336 residentes sin techo en cualquier noche de Denver, la Ciudad y sus
socios perseguiran un enfoque integrado para proveer vivienda de apoyo, servicios de
salud y oportunidades de capacitacion laboral para apoyar a nuestros residentes mas

vulnerables.

Recomendacion 1: expandir las inversiones en opciones de
vivienda para los residentes sin techo e integrar proveedores a lo
largo del continuo de la vivienda. The City and its partners should effectively
target housing resources by fully implementing and expanding the regional Coordinated
Entry Systems (CES), OneHome, and employing shelter diversion strategies to help res-
idents identify alternative housing options, and connect to services and financial assis-

tance to quickly return to permanent housing.

Recomendacion 2: crear capacidad de viviendas a través de la
alineacion de politicas y fondos La Ciudad y sus socios deben emplear recur-
sos e integrar inversiones a lo largo del continuo de la vivienda para desarrollar viviendas
de apoyo adicionales y evaluar el rendimiento de los proyectos locales para resolver

episodios de estar sin techo mas rapido.

Recomendacion 3: Priorizar el financiamiento de “brecha” de
servicios de apoyo para proyectos de vivienda de apoyo aproba-
dos. La Ciudad y sus socios deben crear un programa de fondos para servicios de apoyo
para creary preservar viviendas de apoyo de calidad, priorizando fondos para proyectos
de viviendas de apoyo existentes y establecer una estructura para revisar, calificar y entre-
gar los fondos para servicios criticos para proyectos de viviendas de apoyo en la linea de

produccion.

11
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Celebrando una nueva casa
de Habitat for Humanity en
College View

Viviendas de alquiler a precios razonables y para la
fuerza laboral

Con los costos de las viviendas por las nubes y los salarios estancados, la mayoria de

las unidades en alquiler quedaron fuera del alcance de hogares de ingresos bajos y
moderados, con un faltante de aproximadamente 26,000 unidades de vivienda para los
que menos ganan. La Ciudad y sus socios estan enfocados en estrategias que producen
nuevas opciones a precios razonables y estabilizan a aquellos en riesgo de desplazamien-
to para evitar que los residentes, especialmente quienes viven de ingresos fijos como los

adultos mayores y personas con discapacidades, queden sin techo.

Recomendacion 1: preservar las viviendas en alquiler con restric-
ciones de ingresos a precios razonables existentes en vecindari-
os vulnerables y cerca del transito.La Ciudad y sus socios deben buscar
estrategias proactivas para apoyar los proyectos de preservacion prioritarios a través

del financiamiento de adquisicion y rehabilitacion y desarrollando una herramienta de
financiamiento puente para adquirir estratégicamente propiedades a precios razonables

mientras se ensamblan las opciones de financiamiento a largo plazo.

Recomendacion 2: preservar los precios razonables de propie-
dades de alquiler a precios razonables de gran escala no sub-
sidiadas. La Ciudad y sus socios deben desarrollar y mantener un inventario de
propiedades a precios razonables de gran escala no subsidiadas, educar a los duenos ex-
istentes sobre las herramientas de financiamiento creativas que estan disponibles para la
preservacion y apoyar a los socios del desarrollo en la adquisicién directa de propiedades
no subsidiadas utilizando herramientas como el financiamiento puente y los Créditos

Impositivos para Viviendas de Bajos Ingresos (LIHTC) al 4%.

12



” DENVER

THE MILE HIGH CITY

A 223

) '&,:’“

L)
;_‘ 'ﬁ:’“

El proyecto a precios razon-
ables de Avondale

Recomendacion 3: preservar los precios razonables de propie-
dades de alquiler a precios razonables de pequena escala no
subsidiadas. La Ciudad y sus socios deben explorar un paquete de herramientas
financieras para incentivar a los duenos existentes a preservar las propiedades de
pequena escala no subsidiadas y explorar herramientas de financiamiento para incentivar
los duenos existentes a preservar las propiedades de pequena escala no subsidiadas y
explorar herramientas de financiamiento para adquirir estratégicamente estas propie-

dades.

Recomendacion 4: promover programas que ayuden a los ho-
gares a permanecer en sus viviendas de alquiler existentes a
través de la asistencia comprehensiva del desalojo. La Ciudad y sus
socios deben seguir apoyando la asistencia financiera directa destinada a estabilizar a
los residentes que experimentan una crisis de vivienda para ayudar a evitar el desalojo, el

desplazamiento y el quedar sin techo.

Recomendacion 5: promover el desarrollo de nuevas viviendas a
precios razonables, de ingresos mixtos y uso mixto.. La Ciudad y sus
socios deben explorar los mecanismos financieros para apoyar mejor el desarrollo de in-
gresos mixtos, incluyendo formas de mejorar el LIHTC Estatal de Colorado y asociaciones

con empleadores locales.

Recomendacion 6: promover programas que ayuden a los hoga-
res a tener acceso a viviendas de alquiler a precios razonables
La Ciudad y sus socios deben implementar y evaluar el éxito del programa propuesto,
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LIVE Denver, para bajar los precios de las unidades en alquiler libres existentes y ex-
plorar formas en las que la asistencia al inquilino pueda servir mejor a los residentes sin

techo.

Posibilidad de tener casa propia

Como el apoyo para las oportunidades de tener casa propia puede ayudar a los resi-
dentes a crear rigueza y hacer la transicién afuera del mercado de alquileres (dejando
una unidad en alquiler existente disponible para otro hogar a lo largo del continuo de la
vivienda), la Ciudad y sus socios invertiran para crear y preservar unidades de vivienda a
la venta a precios razonables. Y con casi 35,000 duenos de casa que pagan demasiado
por sus casas existentes, muchas de las cuales se encuentran en areas con impuesto
sobre la propiedad en aumento rapido, la Ciudad y sus socios trabajaran para estabi-
lizar a los residentes en riesgo de desplazamiento a través del alivio impositivo y otros

programas.

Recomendacion 1: promover programas que ayuden a los hoga-
res a mantener sus casas existentes. La Ciudad y sus socios deben enfo-
carse en programas de rehabilitacion para duenos de casa existentes para residentes en
vecindarios vulnerables, promover la educacioén financiera basica para duenos de casa en
potencia y existentes y promover el desarrollo de unidades de vivienda accesorias como

herramienta de creacién de riqueza para dueinos de casa de ingresos bajos y moderados.

Recomendacion 2: promover el desarrollo de las reservas de
nuevas casas a precios razonables y de ingresos mixtos. La Ciudad y
sus socios deben implementar y evaluar el éxito de los esfuerzos actuales para incentivar
los mecanismos financieros creativos para desarrollar comunidades de ingresos mixtos,

incluyendo condominios y otras reservas de vivienda.

Recomendacion 3: preservar los precios razonables de las reser-
vas de casas con restricciones de ingresos. Recomendacion 3: preservar
los precios razonables de las reservas de casas con restricciones de ingresos La Ciudad
y sus socios deben explorar las asociaciones con socios clave sin fines de lucroy de la
fundacién para preservar las casas con restricciones de ingresos construidas durante la

previa Ordenanza de Viviendas Inclusivas o acuerdos de desarrollo mayor.

Recomendacion 4: preservar los precios razonables de las vivien-
das a la venta no subsidiadas existentes. La Ciudad y sus socios deben
explorar las herramientas para ayudar a preservar las reservas de viviendas a precios
razonables existentes, como a través de fideicomisos inmobiliarios o préstamos de apreci-

acion compartida.

Recomendacion 5: promover programas que ayuden a los ho-
gares a tener acceso a viviendas a la venta. La Ciudad y sus socios

deben continuar apoyando los programas que provean incentivos para el enganche y de
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Las contribuciones publicas
indicaron que los recursos en
vivienda deben dirigirse a los
residentes mas vulnerables
en Denver.

impuestos a los intereses de la hipoteca para residentes de ingresos bajos y moderados y
explorar nuevas herramientas como acuerdos de fideicomiso o modelos de alquilar para

comprar.

Priorizacion a lo largo del continuo de la vivienda
Los comentarios recibidos de miembros del pablico, interesados en las viviendas y miem-
bros del Comité Asesor en Vivienda durante el desarrollo de Viviendas para un Denver
Inclusivo se centraron en encontrar un balance de inversion a lo largo del continuo de la

vivienda.

Si bien la inversion a lo largo del continuo de la vivienda puede ayudar a asegurar que
haya opciones para cada poblacién, los comentarios recibidos del plblico, las partes
interesadas en la vivienda y los miembros del Comité Asesor en Vivienda indicaron una
necesidad de enfocarse en recursos para la vivienda para los residentes mas vulnerables
de Denver que se encuentran sin techo y quienes ganan menos del 30% de los Ingresos
Medianos del Area (AMI). Basado en comentarios recibidos como parte del proceso de
planificacién de Viviendas para un Denver Inclusivo, los siguientes objetivos guiaran las
inversiones en viviendas alineados con los valores, metas y estrategias incluidos en este

plan:

40 - 50% de los recursos en vivienda se invertiran para servir a las personas
que ganan por debajo del 30% de los Ingresos Medianos del Area (AMI) y quienes estan

sin techo que estan buscando acceder o mantener viviendas de alquiler, incluyendo:

. 20 -25% de los recursos en vivienda para servir a los residentes sin

techo

* 20 - 25% de los recursos en vivienda para servir a los residentes que
ganan por debajo del 30% del AMI

20 - 30% de los recursos en vivienda se invertiran para servir a las perso-
nas que ganan entre el 31% y el 80% del AMI que estan buscando acceder o mantener

viviendas de alquiler

MY BARRIO |5
NOT FOR SALE
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20 - 30% de los recursos en vivienda se invertiran para servir a los resi-
dentes que buscan volverse duenos de casa o permanecer en la casa de la que ya son

duenos.

Un enfoque en el servicio a los residentes

Viviendas para un Denver Inclusivo significa un cambio de esfuerzos de planificacion pre-
vios que se han centrado primariamente en estrategias de vivienda en toda la ciudad con
una preferencia por la creacion de nuevas unidades. Viviendas para un Denver Inclusivo
reconoce que los vecindarios de la Ciudad se enfrentan a retos diferentes, tienen condi-

ciones variantes y ofrecen diferentes oportunidades a los residentes.

Si los recursos federales y locales permanecen coherentes con los niveles actuales,

la Ciudad y sus socios intentan aprovechar las estrategias pro-
puestas dentro de Viviendas para un Denver Inclusivo para crear
o preservar aproximadamente 3,000 unidades de vivienda para
2023.

META: crear viviendas a precios razonables en areas vulnerables Y en areas
de oportunidad centrandonos en la produccion que considera las condiciones
especificas del vecindario, incluyendo areas vulnerables al desplazamiento y
vecindarios que tienen muchas comodidades como transito, trabajos, edu-
cacion y cuidado de la salud de alta calidad.

RESULTADOS DESEADOS: si los recursos locales y federales perman-
ecen coherentes con los niveles actuales, la Ciudad y sus socios intentaran
crear al menos 2,000 nuevas unidades a precios razonables para 2023. De
estas nuevas unidades, se espera que aproximadamente el 90% sirva a inquili-
nosy el 10% a duenos.

META: preservar los precios razonables y la calidad de la vivienda invirtien-

do para mantener los precios razonables en unidades no subsidiadas y preservar o
ﬁ continuar con los precios razonables de las viviendas a precios razonables subsidiadas

publicamente existentes.

RESULTADOS DESEADOS: si los recursos locales y federales per-
manecen coherentes con los niveles actuales, la Ciudad y sus socios inten-
taran preservar al menos 1,000 unidades a precios razonables existentes
para 2023. De estas nuevas unidades, se espera que aproximadamente el
90% sirva a inquilinos y el 10% a duenos.
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La Ciudad y sus socios mediran la efectividad de las inversiones en viviendas no solo por
la cantidad de viviendas creadas o preservadas, sino por la cantidad de residentes que
se sirven a través de inversiones en viviendas. Si los recursos federales y locales per-
manecen coherentes con los niveles actuales, la Ciudad y sus socios intentan
aprovechar las estrategias propuestas dentro de este plan para
servir al menos a 30,000 hogares para 2023 con programas des-
tinados a estabilizar a residentes en riesgo de desplazamiento o
a quienes buscan obtener vivienda.

' "‘META: promover opciones de vivienda equitativas y accesibles apoyando
%ﬁ’ programas y politicas que ayuden a los residentes a lo largo del continuo de la
vivienda a tener acceso a viviendas a precios razonables.

RESULTADOS DESEADOS: RESULTADOS DESEADOS: Si los recursos
locales y federales permanecen coherentes con los niveles actuales, la Ciu-
dad y sus socios intentaran servir al menos a 20,000 hogares
para 2023 con recursos de programas como consejeria para
quienes van a comprar una casa, asistencia con el pago del

P ' @ €nganche y servicios de apoyo.

META: estabilizar a los residentes en riesgo de desplazamiento involuntar-
io apoyando programas y politicas que ayuden a un residente a mantener su
casa existente o quedarse en su comunidad.
RESULTADOS DESEADOS: si los recursos locales y federales permanecen
coherentes con los niveles actuales, la Ciudad y sus socios inten-

taran servir al menos a 10,000 hogares para 2023 a través
de inversiones de programas como consejeria para dueinos
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En los préximos tres anos, se
espera que Denver reciba casi
$4 mil millones en inversiones
publicas, las cuales alen-
taran el crecimiento laboral

y ejerceran presioén sobre el

SECCION 1 INTRODUCCION

Denver tiene el orgullo de ser un lugar para vivir abierto, inclusivo y acogedor, o, como
dice el Alcalde, Michael B. Hancock, “una ciudad de nivel mundial donde todo el mundo

”on

importa”.

El arte, la musica y los restaurantes grandiosos de Denver, junto con sus vecindarios
distintivos y belleza natural, siguen atrayendo a quienes han vivido aqui por generaciones
y trae recién llegados y buscadores de aventura de todas partes del mundo. Entre 2010 y
2017, mas de 100,000 personas se cambiaron a Denver y la economia y el mercado de

viviendas de la ciudad se fortalecié mucho.

La prosperidad trae un nuevo reto: como mantener los precios razonables de los
vecindarios al enfrentar costos de vivienda superiores. Los alquileres en aumento han su-
perado las ganancias en los ingresos de los hogares; los valores de las casas en aumento
amenazan con desplazar a los hogares de ingresos bajos y moderados y, en promedio,
mas de 3,000 residentes no pueden pagar una casa para nada. Los costos de la vivienda
en aumento afectan a todos los residentes de Denver, pero son particularmente duros
para los inquilinos de ingresos bajos a moderados, los residentes sin techo, los adultos

mayores y las personas con discapacidades.

Para muchos hogares, la amenaza del desplazamiento debido a las presiones de la
vivienda es real, creando mucho estrés e inestabilidad en sus vidas cotidianas. La
investigacion demuestra que los hogares con vivienda estable en vecindarios sélidos
tienen menos riesgos de resultados de salud negativos, incluso enfermedad y mala salud

mental. La Ciudad y sus socios quieren asegurar que los residentes puedan quedarse en
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A pesar del bajo desempleo y
la alta participacion de la fuer-
za laboral, los costos de las
viviendas estan aumentando

sus hogares y vecindarios y que aquellos residentes que no viven actualmente en una
situacion estable, a precio razonable, puedan acceder a nuevas oportunidades de alquilar
y comprar casa. Lo principal es, sin embargo, que la Ciudad y sus socios estan centrados
en asegurar que las inversiones pUblicas apoyen conexiones mas fuertes entre la vivien-
da, los trabajos que pagan bien y la vida sana, para que todos los residentes de Denver

puedan tener una buena vida.

Los lideres de Denver se estan basando en varios anos de esfuerzos exitosos por tratar
los retos de vivienda de la Ciudad. En 2016, el Consejo de la Ciudad aprobé el primer
fondo para la vivienda dedicado de Denver de $150 millones para apoyar la creacion,
preservacion y programas de viviendas a precios razonables en un periodo de diez afios.
Desde 2015, la Ciudad y sus socios trabajaron juntos para albergar a mas de 1,500
residentes sin techo en viviendas permanentes de apoyo y mas estables, a largo plazo,

y, juntos, abriran dos desarrollos mas de viviendas permanentes de apoyo y dos nuevos
refugios de emergencia para el final de 2018. El Reto del 3x5 del Alcalde produjo 3,000
unidades de vivienda en solo cuatro anos (un ano adelantado al cronograma) y la Ciudad
ayudéd a 1,300 residentes a convertirse por primera vez en dueios de casa a través de su
Programa Plus de Asistencia con la Hipoteca en el Area Metropolitana. Ademas, el Alcalde
cred la nueva Oficina de Viviendas y Oportunidades para las Personas en Todas Partes
(HOPE) para trabajar a través de los departamentos de la Ciudad y coordinar y aprovechar
mejor las inversiones en viviendas, los servicios de salud y la capacitacion de la fuerza
laboral.

Denver esta en un punto pivote donde a pesar del desempleo extremadamente bajo
(2.2%), alta participacion de la fuerza laboral (90%+) y un tremendo crecimiento econémi-
co, los costos de las viviendas estan creciendo a un paso tan rapido que los ingresos

no logran alcanzar. Viviendas para un Denver Inclusivo delinea estrategias para creary

]
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DEFINIR LA OPORTUNI-
DAD

La oportunidad se define
como un grupo de circun-
stancias, o caminos, que
posibilitan a las perso-
nas lograr sus metas,
sin importar el punto
desde donde comienzan.
Desde la calidad de la
educacién de una co-
munidad a sus sistemas
de transito y servicios
del cuidado de la salud
cercanos, Denver y otras
comunidades necesitan
mejores herramientas
para evaluar el grado de
oportunidad que existe
en un lugar especifico,
entender los obstaculos
para un residente en un
vecindario dado e iden-
tificar tendencias en los
datos para implementar
y evaluar los programas

Opportunity
utcomes

“€onomic Mot
& Security

preservar vecindarios fuertes y ricos en oportunidades con viviendas que sean accesibles
y a precios razonables para todos los residentes de Denver. Este plan explica cémo la
Ciudad y sus socios usaran la vivienda como una plataforma para llevar adelante la opor-
tunidad y mitigar el desplazamiento en los préximos cinco anos. Viviendas para un Denver
Inclusivo guiara las decisiones en politicas de vivienda y ubicacion de recursos para crear,

preservar y promover las viviendas a precios razonables en los préximos cinco afos.

Valores fundamentales

Viviendas para un Denver Inclusivo iesta organizado, primero y antes que nada, alrededor
de varios valores fundamentales. Estos valores incluyen 1) un enfoque en aprovechary
mejorar las inversiones en viviendas para promover el desarrollo y preservacion actuales
de comunidades inclusivas en Denver, 2) crear comunidades de oportunidad que ayuden
a todos los residentes a alcanzar su mayor potencial, 3) apoyar la vivienda como un con-
tinuo donde las necesidades y condiciones a lo largo de una parte del continuo influyen
en el éxito de otras areas y 4) una necesidad de estabilizar a los residentes en riesgo de
desplazamiento involuntario debido a las presiones econdmicas. Los siguientes valores
guian las politicas y las inversiones en vivienda dominantes para fomentar un Denver

inclusivo:
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La Ciudad y sus socios
pueden priorizar las in-
versiones que apoyen las
comunidades diversas, de
ingresos mixtos, que provean

1) Aprovechar y mejorar las inversiones en vivienda.

Los retos de vivienda de Denver son complejos y seguirdan cambiando a medida que las
condiciones econdémicas y demograficas cambien con el tiempo. Incluso con los pasos
recientes para expandir las opciones de vivienda en Denver, tratar nuestras necesidades
de vivienda en evolucion requerird herramientas creativas, colaboracién entre socios
publicos, privados y sin fines de lucro, y recursos expandidos. La Ciudad y sus socios
trabajaran juntos para hacer inversiones de impacto para asegurar que los residentes
puedan quedarse en sus hogares y vecindarios y que aquellos residentes que no viven
actualmente en una situacion estable, a precio razonable, puedan acceder a nuevas

oportunidades de alquilar y comprar una casa.

2) Fomentar comunidades de oportunidad.

Dentro de Denver, lograr comunidades de oportunidad significa que los residentes de
Denver tengan las herramientas y recursos necesarios para alcanzar su potencial mas
alto. Puedan llevar vidas sanas, sentirse seguros en sus casas y vivir cerca de los tra-
bajos, escuelas, opciones de transporte y servicios de calidad. Para entender las condi-
ciones especificas de los vecindarios por todo Denver, Viviendas para un Denver Inclusivo
sigue un enfoque comprehensivo para medir la oportunidad en el nivel de Trayecto de

Censo, modelado a partir de la plataforma Opportunity360 desarrollada por Enterprise
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Community Partners, Inc. A través de este analisis, la Ciudad y sus socios pueden em-
pezar a entender a los vecindarios en el contexto de cinco resultados de oportunidad:
viviendas estables y a precios razonables; oportunidades para la movilidad econémica;
conexiones con servicios de salud comprehensivos para el bienestar general; acceso a

la educacion de calidad y acceso sencillo a las conexiones de movilidad y transito. Este
andlisis de alto nivel informa sobre las caracteristicas y retos (inicos de los vecindarios

de Denver y permite que la Ciudad alinee estrategias de vivienda e inversiones en areas
especificas por toda la ciudad. Los vecindarios de Denver se agrupan basandose en estas
condiciones y caracteristicas del mercado compartidas.

3) Apoyar la vivienda como un continuo.

En su estrategia de viviendas mas reciente de cinco anos, Housing Denver (Viviendas en
Denver), la Ciudad define su continuo de vivienda como un rango desde “necesidades
criticas” a “inquilinos de la fuerza laboral” a “duenos de la fuerza laboral”. Este plan
actualiza este continuo para centrarse en los residentes y sus necesidades de vivien-
day servicios singulares, desde quienes estan sin techo, a quienes buscan viviendas

de alquiler a precios razonables y para la fuerza laboral, y la posibilidad de tener casa
propia. Reconociendo que existen hogares con un rango de niveles de ingresos dentro de
cada una de estas poblaciones, no se asociaron niveles de ingresos estaticos con cada
grupo. En vez de eso, niveles de ingresos especificos seran alineados con condiciones
de vecindarios especificas y estrategias propuestas en planes de accién anuales destina-
dos a implementar este plan. Al crear objetivos de ingresos basados en las estrategias,
la Ciudad y sus socios pueden tomar decisiones mas informadas sobre la ubicacion de
recursos y ajustar objetivos basados en el rendimiento de estrategias especificas o0 a
medida que evolucionan las necesidades a lo largo del continuo (antes que basandose en

agrupaciones definidas previamente).

4) Aprovechar la diversidad por todos los vecindarios.

Denver prospera cuando nuestros vecindarios siguen siendo comunidades que les dan

la bienvenida a todos los residentes. La Ciudad y sus socios se centraran en priorizar las
inversiones en programas que apoyen las comunidades diversas, de ingresos mixtos, que
provean oportunidades para que todos los residentes tengan éxito. Con este enfoque,

la Ciudad y sus socios consideraran como las inversiones en desarrollo, preservacion y
programas apoyan el desarrollo de los residentes y los vecindarios, no solo en unidades
producidas o preservadas.

Metas centrales
Viviendas para un Denver Inclusivo establece cuatro metas centrales para guiar
las estrategias de viviendas a precios razonables de la Ciudad durante los préximos cinco

anos:

1) Crear viviendas a precios razonables en areas vulnerables Y
de oportunidad
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Al enfatizar un enfoque en los residentes en vez de solo la produccion de unidades de
vivienda, la Ciudad y sus socios priorizaran las condiciones de vecindarios especificos,
incluyendo areas vulnerables al desplazamiento y vecindarios que proveen acceso a
oportunidades, cuando se crean nuevas viviendas a precios razonables. Las estrategias
bajo esta meta incluyen la inversién en adquisicion de tierras para el futuro desarrollo de

viviendas y la promocién del desarrollo de comunidades de ingresos mixtos.

2) Preservar los precios razonables y la calidad de la vivienda.
La preservacion es un componente fundamental de Viviendas para un Denver Inclu-
sivoDenver se centrara en preservar las viviendas a precios razonables existentes, tanto
como para duenos como para inquilinos, en vecindarios vulnerables y areas de mayor
oportunidad. Las estrategias bajo esta meta incluyen invertir para mantener los precios
razonables en viviendas no subsidiadas y preservar o continuar con los precios razon-
ables de las viviendas a precios razonables subsidiadas publicamente existentes.

3) Promover opciones de vivienda equitativas y accesibles.

Este plan busca alinear las acciones y politicas que atraviesan toda la ciudad para apoyar
las opciones de vivienda equitativas y accesibles para los residentes de Denver a lo largo
del espectro de la vivienda. Las acciones o decisiones de politicas bajo esta meta per-
mitiran estrategias de vivienda mas amplias a través del compromiso de la comunidad, la
accion legislativa o reglamentaria formal, los mecanismos financieros nuevos y creativos,

0 programas que ayuden a los residentes a acceder a las viviendas existentes.

4) Estabilizar a los residentes en riesgo de desplazamiento invol-
untario

Este plan busca crear mas a partir de los esfuerzos previos de la Ciudad por identificar
vecindarios por todo Denver que son “vulnerables al aburguesamiento” enfocandose en
recursos para servir a los residentes, tanto duefios como inquilinos, que estén en riesgo
de desplazamiento. Las politicas o inversiones bajo esta meta estan destinadas a ayudar

a estabilizar a los residentes y apoyar comunidades diversas, inclusivas.

Enfoque de Denver a los vecindarios

Viviendas para un Denver Inclusivo reconoce que los vecindarios de la ciudad se enfren-
tan a retos diferentes, tienen condiciones variantes y ofrecen diferentes oportunidades a
sus residentes. Los vecindarios por todo Denver exhiben un rango de condiciones llevadas
adelante por el mercado y demogréficas que hace que los residentes sean vulnerables al
desplazamiento y provee varios niveles de precios razonables para duenos e inquilinos. La
inversion publica y privada en vecindarios vulnerables ha contribuido al aumento de los
costos de las viviendas, y a los residentes de Denver de hace mucho tiempo les resulta

mas dificil permanecer en sus hogares.

Este plan se basa en trabajos previos que la Ciudad ha conducido para entender qué
hace que un vecindario sea vulnerable al desplazamiento involuntario. En 2016, la

Oficina de Desarrollo Econémico (OED) de Denver emitié el Estudio de Aburguesamien-
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to: Mitigacion del Desplazamiento Involuntario, un andlisis destinado a identificar los
factores que causan el desplazamiento residencial, determinar los vecindarios donde el
desplazamiento esté ocurriendo o podria suceder e informar como la Ciudad y sus socios
invierten recursos en desarrollo de viviendas y econémico para promover vecindarios
equitativos e inclusivos. Si bien el término “aburguesamiento” abarca un grupo complejo
de dinamicas de vecindario, el desplazamiento involuntario es claramente un impacto
negativo del aburguesamiento sobre el que la Ciudad y sus socios pueden actuar para
mitigar. El aburguesamiento se define en el estudio de 2016 como:

““[El proceso que] ocurre cuando un vecindario tiene cualidades atractivas, por ejemplo,
su ubicacion o arquitectura histoérica, pero permanece relativamente bajo en valor. La
desconexion entre el valor potencial y el valor actual (lamada “la brecha del alquiler”)
puede ocurrir debido a la falta de inversién histérica por parte de los sectores publico y
privado. Cuando el area se vuelve deseable a los hogares de mayores ingresos y/o los
inversionistas, se presentan cambios en el mercado de la vivienda. A medida que crece
la demanda del vecindario, los hogares con mayores ingresos pueden pagar mas por

las viviendas que los residentes de ingresos mas bajos, y el nuevo desarrollo y actividad
econdmica empieza a adaptarse a los gustos de los de mayores ingresos. Los hogares
con ingresos mas bajos y/o de color migran fuera del vecindario y los nuevos inmigrantes

cambian las caracteristicas demograficas del vecindario.”
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Los vecindarios exhiben un
rango de condiciones de
mercado y demograficas

que pueden hacer que los
residentes sean vulnerables al
desplazamiento.

Desde la publicacion del Estudio de Aburguesamiento, la Ciudad y sus socios han dado
mdltiples pasos para implementar sus recomendaciones, incluso creando una fuente per-
manente de fondos para activos de viviendas a precios razonables, adquiriendo estratégi-
camente las tierras en los vecindarios vulnerables e integrando la tipologia de vecindario
del estudio para evaluar inversiones en viviendas. Housing an Inclusive Denver se basa
en el Estudio de Aburguesamiento para identificar e implementar estrategias especificas

destinadas a estabilizar a los residentes en riesgo de desplazamiento involuntario.

Compromiso de la comunidad

Como parte del proceso de compromiso de la comunidad para desarrollar Viviendas para
un Denver Inclusivo, la Ciudad y sus socios realizaron una encuesta publica, reuniones
con el pUblico y gran cantidad de reuniones individuales con grupos de partes intere-
sadas clave por todo Denver. Primero y principal, la encuesta y los participantes de las
reuniones publicas afirmaron la necesidad general de viviendas a precios razonables y
para la fuerza laboral en toda la Ciudad de Denver. Las contribuciones recibidas de méas
de 200 participantes de las reuniones publicas y mas de 1,000 respuestas a la encuesta
publica sugirieron que la Ciudad priorice las inversiones en una variedad de vecindarios
diferentes y fomente una mezcla de tipos de viviendas para lograr comunidades diversas.

Temas clave para la inversion de recursos de vivienda:

1) Balancear las inversiones a lo largo del espectro de la vivien-
da. Los miembros del publico identificaron la necesidad de invertir en viviendas a lo
largo del espectro de los ingresos, incluyendo viviendas permanentes para los sin techo,
viviendas de alquiler de bajos ingresos para quienes tienen discapacidades, seguridad
social o salarios muy bajos, viviendas de alquiler para la fuerza laboral para trabajadores
que ganan un poco mas pero todavia estan teniendo dificultades con los costos de la
vivienda y posibilidad de tener casa propia para familias de ingresos moderados. Quienes
respondieron a la encuesta publica priorizaron las viviendas de alquiler de bajos ingresos

(29%) y las viviendas permanentes para los sin techo (23%) entre estas opciones.

2) Balancear inversiones en desarrollo y preservacion de vivien-
das. Los miembros del publico identificaron la necesidad de balancear las inversiones
en viviendas en el desarrollo de nuevas viviendas a precios razonables y la preservacion
de las viviendas a precios razonables existentes. Quienes respondieron a la encuesta
publica priorizaron la inversion de mas, o levemente mas recursos para preservar los pre-
cios razonables de las viviendas a precios razonables existentes por sobre el desarrollo de
nuevas viviendas a precios razonables por un margen pequeio. Especificamente, el 52%
de quienes respondieron identificaron “mas recursos” o “levemente mas recursos” para
preservar los precios razonables de las viviendas existentes comparado con el 48% que
identifico “mas recursos” y “levemente mas recursos” para construir nuevas viviendas a

precios razonables.
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La Ciudad recibié el aporte

3) Balancear inversiones a través de los vecindarios de Denver.
Los miembros del publico identificaron la necesidad de balancear las inversiones en
viviendas en vecindarios vulnerables y aquellos que actualmente tienen opciones limit-
adas de precios razonables. En la encuesta publica, quienes respondieron priorizaron la
inversion de mas, o levemente mas, recursos para expandir las viviendas a precios razon-
ables en vecindarios con opciones limitadas para hogares de ingresos bajos y moderados,
por un margen pequeno. Especificamente, el 50% de quienes respondieron identificaron
“mas recursos” y “levemente mas recursos” para vecindarios con opciones limitadas
comparado con el 49% que identifico “mas recursos” y “levemente mas recursos” para

viviendas en vecindarios vulnerables.

Las respuestas de final abierto remarcaron aiin méas cémo los costos de las viviendas
cambiantes han afectado a los residentes que viven en situaciones de vivienda que ya

no son de precios razonables. Algunos de los que respondieron dieron crédito a la ayuda
externa o el apoyo familiar para su capacidad de mantenerse al frente de los cambios en
los costos de la vivienda y circunstancias inesperadas, como enfermedades a largo plazo.
Otros notaron las opciones limitadas en Denver cuando se vive de ingresos fijos, como

la seguridad social. Los resultados de la encuesta también sugirieron la ayuda para la
inclusién, mas recursos tanto como para preservar los precios razonables de las vivien-
das a precios razonables existentes como asi también para construir nuevas viviendas a

precios razonables e inversiones en vivienda que sirvan a los residentes vulnerables. Los

de mas de 200 partici-
pantes de reuniones publi- resultados de la encuesta también ayudaron a la Ciudad y sus socios a entender mejor

cas y 1,000 respuestas a la
encuesta publica.

FIVE DOMINANT THEMES - FEEDBACK

Secure additional resources
for affordable housing

Address land trusts as a tool to
promote long-term affordability
and preserve existing housing

Address gentrification and
displacement issues

Focus on serving individuals
at the lowest income, especially those experiencing homelessness, seniors,
and people with disabilities

Focus on serving residents experiencing or who are at risk of an eviction
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El Alcalde Hancock celebran-
do el nuevo parque Futsal en
Westwood

qué factores son importantes para los residentes de Denver a la hora de tomar decisiones

sobre su situacion de vivienda.

Importancia de la inclusion. La encuesta tenia una serie de preguntas sobre

la importancia de vivir en areas con vecindarios diversos; aquellos de diferentes razas y
grupos étnicos, condiciones econémicas o edades y estilos de vida. De forma consistente,
la mayoria de quienes respondieron reconocié la importancia de vivir en este tipo de
vecindario. Especificamente, el 64% de quienes respondieron dijo que era “muy impor-
tante” o “importante” vivir en un vecindario diverso con residentes de una variedad de
edades y estilos de vida. Ademas, el 58% de quienes respondieron dijo que era “muy im-

portante” o “importante” vivir en un vecindario econémicamente diverso. [Figuras 1.3-1.5]

Apoyo con mas recursos para el trabajo relacionado con la
vivienda. Casila misma cantidad de quienes respondieron calificaron “méas recursos
para preservar los precios razonables de las viviendas existentes” y “mas recursos para
construir nuevas viviendas a precios razonables” como sus mayores prioridades, sugi-
riendo que ambas actividades deben recibir recursos adicionales. El 39% de quienes re-
spondieron calificaron “mas recursos para expandir las viviendas a precios razonables en
vecindarios con opciones limitadas para hogares de ingresos bajos y moderados” como
su prioridad principal, seguido de un 35% que calificd “mas recursos para estabilizar las

viviendas en vecindarios vulnerables” como la segunda prioridad

Apoyo para servir a los residentes vulnerables. Una mayoria de quienes
respondieron estaba preocupada porque Denver no tiene viviendas a precios razonables

suficientes para adultos mayores y personas con discapacidades (61%); residentes sin
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Quienes respondieron
priorizaron la inversion en
mas recursos para expandir
las viviendas a precios
razonables en vecindarios
con opciones limitadas para
hogares de ingresos bajos y
moderados.

techo (56%) y familias con nifios pequefios (54%). Mas de un tercio de quienes respond-
ieron califico “viviendas de alquiler de bajos ingresos para quienes tienen una discapaci-
dad, seguridad social o salarios muy bajos” como su prioridad principal cuando se les
preguntd como la Ciudad deberia priorizar las inversiones en viviendas a lo largo de los
niveles de ingresos. Y el 67% de los que respondieron calific esta opcién ya sea como su

primera o segunda prioridad. [Figuras 1.8-1.9]

Importancia del costo y la ubicacion en las decisiones de vivien-
da. Casi unédnimemente, el costo de la vivienda fue el factor mas importante cuando los
residentes de Denver escogen una casa, con el 84% de quienes respondieron incluyéndo-
lo como un factor importante. Después del costo de la vivienda, la proximidad al empleo,
seguridad percibida del vecindario y caracteristicas del vecindario en si fueron impor-

tantes al menos para la mitad de todos los encuestados. [Figura 1.10]

:
L

F

T

El 84% de quienes respond-
ieron citaron los costos de

la vivienda como un factor
importante al elegir una casa..

Vivienpas PARA UN DENVER INcLusIVo
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El 36% de los residentes de
Denver se ve abrumado por

SECCION 2.
CONDICIONES DE VIVIENDA Y DEMOGRAFICAS
ACTUALES

Como se noto en la seccion de compromiso de la comunidad, el fuerte mercado de

la vivienda de Denver se esta volviendo cada vez mas costoso para los residentes. El
mercado actualmente comanda precios de casas y alquileres mas altos en comparacion
con los niveles de 2000 y carece de unidades de alquiler que sean a precios razonables
y disponibles para hogares de ingresos bajos. Las cargas de los costos estan por todos
lados, afectando al 36% de los residentes de Denver y a los inquilinos a una tasa a mas
del doble que los duenos. A lo largo de todos los niveles de ingresos, estos costos mas
altos estan afectando desproporcionalmente a los hogares de ingresos extremadamente

bajos y muy bajos.

Como parte del desarrollo de Viviendas para un Denver Inclusivo, la Ciudad completé un
andlisis basado en datos de las necesidades de vivienda, condiciones del mercado y el
sistema de entrega de los sin techo por toda la ciudad, usando fuentes de datos tanto na-
cionales como locales. Este anélisis se refind con aportes de las partes interesadas y los
residentes de Denver recopilados a través de grupos de opinién, reuniones plblicas y una
encuesta en Internet. En esta seccion se resumen los descubrimientos relacionados con
los residentes sin techo, vivienda de alquiler a precios razonables y para la fuerza laboral,

y posibilidad de comprar casa.
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DEFINICIONES
CLAVE

Vivienda a precios

razonables:

Como regla general,
son viviendas donde
los ocupantes no pagan
mas del 30% de sus
ingresos para los costos
brutos de vivienda,
incluyendo servicios.
Este estandar lo esta-
blece el Departamento
de Desarrollo Urbano y
Vivienda (HUD) de los
Estados Unidos.

Abrumado por los

costos:

Los hogares que pagan
mas del 30% de sus
ingresos en costos de
vivienda.

Severamente abru-

mado por los costos:
Los hogares que pagan
mas del 50% de sus
ingresos en costos de
vivienda.

Residentes sin techo

Poblacion sin techo. En enero de 2017, 3,336 hogares reportaron estar sin techo
en una noche dada en Denver.1 Sin embargo, la ilustracién de punto en el tiempo de las
personas sin techo es una Unica instantanea en el tiempo y no captura los hogares que
pasan a estar con y sin techo durante todo el ano. Ademas del conteo de una noche, la
lista de espera para el Sistema de Ingreso Coordinado, OneHome, que provee una her-
ramienta de evaluacién comdn regional para enfocarse en viviendas para los sin techo,
es de mas de 4,000 hogares individuales y la lista de elegibilidad para el Proyecto de
Bono de Impacto Social de Denver que se enfoca en los usuarios frecuentes del sistema

carcelario sin techo incluye mas de 2,000 individuos.

Amplio espectro de la poblacion sin techo. La mayoria de los hogares
contados a través del Reporte de Conteo de Punto en el Tiempo (PIT) son sin nifios
(2,514) y la parte restante son hogares con ninos (261). Otras caracteristicas de la com-
posicion del hogar incluyen:

1. Nuevos sin techo: 471 hogares que respondieron

2. Crénicamente sin techo: 701 hogares que respondieron

3. Veteranos: 457 hogares que respondieron

4. Jévenes sin acompanantes: 267 hogares que respondieron

La poblacion de trabajadores sin techo. Ei61% de los hogares que
respondieron en la encuesta de PIT de 2017 reportaron que ellos 0 un miembro de su

familia habian recibido ingresos por trabajar en el Gltimo mes.

Viviendas para los sin techo. viviendas para los sin techo. Abajo hay un
resumen de los descubrimientos de una revision de las asociaciones de la Ciudad con
proveedores para servir a los residentes sin techo.

* Los datos sugieren que los individuos pasan por ciclos de estar con y sin techo, dejando
una intervencion por otra, a veces simplemente yendo de un refugio a otro.

* Una porcidn significativa de la poblacion esta entrando el sistema de asistencia a los
sin techo viniendo de estar con familiares y amigos, indicando una oportunidad para
implementar estrategias de desvio.

¢ Através de la inversion en Viviendas de Apoyo Permanentes (PSH), Denver esta
destinando recursos exitosamente para quienes tienen la mayor necesidad que vienen
literalmente de la situacion de estar sin techo, como vivir en la calle o en un lugar que no
esta destinado a ser habitado por los seres humanos.

* Hay algo de movimiento entre los hogares sin techo de PSH a soluciones de vivienda
de mas corto plazo (por ejemplo, regreso rapido a la vivienda) que sugiere una necesidad
potencial para mejorar el enfoque.

¢ Hay una necesidad de evaluar las politicas/criterios de PSH para los préximos pasos de
las estrategias para las personas que salen de PSH y quienes ya no necesitan el apoyo

intensivo de PSH.
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¢QUIEN ESTA ABRUMA-
DO POR LOS COSTOS?

Inquilinos: de todos los
inquilinos abrumados por
los costos en Denver, el
54% son hogares de una
sola persona sin ninos, el
35% no tiene educacion
mas alla de la preparato-
ria, el 16% son hogares de
un tnico padre o madre, el
11% son adultos mayores
y el 7% son veteranos..

Duenos: de todos los
duenos abrumados por los
costos en Denver, el 44%
son hogares de una sola
persona sin ninos, el 29%
no tiene educacion mas
alla de la preparatoria, el

¢ Una porcion significativa de hogares revisados que estaban saliendo de la vivienda tem-
poraria (de transicion) lo hacian a otro programa de vivienda temporaria, lo que sugiere la

necesidad de soluciones mas permanentes, no limitadas en el tiempo

Los hogares abrumados por los costos son mas

prevalentes entre inquilinos.

Los hogares abrumados por los costos son mas prevalentes
entre inquilinos. Casi 68,000 hogares de inquilinos de todos los rangos de ingresos
estaban pagando demasiado por la vivienda (comparado con 35,000 hogares de duenos)
en 2015 (vea la Figura 2.1). En otras palabras, estos inquilinos estan “abrumados por los
costos”, pagando mas del 30% de sus ingresos en los costos mensuales de su vivienda.
La cantidad y distribucién de inquilinos abrumados por los costos aumenté en un 5%
entre 2010y 2015. Los inquilinos mas vulnerables (aquellos que no estan seguros en sus

viviendas) representan alrededor del 14.7% de la poblacion total de Denver.

Alquileres mas altos. Un alquiler promedio en toda la ciudad es de $1,376.2 Los
alquileres en vecindarios como el Centro y City Park/North Central Denver estan tanto
como un 20% mas altos (vea la Tabla 2.1). De modo similar, las unidades mas pequenas,
como unidades de eficiencia y de una recamara, piden alquileres entre 13 y 15% mas
altos que el Alquiler de Mercado Justo (FMR). Los alquileres que estan por sobre el FMR
sugieren que los hogares que usan asistencia para el alquiler como los vouchers de Sec-
cion 8 ya pueden estar teniendo problemas para acceder a unidades mas pequenas. Los
alquileres dentro de Denver han aumentado en los Ultimos cinco afos: entre 2011y 2016
el alquiler promedio aumenté en un 46% (de $941 a $1,376), aumentando un 16% solo
entre 2014 y 2016 (vea la Figura 2.2).3

Faltante de unidades a precios razonables y disponibles para ho-
gares de ingresos bajos. Sibien el mercado de la vivienda de Denver reciente-
mente absorbié mas de 16,000 unidades de alquiler construidas nuevas, Denver tiene un
faltante de unidades de alquiler a precios razonables y disponibles para todos los hogares
de ingresos bajos, especialmente los hogares de ingresos extremadamente bajos. Existe
la necesidad de al menos unas 15,500 unidades adicionales para inquilinos de ingresos
extremadamente bajos para crear suficientes unidades para los hogares en ese nivel de
ingresos (vea la Figura 2.3).4 Idealmente, estas unidades vendrian con restricciones por
ingresos para que los hogares en esos niveles de ingresos no tengan que competir con
hogares de mayores ingresos por esas unidades. Hoy, mas de 10,500 unidades de alquil-
er a precios razonables no estan disponibles para los hogares de bajos ingresos porque

estan ocupadas por hogares de mayores ingresos.

Unidades mas viejas, a precios mas razonables, en demanda.

Los residentes se enfrentan a la competencia por unidades de alquiler mas viejas, a
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precios mas razonables. Comparadas con las unidades de alquiler mas nuevas (aquellas
construidas después de 2010), las unidades mas viejas (aquellas construidas antes de
1979) tenian un nivel de desocupaciéon mucho mas bajo que las unidades nuevas, como
asi también la tasa de desocupacion de toda la ciudad para las viviendas de alquiler.5
Un andlisis mas profundo relacionado con el inventario de gran escala, no subsidiado de
Denver refuerza la importancia de edificios para familias multiples mas viejos en el sum-
inistro de viviendas a precios razonables de la Ciudad. Mas de 130 propiedades ofrecen
alquileres promedio en linea con los Alquileres de Mercado Justos para estudios ($844),
una recamara ($1,031) y dos recamaras ($1,305).6 La mayoria de estas propiedades
tiene caracteristicas que sugieren que pueden necesitar renovaciones, incluyendo el ser
clasificadas como propiedades de “Clase C” y construidas al menos hace tres décadas (si

no mas).

Posibilidad de tener casa propia

Hay duenos que pagan demasiado por la vivienda. Posibilidad de tener
casa propia

Hay duenos que pagan demasiado por la vivienda. Alrededor de 35,000 hogares de
duenos estaban pagando demasiado por su vivienda en 2015, aunque la cantidad y
distribucion de dueios abrumados por los costos baj6é en un 7% entre 2010 y 2015.8
Mientras hay menos hogares con duenos abrumados por los costos en la actualidad,

el compartimiento de hogares de ingresos bajos aument6 dentro de Denver, sacandole

Figura 2.1 | Cantidad de hogares abrumados por los costos (2015),

® Mot cost burdened mioderately cost burdened | Severel

Fuente: 2015 American Community Survey Public Use Microdata Sample
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ventaja al crecimiento en su contraparte que alquila.9 De modo similar, las caracteristicas
de los duenos abrumados por los costos de la Ciudad sugieren que pueden necesitar
asistencia para mantener sus situaciones de vivienda actuales. Y algunas partes interesa-
das se hicieron eco de las preocupaciones por los duenos existentes durante el proceso
de compromiso con el pablico. Por ejemplo, un tercio de los duefios abrumados por los
costos son adultos mayores, que pueden necesitar servicios de accesibilidad (ahora o

en el futuro) y un 31% son hogares de ingresos extremadamente bajos o0 muy bajos, que

pueden necesitar hacer reparaciones o actualizar sus casas.10

Valores de las propiedades en aumento. Otro asunto que afecta a los
duefios son los impuestos mas caros que resultan de los valores de la propiedad tasados
mas altos. Los cambios en los valores de la propiedad tasados entre 2011y 2017 re-
marcan como los precios razonables podrian cambiar para los duefios, especialmente si
siguen las tendencias recientes. Si bien estaban estancados recientemente en 2011, los
valores de la propiedad tasados han aumentado alrededor del 30% en los Gltimos dos ci-
clos de tasacion.11 Algunas de las concentraciones mas altas de los valores tasados mas
altos durante el ciclo de tasacion de 2017 se encuentran en vecindarios adyacentes en el
oeste de Denver como Villa Park, Ruby Hill y Mar Lee. Nétese que estos vecindarios fueron
identificados en el Estudio de Aburguesamiento: Mitigacion del Desplazamiento Involun-

tario de la Oficina de Desarrollo Econémico como “vulnerable al aburguesamiento”.

Precios de venta de casas mas altos. Los residentes interesados en volv-
erse duenos dentro de Denver se encuentran con que ya no pueden pagar lo que cuesta

la ciudad, especialmente en mercados a la venta fuertes. El precio mediano de una casa

es de $378,000 para una casa de familia Gnica no adosada y de $300,940 para una

Muchos residentes de Denver
expresan su preocupacion
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Los valores de la propiedad
tasados han aumentado
aproximadamente un 30%, lo
que ha resultado en impues-
tos mas altos para los duenos.

casa de familia Unica adosada. El precio mediano de las casas aumenté significativa-
mente entre 2012 y 2016. El precio mediano de las casas no adosadas aument6 un 43%,
mientras el precio mediano de las casas adosadas aument6 un 96% (vea la Tabla 2.2y la
Figura 2.4).i

Inventario a la venta limitado. Inventario a la venta limitado. El suministro
general de inventario a la venta es limitado para los residentes interesados en comprar
una casa. La Junta de Agentes de Bienes Raices del Area Metropolitana de Denver estima
que la Ciudad solo tenia un suministro de un mes de casas no adosadas y de dos meses
de casas adosadas en el mercado durante 2016.12 Como punto de comparacion, la
Ciudad tenia un suministro de cinco meses de casas adosadas durante 2012. Tanto las

casas no adosadas como las adosadas se estan vendiendo rapido, quedandose en el

mercado solo un promedio de 30 a 51 dias, respectivamente.
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Con mas de 100,000 nuevos
residentes desde 2010, es
poco probable que el inventar-
io aumentado por si solo cum-
pla con las necesidades de
viviendas a precios razonables
de la Ciudad.

SECCION 3.
INVERSIONES EN VIVIENDA Y PRECIOS RA-
ZONABLES

Mas de 100,000 nuevos residentes han venido a vivir a Denver desde 2010y la con-
struccion de nuevas unidades de vivienda ha aumentado mucho, con mas de 5,000
permisos aprobados para unidades residenciales cada ano en el mismo periodo. Si bien
Denver, como otras grandes ciudades, ha experimentado un incremento en “suplanta-
ciones” donde una casa tipicamente mas vieja, mas pequena y a precio mas razonable es
reemplazada por una casa mas grande y mas cara, la mayoria de las unidades constru-
idas en los Gltimos afios ha aumentado el inventario general de vivienda de la Ciudad.
Pero el ritmo del desarrollo residencial ha quedado atras con respecto al aumento de la

poblacion, exacerbando los costos de vivienda en aumento debido al suministro limitado.

En los dltimos anos, la Ciudad ha dado pasos para fomentar y aumentar su suministro
general de viviendas en anticipacién de un nuevo crecimiento de la poblacion. El plan
Blueprint Denver original intentaba canalizar el desarrollo hacia “areas de cambio” y
preparar el escenario para la transicién de la Ciudad de un cédigo de zonificacién basado
en el uso, donde los usos de la tierra se dividian por la ciudad por distritos (por ejemplo,
distritos de zonas que se enfocan en usos residenciales, comerciales e industriales en vez
de permitir una mezcla de usos), a un cédigo de zonificacién basado en la forma que in-
tegra el contexto del vecindario y una mezcla de usos a través de todos los vecindarios. La
transicion de Denver a un c6digo de zonificacion basado en la forma permitié aumentar la
densidad en areas apropiadas de la Ciudad, especialmente cerca del transito y el centro

de la Ciudad. La Ciudad y sus socios reconocen que tratar los precios razonables en
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Denver llevara una multitud de diferentes estrategias de politicas a través del tiempo, in-
cluyendo aquellas destinadas a aumentar el suministro general de viviendas en la ciudad
para seguir el ritmo de la poblacion. La Seccion 4 de este plan delinea varios caminos
que la Ciudad y sus socios deben explorar como parte del proceso de planificacion de
Denveright y actualizar a Blueprint Denver para seguir aumentando el suministro general

de viviendas.

Aunque aumentar el suministro general de viviendas puede ayudar a tratar los precios
razonables de las reservas de viviendas nuevas y existentes de la Ciudad, el inventario
aumentado por si solo es poco probable que produzca viviendas a precios razonables
para los residentes con los ingresos mas bajos y los mas vulnerables. Este plan intenta
encontrar un equilibrio al tratar los precios razonables a lo largo del continuo de la vivien-
da, reconociendo que las comunidades inclusivas ofrecen opciones de vivienda para los

residentes en una variedad de niveles de ingresos.

Los fondos federales han bajado en la Gltima década y las asignaciones futuras son
volatiles dadas las tendencias histéricas y otras amenazas. Los recursos locales y otras
formas de asistencia plblica y privada son mas importantes que nunca, requiriendo que
la Ciudad y sus socios inviertan los recursos actuales efectiva y eficientemente, exploren
oportunidades para aprovechar los recursos existentes y aumenten los recursos segin

sea apropiado.

Recomendacion 1: analizar el rendimiento, estructura y sustent-
abilidad de los recursos en vivienda existentes.

La Ciudad y sus socios han dado pasos importantes en los Gltimos afios para aumentar
las inversiones en vivienda, pero implementar las estrategias delineadas en este plan
requerira soluciones creativas y pasos audaces para promover comunidades inclusivas en
Denver. Como parte de la implementacion del Articulo V, Capitulo 27 del Cédigo Munic-
ipal Revisado de Denver (D.R.M.C.) que cre6 el fondo dedicado a la vivienda, la Ciudad
debe realizar un analisis y revisar la ordenanza antes del 31 de diciembre de 2021. La
revision de politicas del Articulo V debera incluir una audiencia publica y un reporte de los
descubrimientos de la revisién y cualquier recomendacion al Comité Asesor en Vivienda

y el Consejo de la Ciudad. El analisis de la ordenanza de la Ciudad debe considerar el
rendimiento y la estructura de las fuentes de ingreso existentes, una evaluacion de la sus-
tentabilidad continua de las fuentes existentes y una recomendacion sobre la extension

de los recursos de financiamiento en el fondo de la vivienda.

Recomendacion 2: explorar oportunidades para expandir los
recursos existentes para inversiones en viviendas.

Ademas de una revision de politica del fondo dedicado a la vivienda existente, la Ciudad
y sus socios deben explorar otras oportunidades de expandir los recursos de vivienda.
La exploracion de recursos de vivienda adicionales debe incluir asociaciones especificas

con entidades publicas, privadas y sin fines de lucro como se determina en este plan,
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como a través del desarrollo de un fondo de preservacién, mejorar el Crédito Impositivo
sobre la Vivienda de Bajos Ingresos Estatal (LIHTC) o asociaciones con fundaciones y
empleadores. Ademas, la exploracion de recursos de vivienda adicionales debe incluir un
analisis completo y un desarrollo del rango de oportunidades posibles para maximizar los

recursos de la Ciudad disponibles para la vivienda, incluyendo bonos o nuevas tarifas.

Las agencias de la Ciudad, incluyendo el Departamento de Finanzas y la Oficina del
Consejero Legal de la Ciudad, estan conduciendo un andlisis en profundidad de los costos
y beneficios de opciones de financiamiento especificas, incluyendo bonos y los usos dirigi-
dos legales y de politicas de lo proveniente de los bonos. El analisis incluira el recurso ac-
tual de pagar a medida que se gasta comparado con la emisién de bonos utilizando tasas
de impuesto sobre la propiedad y cronogramas de emision variables. Ademas, el analisis
sobre la emisiéon de bonos considerara el impacto potencial a la calificacion crediticia de
la Ciudad y cargos de asistencias a quienes pagan impuestos para sostener los bonos,
como asi también la cantidad considerable de otras necesidades de capital sin fondos
que puedan requerir bonos en el futuro. El andlisis debe ser completo y presentarse al

Comité Asesor en Vivienda dentro del segundo trimestre de 2018.

Recomendacion 3: coordinar las inversiones en vivienda con los
otros recursos de precios razonables de la Ciudad..

Los recursos de vivienda de la Ciudad se complementan con inversiones en otros compo-
nentes de los precios razonables, incluyendo el acceso a la salud, los trabajos y el tran-
sito. La Ciudad y sus socios deben seguir identificando oportunidades para aprovechar

y expandir los recursos disponibles para inversiones en viviendas y precios razonables.
Asegurar que Denver mantenga los precios razonables para todos los residentes requerira
un nexo fuerte entre cada componente de la oportunidad, incluyendo el nexo entre vivi-
endas, creacion y alcance de trabajos, y aumento en salarios para promover la movilidad

econdmica.

Del mismo modo, las inversiones en viviendas a precios razonables deben aprovechar

las otras inversiones principales de la Ciudad, por ejemplo, en infraestructura publica
mayor como el transito. La ubicacién de las viviendas a precios razonables es critica para
promover la oportunidad, y una de las consideraciones mas importantes al identificar
inversiones en viviendas a precios razonables es la proximidad al transito. Las estrategias
delineadas en Viviendas para un Denver Inclusivo deben ser implementadas en asocia-
cion cercana con procesos de planificacion complementarios como el Plan de Accién de
Movilidad.

La Ciudad y sus socios deben explorar las formas de coordinar mejor las inversiones
en vivienda y precios razonables existentes, asegurando que los recursos limitados se
inviertan tan efectivamente como sea posible para servir a los hogares necesitados de

ingresos bajos y moderados de Denver. La Ciudad y sus socios también deben desarrollar
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mas recopilacion de datos coordinada y mediciones de resultados para las inversiones de
la Ciudad a través de programas de vivienda y precios razonables.

Encuentre mas informacion detallada sobre las inversiones en vivienda y precios razon-
ables.

Encuentre mas informacion detallada sobre las inversiones en vivienda y precios razon-
ables en la Seccion 10: informacion de referencia clave.

Recomendacion 4: buscar la colaboracion regional con socios

en toda el Area Metropolitana de Denver para promover comuni-
dades de inclusion.

Como los retos de vivienda y precios razonables no empiezan ni terminan en los limites de
Denver, la Ciudad y sus socios deben buscar asociaciones regionales para crear comuni-
dades inclusivas. La Ciudad y sus socios han dado pasos criticos hacia la colaboracion re-
gional a través de la expansion del Fondo de Desarrollo Orientado al Transito, reuniéndose
en una Cumbre de Vivienda Anual, y la Ciudad esta actualmente trabajando a través de
las jurisdicciones y autoridades de la vivienda en los Condados de Aurora y Boulder para
completar un Andlisis de Impedimentos Regional. La Ciudad y sus socios deben hacer tra-
bajos adicionales para buscar asociaciones regionales junto con agencias clave, como el
Consejo Regional de Gobiernos de Denver, incluido, y deben explorar oportunidades para

aprovechar y expandir las inversiones en vivienda hasta donde sea posible.

42



Seccion 4

ESTRATEGIAS LEGISLATIVAS Y REGLA-
MENTARIAS




” DENVER

THE MILE HIGH CITY

La Ciudad y sus socios
exploraran acciones legisla-
tivas y reglamentarias para
fortalecer herramientas y
apoyar el desarrollo de vivien-
das a precios razonables y de
ingresos mixtos.

META:
Preservar los precios

razonables /ﬂ\

SECCION 4.
ESTRATEGIAS LEGISLATIVAS Y REGLAMENTA-
RIAS

Denver cuenta con varias herramientas legislativas y reglamentarias para facilitar y pro-
mover el desarrollo de viviendas a precios razonables; pero se necesitan mas para tratar
adecuadamente las crecientes necesidades de viviendas a precios razonables y condi-

ciones cambiantes de los vecindarios que se describen en este plan.

En los préximos cinco anos, la Ciudad y sus socios exploraran e implementaran acciones
legislativas y reglamentarias que fortaleceran las herramientas existentes como la Orde-
nanza de Preservacion de la Ciudad, alinearan mejor las reglamentaciones del uso de la
tierra para apoyar el desarrollo de viviendas a precios razonables e ingresos mixtos, prote-
geran a los inquilinos de las viviendas en alquiler y apoyaran las comunidades inclusivas
a través de la diversidad cultural.

Recomendacion 1: fortalecer la Ordenanza de Preservacion de la
Ciudad.

La Ordenanza de Preservacion existente de Denver tiene la intencion de preservar las
viviendas a precios razonables existentes (aquellas restringidas a través de un acuerdo,
contrato u otra restricciéon de precios razonables sobre la propiedad) a través de dos
herramientas primarias: “derecho de preferencia” y su periodo de precios razonables.
Actualmente, la Ordenanza de Preservacion requiere que cualquier desarrollo de vivien-
das de alquiler a precios razonables que reciba subsidios de la Ciudad esté sujeto a un
contrato de precios razonables a veinte aflos como minimo. Para apoyar la preservacion

a largo plazo de las reservas de viviendas de alquiler a precios razonables existentes de
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Bajo el “derecho de preferen-
cia”, los duenos de viviendas
subsidiadas deben notificar a
la Ciudad si planean vender
su edificio o convertir sus uni-
dades a la tasa del mercado.

Denver, la Ciudad y sus socios deben explorar un periodo minimo de precios razonables

mas largo. Ciudades comparables como Seattle requieren que las viviendas de alquiler

que reciben recursos de la Ciudad tengan un periodo minimo de precios razonables de 50
afnos, mientras que Boston requiere precios razonables perpetuos. Los periodos minimos

de precios razonables en la Ordenanza de Preservacion de Denver deben estar apoyados

por contratos a término que también promuevan los precios razonables a largo plazo.

Bajo el “derecho de preferencia”, los duenos de viviendas subsidiadas local y federal-
mente deben notificar a la Ciudad si planean vender su edificio o convertir sus unidades
en viviendas a la tasa del mercado. Cuando un dueno decide vender su propiedad, la
Ciudad o un designado seleccionado tiene el derecho de preferencia, permitiendo que la
Ciudad facilite la adquisicion de la propiedad en términos que sean coherentes con una

oferta del mercado.

La Ciudad y sus socios ya estan trabajando para aclarar el lenguaje dentro de su Orde-
nanza de Preservacion (una herramienta que ayuda a proteger los precios razonables
después de haber agotado enfoques mas proactivos) a través del desarrollo de reglas

y reglamentaciones. La Ciudad y sus socios deben clarificar a través del proceso de
creacion de reglamentacion las lineas de tiempo y requisitos especificos para ejecutar
el derecho de preferencia, cuando y dénde la preservacion debe tener prioridad bajo el
derecho de preferencia (incluyendo factores como la proximidad al transito de la propie-
dad o los vecindarios donde los residentes son vulnerables al desplazamiento) y pasos
especificos que la Ciudad o su designado pueden dar para usar periodos de notificacion

delineados en la Ordenanza de Preservacion tan proactivamente como sea posible para

evaluar una oportunidad de preservacion.
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Si bien la Ordenanza de Preservacion provee a la Ciudad o su designado un derecho de
preferencia para preservar viviendas a precios razonables existentes, hay retos con el
ejercicio de este derecho para comprar una propiedad. El derecho de preferencia funcio-
na bien cuando un comprador dispuesto tiene acceso rapido al capital, pero puede ser
un reto con las viviendas a precios razonables cuando mdltiples capas de financiamiento
se requieren para adquirir y rehabilitar la propiedad. En anos recientes, el mercado de la
vivienda costoso de Denver ha hecho que para la Ciudad sea prohibitivo por los costos
ejercer su derecho de preferencia, particularmente dados los tiempos para igualar una
oferta del mercado que sea obligada en la Ordenanza de Preservacion. Las estrategias de
inversion destinadas a preservar las reservas existentes de viviendas a precios razon-
ables en alquiler con restricciones de ingresos se explican en la Seccion 7, como asi
también las estrategias destinadas a coordinar entre socios como la Red de Preservacion
de la Vivienda de CHFA para preservar las viviendas a precios razonables en alquiler

existentes.

A medida que se implementan los esfuerzos existentes para fortalecer la Ordenanza

de Preservacion, la Ciudad y sus socios deben considerar otras formas de mejorar esta
herramienta de preservacion: 1) extendiendo requisitos de aviso como medio de ens-
amblar financiamiento alternativo o ubicar fondos adicionales para las propiedades que
vencen, 2) explorar el uso de un “derecho de primera oferta” ademas del “derecho de
preferencia” para permitir que la Ciudad o sus designados hagan la primer oferta en una
propiedad antes de la venta, creando un proceso de venta mas dinamico (e idealmente
menos costoso), 3) trabajar con compradores potenciales para extender los compromisos
de precios razonables y 4) mejorar el apoyo para inquilinos al final de las restricciones por
ingresos, incluyendo provisiones para la asistencia con la reubicacion si la propiedad se

convierte en una vivienda a tasas del mercado.

Acciones clave:
* Clarificar, como parte del proceso de establecimiento de reglamentaciones para
la Ordenanza de Preservacion, el proceso para ejecutar el derecho de preferencia,
cuando y dénde la preservacion debe ocurrir (incluyendo factores como la proximidad
al transito de la propiedad o en vecindarios donde los residentes son vulnerables al
desplazamiento) y pasos para usar el periodo de notificacion de la Ordenanza tan

proactivamente como sea posible.

Coordinar entre socios en la Red de Preservacion de la Vivienda de CHFA para tener
una comunicacion regular con los duefios de propiedades con restricciones en los

ingresos para entender e identificar las oportunidades de preservacion, reconocien-
do las necesidades singulares de los duenos de propiedades, incluyendo la rehabil-

itacion, adquisicion u otro financiamiento.
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 Desarrollar relaciones fuertes con los socios de la preservacion y soluciones de finan-
ciamiento creativas para preservar las propiedades bajo la Ordenanza de Preser-
vacion, incluyendo la exploracion del capital puente disponible para la adquisicion

mientras las herramientas de financiamiento a largo plazo se apilan juntas.

* Explorar otras formas de mejorar las provisiones dentro de la Ordenanza de Preser-
vacion relativas a los requisitos de aviso, opciones de derecho de primera oferta 'y

apoyo para los inquilinos en propiedades con restriccion de ingresos.

 Explorar la extension del periodo minimo de precios razonables para proyectos que

reciben subsidios de la Ciudad para promover la preservacion a largo plazo.

Recomendacion 2: expandir y fortalecer las reglamentaciones
del uso de la tierra para viviendas a precios razonables y de in-
gresos mixtos.

La Ciudad actualmente esta atravesando un proceso de vision de la comunidad llama-
do Denveright. Este esfuerzo se centra en crear una visién de cémo se vera Denver en
2040. Un elemento de la vision clave del proceso de planificacion de Denveright es crear
“comunidades equitativas, a precios razonables e inclusivas” por todo Denver. Si bien
Denveright tiene un alcance de planificacion mas amplio que incluye estrategias de largo
alcance a través de una variedad de areas como el uso de la tierra, transito, senderos y
espacios libres, este plan sirve como una herramienta para implementar componentes
clave del elemento de la vision equitativa, a precios razonables e inclusiva promoviendo

opciones de viviendas a precios razonables y acceso a la oportunidad.

Durante el proceso de compromiso plblico para este plan, las partes interesadas com-
partieron sus ideas sobre las formas en que la Ciudad podria fortalecer las reglamenta-
ciones del uso de la tierra tanto como para apoyar los proyectos de viviendas a precios
razonables como asi también para aumentar de forma mas abarcativa la diversidad de
los tipos de viviendas en todo Denver. Estas ideas se centraron en torno a tres areas clave
que podrian apoyarse en Blueprint Denver, el plan de uso de la tierra de largo alcance y
de transporte y parte de Denveright: 1) modernizar y facilitar el desarrollo de unidades
de vivienda accesorias como herramienta para los precios razonables y estabilizar a los
residentes en riesgo de desplazamiento; 2) promover una diversidad de tipos de desar-
rollo residencial por todos los vecindarios de Denver, incluyendo la densidad como una
herramienta para aumentar el suministro de viviendas e introducir los precios razonables
y 3) crear un paquete de incentivos del desarrollo que apoye proyectos de viviendas a
precios razonables y promueva el desarrollo de mas proyectos de ingresos mixtos en toda

la ciudad.

Actualmente, alrededor del 25% de Denver, excluyendo el Aeropuerto Internacional de
Denver, esta zonificado para apoyar el desarrollo de una “unidad de vivienda acceso-
ria”, una unidad secundaria que puede estar adosada o no a la residencia primaria. Sin

embargo, algunos de los lotes en estas areas no son lo suficientemente grandes como
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La “mitad faltante” en vivienda
incluye una variedad de tipos
de desarrollo como ddplex, ca-
sas en fila, townhomes y four-
plex, todos los cuales pueden
proveer un rango mayor de
opciones de vivienda en los
vecindarios de Denver. Este
tipo de vivienda tipicamente
sirve a las personas que estan
viviendo bien por sobre la
linea de pobreza, pero todavia
se esfuerzan por pagar la
vivienda en Denver, como los
maestros y los bomberos.

para calificar para una unidad de vivienda accesoria (ADU). Esta forma de construir puede
proveer opciones de vivienda de alquiler a precios razonables, a precios mas accesibles,
en vecindarios de familia Gnica predominantemente y puede servir como una herramienta
para acumular riqueza para ayudar a que los residentes con ingresos bajos y moderados
permanezcan en vecindarios vulnerables. Expandir la cantidad y tipo de vecindarios que

permiten las ADU debe explorarse como parte de la actualizacion de Blueprint Denver.

Para apoyar el desarrollo de las ADU en areas de la ciudad futuras y existentes, la Ciudad
y sus socios estan observando ciudades comparables que han modernizado el desar-
rollo de las ADU a través de la revision expeditada de plantillas de disefio aprobadas
previamente, paquetes financieros para apoyar a los duenos con el costo de construir las
ADU y un curriculum de capacitacién que provee informacién sobre cémo convertirse en
propietario y encontrar inquilinos para las ADU. Las recomendaciones sobre los pasos
programaticos que Denver y sus socios estan dando para animar el desarrollo de las ADU

como una estrategia contra el desplazamiento estan delineados en la Seccion 8.

De modo similar, otras formas de desarrollo multiresidencial pueden aumentar el sum-
inistro de vivienda general y proveer opciones a precios mas razonables para hogares

de ingresos bajos y moderados en Denver. Los ejemplos pueden incluir diplex, fourplex,
casas en fila u opciones de cohabitacién donde las unidades individuales se agrupan en
un Gnico edificio con comodidades compartidas como la cocina o espacio comunitario. La
Ciudad debe animar el desarrollo de estos tipos de desarrollo de la “mitad faltante” por
todos los vecindarios de Denver para proveer a los residentes una diversidad de opciones
de vivienda (incluyendo precio, tamano y permanencia de las opciones de vivienda) a
través de recomendaciones de zonificacion especificas y uso de la tierra en Blueprint

Denver.

Del mismo modo, la Ciudad ya ha dado pasos para pilotear un proceso de permisos
para el desarrollo de “pequenas casitas”, tipicamente casas que tienen precios mas

razonables debido a su tamano de 400 pies cuadrados 0 menos. La Ciudad y sus socios
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COMO FUNCIONAN
LAS TARIFAS DE VIN-

CULACION

Las “Tarifas de Vincu-
lacion de Viviendas”

se pagan al momento

de emitir el permiso de
construccion para un
desarrollo residencial

o comercial. Como el
nuevo desarrollo comer-
cial y residencial crea

la demanda de nuevos
empleados, la tarifa de
vinculacion de viviendas
ayuda a desplazar los
costos de la construccion
de viviendas a precios
razonables para emplea-
dos de ingresos bajos.
Quienes desarrollan
nuevas propiedades
comerciales y residencia-
les pueden pagar la tarifa

deben implementar y evaluar el éxito del programa piloto pequenas casitas y explorar las

oportunidades para expandir esta herramienta por todo Denver.

Con el crecimiento de la poblacion en el pasado de la Ciudad (y anticipando mas en

los proximos anos), la actualizacion de Blueprint Denver y medidas de implementacion
subsecuentes como la zonificacion también deben dirigir el desarrollo mas denso hacia
areas apropiadas en todos los vecindarios de Denver, especialmente centrandose en los
corredores de transito actuales o planificados. La Ciudad y sus socios ya estan dando
pasos para pilotear una superposicion de incentivos para construir en altura destinado a
proveer densidad agregada cerca del transito a cambio de viviendas a precios razonables
en el area de la 38th y Blake Station. La Ciudad y sus socios deben implementar y evaluar
el éxito de la superposicién de incentivos y explorar expandir el programa a otras areas
donde la densidad aumentada puede ser apropiada, como cerca del transito. Asi también,
el lenguaje en la actualizacién a Blueprint Denver debe hacer referencia explicita sobre
cémo los precios razonables en viviendas se trataran en areas de la ciudad donde se

considera que la densidad aumentada promueve comunidades equitativas e inclusivas.

Aunque el codigo de zonificacion de Denver tiene algunos incentivos especificos para las
viviendas a precios razonables como una “proporcién de estacionamiento de vehiculos
minima alternativa” que permite una reduccién del estacionamiento cuando un proyecto
sirve a personas que ganan por debajo del 40% del AMI, estos incentivos son limitados y
carecen de lineamientos claros que apoyen las viviendas a precios razonables y animen a
los desarrolladores a incluir unidades a precios razonables dentro de un desarrollo de in-
gresos mixtos. Por ejemplo, el codigo de zonificacion no especifica si una cantidad minima
de unidades al 40% del AMI se necesitan para calificar para el incentivo de reduccién del

estacionamiento o el periodo de precios razonables para estas unidades.

Con la adopcién de la tarifa de vinculacién de viviendas de la Ciudad, los desarrolladores
residenciales y comerciales tienen la opcion de construir unidades a precios razonables,
con restriccion por ingresos, como una alternativa al pago de esta tarifa (a veces llamada
la “alternativa de construccion”). Sin embargo, sin otras herramientas reglamentarias
para animar el desarrollo de unidades a precios razonables, los desarrolladores residen-
ciales y comerciales pueden encontrar que es mas sencillo, y efectivo en los costos, pagar
la tarifa de vinculacién. La Ciudad debe animar mas el desarrollo de ingresos mixtos en
Denver creando un paquete de incentivos que provean valor a un desarrollador. Este
paquete puede incluir reducciones de estacionamiento definidas mas claramente, tarifas
de permiso de construccidon mas bajas o apoyo del personal especial para navegar el
complejo proceso de conseguir permisos de multiples agencias, a cambio de un cierto

porcentaje de unidades a precios razonables construidas en el sitio.

Acciones clave:
* Animar el desarrollo de una mezcla de tipos de desarrollo residencial por todos los

vecindarios de Denver que provea a los residentes una diversidad de opciones de
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vivienda (incluyendo precio, tamano y permanencia de las opciones de vivienda) a

través de recomendaciones de zonificacion especificas y uso de la tierra en Blueprint

Denver.

Evaluar el éxito del actual piloto “pequena casita” y explorar oportunidades para
expandir la implementacion de soluciones de vivienda innovadoras, como pequeia

casita, por todas las otras areas de Denver.

Implementar y evaluar el éxito de una superposicién de incentivos propuesta para
edificios de altura en la estacion de transito de la 38th y Blake, y explorar la expan-
sion del programa a otras areas donde la densidad aumentada puede ser apropiada,

como cerca del transito.

Crear un paquete de incentivos que provea valor para el desarrollador, como reduc-
ciones de estacionamiento definidas mas claramente, tarifas de permiso de con-
struccion mas bajas o apoyo del personal especial para navegar el complejo proceso
de conseguir permisos de mltiples agencias, a cambio de un cierto porcentaje de

unidades a precios razonables construidas en el sitio.

Recomendacion 3: desarrollar estandares mas coherentes para
las viviendas a precios razonables en areas de gran renovacion.
En afos recientes, los lideres de la Ciudad también han trabajado para fomentar comu-
nidades de ingresos mixtos a través de la provision de viviendas a precios razonables en
grandes sitios de desarrollo de cambio de uso. Algunos ejemplos de estas comunidades

incluyen la renovacién del antiguo Hospital St. Anthony en el vecindario de West Colfax y
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nacionales:

Austin, TX usa una

“Zona de Reinversion de
Incremento Impositivo”
para combatir el despla-
zamiento usando una
porcion de los ingresos
impositivos aumentados
en areas que se estan
apreciando para servir a
hogares de ingresos ba-
jos y moderados a través
del desarrollo y la preser-
vacion de las viviendas a
precios razonables en el
distrito.

el antiguo Centro de Ciencias de la Salud de la Universidad de Colorado en el vecindario
Hale. Sin embargo, a pesar de que se anticipan viviendas a precios razonables y de
ingresos mixtos en estas areas, el codigo de zonificacion y uso de la tierra de la Ciudad
no provee guias claras a los desarrolladores sobre cuando deben enviar sus planes de

viviendas a precios razonables durante el proceso de planificacion del sitio.

Como Denver tiene un suministro limitado de tierra no desarrollada que puede usarse
para apoyar el desarrollo de precios razonables e ingresos mixtos, la Ciudad debe de-
sarrollar estandares claros para las circunstancias de cuando deberia crearse un plan

de viviendas a precios razonables en un gran sitio de renovacién y proveer lineamientos
claros sobre el proceso para desarrollar y ejecutar el plan. Las circunstancias podrian
incluir sitios que utilizan un Plan de Desarrollo General, un Plan Maestro de Infraestructu-
ra, o una herramienta similar; sitios que utilizan financiamiento de incremento impositivo
o sitios de cambio de uso que estén por encima de una cierta cantidad de acres o que
incluyan una cantidad especifica de unidades de vivienda residenciales. Un plan de como
las viviendas a precios razonables seran tratadas en un area de gran renovacion debe ser
coordinado de cerca a través de la Ciudad y las agencias asociadas, incluyendo la Oficina
de Desarrollo Econémico, Planificacion y Desarrollo de la Comunidad, Departamento de

Finanzas y la Autoridad de Renovaciéon Urbana de Denver.

Ademas de desarrollar lineamientos mas claros de cuando y como las viviendas a precios
razonables deben integrarse en grandes areas de renovacion, la Ciudad y sus socios
deben explorar usos creativos del financiamiento de incremento impositivo para pro-
mover las comunidades inclusivas en todo Denver. Ya que el uso del financiamiento de
incremento impositivo esta coordinado de cerca con la Autoridad de Renovacion Urbana
de Denver y las Escuelas Publicas de Denver, y sujeto a numerosas reglamentaciones
estatales, se debe conducir, en asociacion con estas agencias, un analisis cuidadoso de

los usos creativos del financiamiento de incremento impositivo.

Acciones clave:
¢ Desarrollar estandares claros para las circunstancias cuando un plan de viviendas a
precios razonables (como sitios con un Plan de Desarrollo General, un Plan Maestro
de Infraestructura o una herramienta similar) debe crearse para un sitio de gran
renovacion y proveer lineamientos claros sobre el proceso para desarrollar y ejecutar

el plan.

Explorar usos creativos del financiamiento de incremento impositivo (TIF) que
puedan apoyar a los residentes de ingresos bajos y moderados, incluyendo cémo el
TIF puede usarse para apoyar las estrategias antidesplazamiento de la Ciudad, en
asociacion cercana con la Autoridad de Renovacién Urbana de Denver y las Escuelas

Plblicas de Denver.
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METAS: Recomendacion 4: mejorar las protecciones y la asistencia para
inquilinos, incluyendo explorar un registro del alquiler.
Preservar En la actualidad, alrededor de la mitad de los residentes de Denver alquilan sus casas.
los precios razon- Lamentablemente, los inquilinos de ingresos bajos y moderados ocupan una posicion
ables precaria dentro de la Ciudad de Denver: los alquileres han subido mucho con respecto a
'%“ los ingresos en las Ultimas dos décadas y muchos estan en riesgo de ser desplazados de
Promover K _ . ) ) . )
sus hogares, especialmente en vecindarios vulnerables. Denver tiene opciones a precios
el acceso
razonables limitadas disponibles dentro de la ciudad si los inquilinos de ingresos bajos
[J
Estabilizar ;—i y moderados son desplazados y protecciones legales limitadas para asegurar que los
a los residentes inquilinos puedan permanecer en sus comunidades y vivir en condiciones seguras, de-

centes. De forma anecdética, los inquilinos tienen miedo de reportar problemas con sus
casas y muchos viven sin contrato, creando incertidumbre y recursos legales limitados en

el caso de un aumento del alquiler.

La Ciudad de Denver ya protege a todos sus residentes a través de actividades de cum-
plimiento del cédigo de salud publica, incendios y edilicio. En 2016, el Departamento de
Salud Publica y Medio Ambiente (DPHE), que responde a quejas de salud residencial y
vivienda bajo el c6digo de salud publica de la Ciudad, respondié a mas de 1,100 quejas.
Estas inquietudes de salud y seguridad iban desde moho a invasiones de pestes, a prob-
lemas de calefaccion y plomeria. Como muchas ciudades, las actividades de cumplimien-
to del cédigo de Denver se basan principalmente en las quejas, lo que quiere decir que un
residente necesitaria identificar y reportar una violacién del c6digo a la ciudad. Bajo un
sistema basado en las quejas, los residentes que carecen de las protecciones generales
ofrecidas por un contrato tal vez no quieran reportar problemas con sus casas, incluyendo
aquellos problemas que amenazan su salud y seguridad. Para asistir a estos residentes,
la Ciudad puede llevar adelante un cumplimiento mas proactivo de los cédigos de salud,

seguridad y edilicios.

La Ciudad, incluyendo agencias como el Departamento de Salud Pdblica y Medio Am-
biente y el Departamento de Planificacion y Desarrollo de la Comunidad, explorara el
desarrollo de un registro del alquiler para promover la seguridad y el bienestar de todos
los inquilinos, requiriendo que los propietarios registren sus propiedades de alquiler y
participen en inspecciones regulares de problemas de salud y seguridad, entre otras pro-
visiones. Los propietarios generalmente deben pagar una pequena tarifa de inscripciéon
para ayudar a cubrir los costos administrativos del programa de registro, incluyendo las

inspecciones.

Ademas de asegurar que todos los residentes vivan en una casa segura, un registro del
alquiler podria proveer un medio para que la Ciudad expanda las protecciones basicas
para los inquilinos. Estas protecciones para los inquilinos expandidas podrian incluir prac-
ticas de contratos mas estandar como asi también educacion y contacto con la comuni-
dad sobre los derechos de los inquilinos. Como parte de la exploracion de un registro del

alquiler, la Ciudad y sus socios deben considerar las formas de proteger a los residentes
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nacionales:

Seattle, WA adopté una
ordenanza de registro e
inspeccion de alquileres
(RRIO) que cred una base
de datos en linea de
todas las propiedades en
alquiler registradas que
el pablico podria usar
para revisar estandares
basicos de salud y seguri-
dad antes de firmar un
contrato. Bajo la RRIO
de Seattle, los propietar-
ios deben renovar sus
propiedades registradas
cada cinco anos y todas
las propiedades registra-
das son inspeccionadas
al menos una vez cada
10 anos.

de la discriminacién basada en la fuente de sus ingresos, por ejemplo, de la Seguridad

Social, asistencia con el alquiler como Housing Choice Vouchers o manutencion.

Las ciudades vecinas como Boulder y Westminster usan un registro del alquiler y requie-
ren que los propietarios creen un contrato escrito por cualquier alquiler que exceda los 30
dias y provean una copia del contrato a los inquilinos. Ademas, Boulder provee materiales
educativos en una variedad de temas, como el proceso para solicitar reparaciones de la
casa y papeles y responsabilidades de propietarios/inquilinos (a través de su Manual para
Propietarios e Inquilinos). Como parte del proceso para explorar un programa de registro
del alquiler en Denver, la Ciudad debe conducir un analisis de la capacidad del personal
en toda la ciudad requerida para controlar el programa durante el desarrollo inicial de un

registro del alquiler y durante las inspecciones continuas.

Un componente clave del apoyo a los inquilinos que podrian estar en riesgo de despla-
zamiento incluye proteger a los residentes durante una crisis de vivienda. La Ciudad ya ha
dado pasos para apoyar a los residentes experimentando o en riesgo de desalojo ofreci-
endo la siguiente asistencia: 1) asistencia de alquiler temporario y con los servicios para
inquilinos que experimentan una crisis, como un aviso de aumento del alquiler o pérdida
repentina de ingresos destinada a evitar el desalojo; 2) una guia comprehensiva de los
derechos del propietario y del inquilino destinada a educar a los duenos de propiedades,
los gerentes y los residentes que experimentan o estan en riesgo de un desalojo sobre
sus derechos segln la ley de Colorado y 3) distribucion de informacién de asistencia del
desalojo y recursos para residentes que se enfrentan a un desalojo a través del contacto
con los trabajadores en la corte de desalojo. Encuentre mas informacion sobre estas
estrategias de inversion en la Seccion 7 de este plan.

Acciones clave:
* Explorar el desarrollo de un registro del alquiler para promover la seguridad y el
bienestar de todos los inquilinos, que podria requerir que los propietarios registren
sus propiedades de alquiler y participen en inspecciones regulares de problemas de

salud y seguridad.

Explorar formas de implementar practicas mas estandar de contratos de alquiler

entre propietarios e inquilinos.

Explorar formas de proteger a los residentes de la discriminacién basada en la fuente
de sus ingresos, por ejemplo, de Seguridad Social, asistencia con el alquiler como
Housing Choice Vouchers o manutencion como parte de la exploracion de un registro

del alquiler.

Conducir un anéalisis de la capacidad de personal en toda la ciudad requerida para
desarrollar y administrar un registro del alquiler, incluso durante el proceso inicial
de inscripcion y las inspecciones continuas, certificaciones, y pasos proactivos para
mantener la alta calidad de la reserva de viviendas.
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Recomendacion 5: estabilizar los hogares a través de programas
de alivio de impuestos.

Recomendacion 5: estabilizar los hogares a través de programas de alivio de impuestos.
En comparacion con otras ciudades, los impuestos sobre la propiedad residencial en
Denver son relativamente bajos; el Departamento de Finanzas de la Ciudad estima que
conforman aproximadamente el 40% de todos los impuestos que paga un duefno de
propiedad.13 Sin embargo, a muchos hogares dentro de Denver les esta costando man-
tenerse al dia con los impuestos de su propiedad. El valor tasado promedio aumentoé un
30% en toda la ciudad entre los ciclos de tasacion 2015 y 2017 y en muchos vecindarios,
estos aumentos fueron mucho mas altos (tanto como un 70%). Al mismo tiempo, muchas
poblaciones vulnerables, como los adultos mayores y las personas con discapacidades,
ya estan abrumadas por los costos; los datos sugieren que los adultos mayores (65 anos
de edad o mayores) componen un tercio de los duenos que tienen ingresos bajos y pagan

mas del 50% de sus ingresos mensuales en costos de vivienda.

La Ciudad de Denver ya ofrece algunas formas de alivio impositivo para los adultos may-

ores y los veteranos con discapacidades a través de una cantidad de programas:

1. Exencion de impuestos sobre la propiedad para adultos may-
ores y veteranos con discapacidades. Esta exencién permite que los adul-
tos mayores (65 anos de edad o mayores), sus conyuges sobrevivientes y los veteranos
con discapacidades que han vivido en su casa como residencia primaria durante al
menos 10 anos no paguen impuestos en una parte compartida de su casa (50% en los
primeros $200,000). El Estado de Colorado reembolsa a la Oficina del Tasador de Denver

por los impuestos a la propiedad exentos a través de este programa.

2. Programa de aplazamiento de impuestos sobre la propiedad
para adultos mayores y personal militar activo. Este programa aplaza
los impuestos sobre la propiedad para personas mayores que califiquen (65 anos de edad
0 mayores) y personal militar en servicio activo. El Estado de Colorado paga a la Oficina
del Tasador de Denver los impuestos sobre la propiedad aplazados a través de este
programa; se coloca un derecho de retencién sobre la propiedad del participante que no

necesita ser pagado a menos que el participante ya no califique para el aplazamiento.

3. Devolucion de crédito de impuesto sobre la propiedad/alquil-
er/calefaccion (PTC). En vigencia desde 1971, esta devolucion reembolsa parte
de los gastos del hogar en impuestos sobre la propiedad, servicios y alquiler para adultos
mayores de bajos ingresos, un cényuge sobreviviente de un adulto mayor o un residente
con una discapacidad (sin importar la edad). La devolucion total se basa en los ingresos y

gastos de un hogar.
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La Ciudad puede explorar
formas de alivio de impuestos
para los hogares de ingresos
bajos y moderados que luchan
por mantenerse al dia con el

4. Pago de Reembolso a Adultos Mayores y Personas con Disca-
pacidades. Este programa provee un reembolso parcial de los impuestos a la propie-
dad, o su equivalente en alquiler, que los residentes de Denver calificados que tienen 65
anos de edad o mayores y tienen limitaciones en sus ingresos o estan discapacitados. El
reembolso no tiene que ser devuelto y no hay derecho de retenciéon adosado a la propie-
dad. En 2017, el ingreso de los participantes calificados no podia exceder los $15,900

para una Unica persona o $23,100 para parejas.

La Ciudad debe dar pasos proactivos para promover la mayor participacion entre los
hogares elegibles en programas de alivio de impuestos existentes haciendo marketing
activo a los hogares elegibles a través de asociaciones con organizaciones basadas en la
comunidad, agencias de servicio social como el Departamento de Asuntos de Veteranos
y en vecindarios donde los valores tasados aumentaron mas que el promedio de toda la
ciudad.

Sin embargo, a medida que los impuestos siguen subiendo, la Ciudad también explorara
formas locales adicionales de alivio de impuestos para residentes de ingresos bajos y
moderados que luchan por mantenerse al dia con el aumento de los impuestos sobre la
propiedad. La Ciudad puede considerar expandir el programa de alivio de impuestos ex-
istente para adultos mayores a un grupo mas amplio de residentes que viven de ingresos
limitados o explorar otras formas de alivio de impuestos para hogares de ingresos bajos y
moderados que permita que los impuestos sobre la propiedad se aplacen a través de un
derecho de retencion sobre la propiedad del participante que no necesite pagarse hasta
el momento de una venta o a menos que el participante ya no califique para el apla-

zamiento. Como el programa disponible para adultos mayores y personas con discapaci-

dades, podria haber disponibles formas adicionales de alivio de impuestos para un grupo
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mas amplio de residentes de ingresos bajos y moderados, tanto para duefios como para

inquilinos.

Los costos en alza asociados con los impuestos sobre la propiedad mas altos a menu-

do se pasan a los inquilinos de las propiedades en alquiler, exacerbando alin mas los
alquileres caros. Las devoluciones de impuestos podrian tomar diferentes formas para

los duenos de propiedades, como un programa directo, continuo o competitivo para los
duenos de propiedades a cambio de ofrecer o mantener una porcion de sus unidades de
alquiler como unidades a precios razonables. Las entidades sin fines de lucro (con estado
federal 501(c)3), incluyendo desarrolladores sin fines de lucro, ya son elegibles para una
exencion de impuestos sobre la propiedad segln un cambio reciente en las politicas de la
Ciudad. La Ciudad explorara programas de alivio de impuestos para apoyar a los duefos
de propiedades que tal vez no califiquen para la exencién existente pero que todavia
pueden necesitar ayuda con sus impuestos sobre la propiedad a cambio de mantener un
porcentaje de unidades a precios razonables para hogares de ingresos bajos en el sitio.
Este tipo de herramienta puede ser particularmente efectiva para ayudar a los duenos de
propiedades de familias multiples de pequena escala (por ejemplo, aquellos con edificios
de 4-20 unidades), que tal vez no tengan acceso al financiamiento mas convencional

para ayudar a compensar sus costos de operacion.

La exploracién de programas de alivio de impuestos sobre la propiedad mas abarcativos
debe conducirse en asociacion cercana con el Departamento de Finanzas para entender
los impactos potenciales sobre el presupuesto de la Ciudad y la influencia que dichos pro-
gramas podrian tener sobre otros programas que usan los impuestos sobre la propiedad
como fuente de ingresos, incluyendo el fondo dedicado a la vivienda de la Ciudad.

Acciones clave:
« Promover mayor participacion entre los hogares elegibles en programas de alivio
de impuestos sobre la propiedad existentes a través de asociaciones con organi-
zaciones basadas en la comunidad y agencias de servicio social, enfocandose en los
vecindarios donde los valores tasados han aumentado mas que el promedio de toda

la ciudad.*

Explorar formas adicionales de alivio de impuestos para residentes de ingresos bajos
y moderados que luchan por mantenerse al dia con los valores de las propiedades en
aumento, como expandir el programa de alivio de impuestos sobre la propiedad para

adultos mayores y personas con discapacidades existente.

* Explorar programas de alivio de impuestos sobre la propiedad que apoyen a duenos de
propiedades de edificios de unidades multiples que tal vez no califican para la exencion

sin fines de lucro existente para fomentar los desarrollos de ingresos mixtos
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Recomendacion 6: explorar una estructura y metodologia para
determinar una preferencia en viviendas nuevas para residentes
en riesgo de desplazamiento.

Como parte del proceso de planificacion de Analisis de Impedimentos (Al), la Ciudad, la
Autoridad de la Vivienda de Denver y otras jurisdicciones por toda la region, desarrollaran
metas y prioridades que traten los factores que contribuyen a la segregacion racial y
étnica y otros asuntos de la vivienda justa y apoyen la equidad racial. Como parte de este
proceso, la Ciudad y sus socios veran las concentraciones existentes de pobreza y grupos
minoritarios raciales y étnicos para desarrollar estrategias destinadas a promover comuni-

dades mas inclusivas y equitativas.

Como parte del desarrollo de Viviendas para un Denver Inclusivo, la Ciudad examiné

los datos existentes del Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de los Estados
Unidos sobre la ubicacion de “areas de pobreza racial y étnicamente concentrada” o R/
ECAPs por todo Denver. Estas areas estan identificadas en el nivel de trayecto de censo.
Este plan examind la relaciéon de las R/ECAPs como parte de su analisis mas amplio de
las condiciones de los vecindarios; basado en este andlisis, la mayoria de las R/ECAPs
estan en vecindarios Tipo 1. Este plan intenta promover comunidades inclusivas por todo
Denver preservando los precios razonables en vecindarios vulnerables y promoviendo

el desarrollo de viviendas a precios razonables nuevas en areas de alta oportunidad. El
proceso de planificacion del Al tomard como base el trabajo de este plan para promover
comunidades de oportunidad y desconcentrar la pobreza, mientras se apoyan la diversi-

dad cultural y la inclusion.

Con los costos de las viviendas en gran aumento que amenazan con desplazar a los
hogares de ingresos bajos y moderados, especialmente las comunidades de color, las
estrategias delineadas en este plan son integrales para que Denver siga siendo una
ciudad diversa y préspera. Ciudades comparables como Portland y San Francisco han
desarrollado herramientas de politicas que proveen una preferencia para los residentes
que han sido desplazados o estan en riesgo de ser desplazados de la ciudad en unidades
a precios razonables nuevas. Estas politicas estan destinadas a ayudar a hogares que
sufren del desplazamiento voluntario o involuntario para que se queden en la ciudad o re-
gresen si ya han sido desplazados. La Ciudad y sus socios pueden explorar una politica en
Denver que provea preferencia en viviendas a precios razonables nuevas para residentes
que han sido desplazados o estan en riesgo de serlo. Como parte de la exploracion del
enfoque de esta politica, la Ciudad y sus socios deben asegurar que cualquier estructura
y metodologia propuesta para desarrollar y aplicar una preferencia para proyectos nuevos
no tenga impactos negativos no intencionales sobre las “clases protegidas” por la Ley de
Vivienda Justa. Las clases protegidas por la Ley de Vivienda Justa incluyen raza, color,

religién, origen nacional, sexo, discapacidad y estado familiar.

La Ciudad y sus socios también deben dar pasos para integrar la participacion de la

comunidad de esfuerzos de administracion continuos para las viviendas a precios razon-
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Portland, OR desarrollo
una politica de prefer-
encia para ayudar a los
hogares a quedarse o
regresar a vecindarios
en el norte y noreste

de Portland donde la
actividad de renovacion
urbana ha ocurrido a lo
largo de varias décadas.
Segln la politica, se

les da preferencia a los
residentes en viviendas
a precios razonables
nuevas si estan en riesgo
de desplazamiento y se
dan puntos adicionales
si los ancestros de los
residentes habian sido
previamente desplazados
de los mismos vecindari-

META:
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razonables )

ables cuando la exploracion de modelos como un fideicomiso inmobiliario podria ayudar
a preservar los precios razonables en vecindarios vulnerables. Se puede encontrar mas

informacién sobre los modelos de fideicomiso inmobiliario en la Seccion 5.

Acciones clave:
¢ Aprovechar los datos recopilados del proceso de planificacion del Al para entender
las caracteristicas demograficas de los vecindarios de Denver a través del tiempo,
incluyendo las concentraciones de las minorias raciales y étnicas, para promover
politicas que le den la bienvenida a la diversidad cultural y promuevan el acceso a la

oportunidad.

¢ Explorar la estructura y metodologias usadas para desarrollar e implementar politicas
de preferencia en ciudades comparables, evaluando siy como una politica de prefer-

encia basada en el desplazamiento econémico podria implementarse en Denver.

Recomendacion 7: mejorar el Crédito Impositivo sobre la Vivien-
da de Bajos Ingresos Estatal existente.

En 2014, la Asamblea General de Colorado adoptd una legislacion para desarrollar un
Crédito Impositivo a la Vivienda de Bajos Ingresos Estatal que tenia como intencién
mejorar los créditos impositivos federales existentes administrados por la Autoridad de
Viviendas y Finanzas de Colorado (CHFA). El propésito inicial de los créditos impositivos
era apoyar el desarrollo de unidades de vivienda de alquiler como parte de los esfuerzos
de recuperacion del estado de las inundaciones de 2013 y también dar inicio al programa
federal de LIHTC al 4% por todo el estado. Los créditos impositivos, que proveen fondos
en la forma de patrimonio neto de inversion en el sector privado a desarrolladores de vivi-
endas de alquiler a precios razonables con y sin fines de lucro, han apoyado la creacién o

preservacion de 1,124 unidades a precios razonables en Denver.

Si bien los créditos impositivos estatales han sido extendidos por la Legislatura de Colora-
do hasta 2019, el programa esta preparado para terminar al final de ese ano. La Ciudad
y sus socios deben apoyar una extension del programa de crédito impositivo estatal mas
alla de 2019 para apoyar el desarrollo y la preservacion de viviendas de alquiler a precios
razonables. Ademas de apoyar una extension del crédito impositivo estatal existente, la
Ciudad y sus socios deben explorar herramientas adicionales para expandir y mejorar el
programa de crédito impositivo estatal para apoyar proyectos en jurisdicciones locales
que puedan proveer reembolsos de la expansion al estado. Un analisis de las herramien-
tas potenciales para mejorar el crédito impositivo estatal debe conducirse en asociacion
cercana con el Departamento de Finanzas de Denver, la Autoridad de Viviendas y Finan-

zas de Colorado y la Division de Vivienda de Colorado.
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Acciones clave:
¢ Apoyar una extension del programa de crédito impositivo estatal existente mas alla
de su culminacion en 2019 para facilitar el desarrollo y la preservacion de las vivien-

das de alquiler a precios razonables en Colorado.

¢ Explorar herramientas adicionales para expandir y mejorar el Crédito Impositivo
sobre la Vivienda de Bajos Ingresos Estatal para apoyar los proyectos de viviendas de
alquiler en Denver, y otras jurisdicciones locales, en asociacion cercana con la Autori-

dad de Viviendas y Finanzas de Colorado y la Division de Viviendas de Colorado.
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El uso estratégico de la SECC|6N 5

propiedad en manos publicas

y la adquisicion de tierras USO ESTRATEGICO DE LA TIERRA PARA APOY-

son esenciales para la linea

de produccion de viviendesa AR LAS VIVIENDAS A PRECIOS RAZONABLES

largo plazo de Denver.

Durante el desarrollo de este plan, las partes interesadas a lo largo de cada segmento
del continuo de la vivienda identificaron consistentemente un problema: el costo en
aumento y la disponibilidad limitada de la tierra para el desarrollo a precios razonables y
de ingresos mixtos. El uso estratégico de la propiedad en manos publicas y la adquisicion
de tierras para el desarrollo futuro son elementos esenciales en la linea de produccion de
viviendas a largo plazo en Denver y una herramienta importante para fomentar vecindari-
0s de ingresos mixtos, preservar los precios razonables en vecindarios vulnerables e

introducir precios razonables en areas con fuertes oportunidades econémicas.

Enfrentar el reto de acceder a la tierra para el desarrollo de viviendas futuro requerira un
enfoque a lo largo de las siguientes estrategias: 1) aprovechar tierras en manos piblicas
para viviendas a precios razonables y de ingresos mixtos, 2) facilitar la adquisicion de
tierras a través de la inversion directa de recursos de la Ciudad junto con herramientas
existentes como el Fondo Regional de Desarrollo Orientado al Transito (TOD) y 3) explorar
el uso de nuevas herramientas que puedan promover la creacién y preservacion de vivi-
endas a precios razonables, incluyendo fideicomisos inmobiliarios como herramienta para

ofrecer precios razonables a largo plazo por todas las comunidades de Denver.
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METAS: Recomendacion 1: aprovechar tierras en manos piblicas para el
Crear precios desarrollo de viviendas a precios razonables.
razonables ) La Ciudad dio un importante paso hacia adelante con la actualizacién de la Orden Ejec-

utiva de 2016 del Alcalde Hancock sobre Tierras en Manos de la Ciudad y Bienes Raices
Promover el acceso Alquilados (Orden Ejecutiva 100). La orden ejecutiva sirve como la herramienta primaria
Py "‘ de politica para informar el uso de la propiedad en manos de la Ciudad, incluyendo cémo
"i’ la Ciudad adquiere propiedades adicionales y dispone de la propiedad que ya le pert-
enece. En términos de viviendas a precios razonables, la orden del Alcalde Hancock dirige
a la Divisién de Bienes Raices (dentro del Departamento de Finanzas) para coordinar con
el Desarrollo de Planificaciéon de la Comunidad y el personal de la Oficina de Desarrollo
Econdémico para evaluar lo apropiado de las viviendas a precios razonables cuando se
dispone de una propiedad en manos de la Ciudad. El analisis en el nivel del sitio para
estas oportunidades debe incluir consideraciones como la proximidad al transito y otros
indicadores del vecindario.14

Si bien la Orden Ejecutiva 100 provee un camino para identificar y priorizar las viviendas
a precios razonables cuando se dispone de una propiedad, la Ciudad y sus socios deben
dar pasos proactivos para realizar un analisis comprehensivo del inventario actual de
tierra de la Ciudad y su adecuacion para el desarrollo de viviendas a precios razonables.
Un grupo inicial de datos de parcelas vacantes y poco utilizadas se desarroll6 basandose
en informacion disponible a través de la Oficina del Tasador (también dentro del Departa-
mento de Finanzas) como parte del desarrollo de este plan. Se necesitan pasos adicio-
nales para refinar los datos y determinar la adecuacioén para las viviendas, incluyendo la
comparacioén de los grupos de datos existentes con otras fuentes de datos a través de las
agencias de la Ciudad y quitando las parcelas de tierra que no pueden desarrollarse, que

son muy angostas o que incluyen limitaciones de medidas. El grupo de datos actualizado

debe evaluarse basandose en la proximidad al transito de las parcelas individuales y otros

La Division de Bienes Raices
de Denver coordina con el
personal de Desarrollo de
Planificacion de la Comuni-
dad y la Oficina de Desarrollo
Econdémico para evaluar op-
ciones de viviendas a precios
razonables cuando se dispone
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Estudios de casos

nacionales:

Arlington County, VA
desarroll6 una asocia-
cion con el Distrito de
Escuelas Publicas de
Arlington llamado “Estu-
dio de Instalaciones de
la Comunidad” para iden-
tificar sitios especificos
en manos del condado

o el distrito potencial-
mente adecuados para
el desarrollo de viviendas
a precios razonables u
otras instalaciones de la
comunidad.

Juntos, el condado y los
lideres del distrito esco-
lar estan desarrollando

procesos coordinados y

ubicaciones de prioridad
para instalar viviendas y
otras instalaciones de la

indicadores del vecindario como se delinea en este plan para identificar oportunidades de

prioridad para el desarrollo de viviendas en el futuro.

Reconociendo que la vivienda es un componente importante de la vitalidad econdémica de
Denver, el reclutamiento de la fuerza laboral y el desarrollo orientado al transito, la Ciudad
y sus socios también deben dar pasos proactivos para desarrollar asociaciones con otros
terratenientes publicos o cuasi-plblicos para priorizar las viviendas a precios razonables
y de ingresos mixtos en parcelas vacantes o poco utilizadas existentes actualmente en
manos de estas entidades. Hay socios pulblicos como el Distrito de Transporte Regional
(RTD), la Autoridad de Vivienda de Denver (DHA) y las Escuelas Publicas de Denver (DPS)
que son duenos de parcelas de tierra que podrian ser desarrolladas para incluir viviendas
a precios razonables, incluso en ubicaciones que se alinean con las prioridades delinea-

das en este plan, por ejemplo cerca del transito o centros de trabajo.

La Ciudad y sus socios deben explorar asociaciones formales con agencias publicas y
cuasi-plblicas para priorizar y establecer estandares especificos para el uso de la tierra
publica para viviendas a precios razonables. Con la identificacion de parcelas clave que
podrian ser priorizadas para el desarrollo de viviendas a precios razonables, la Ciudad
deberia trabajar a través de socios publicos y cuasi-publicos para desarrollar una visién
especifica para el sitio, los niveles de ingresos objetivo, las poblaciones y la antigliedad
servida por el desarrollo como asi también los servicios de apoyo o programacién como
sea necesario. El analisis de sustentabilidad de sitios especificos para viviendas a precios
razonables debe también considerar los impactos ambientales y de salud potenciales

del sitio y explorar reglamentaciones apropiadas para asegurar que la salud de los seres

humanos esté protegida.

Como parte de la implementacién de la Orden Ejecutiva 100 y las asociaciones con socios
publicos y cuasi-publicos, la Ciudad debe dar pasos para desarrollar un proceso claroy
coherente para solicitar propuestas de desarrollo para ejecutar la vision especifica de
vivienda o desarrollo de ingresos mixtos en parcelas en manos publicas. Un andlisis de

la adecuacion y visién del desarrollo especifico para sitios en manos publicas o cua-
si-pUblicas debe combinarse con estrategias y herramientas delineadas en este plan para
promover los precios razonables a largo plazo y apoyar a los hogares de ingresos bajos y

moderados

- Acciones clave:

 Explorar asociaciones formales con agencias publicas y cuasi-publicas para priorizar
y establecer estandares especificos para el uso de la tierra en manos publicas para

viviendas a precios razonables.
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METAS:

Crear precios )
razonables
Promover el acceso

l%\\

 Evaluar la adecuacion de la tierra en manos de la Ciudad y de socios publicos o
cuasi-publicos para el desarrollo de viviendas a precios razonables de acuerdo con
factores como su proximidad al transito y otros indicadores del vecindario como se

delinea en este plan.

¢ Desarrollar la capacidad especifica de visionar y procesos de adquisicion para iden-
tificar socios del desarrollo en la construccion de viviendas a precios razonables y de

ingresos mixtos en tierras publicas y cuasi-publicas.

Recomendacion 2: facilitar la adquisicion de tierras directa-
mente y a través de socios para el desarrollo de la vivienda.

La Ciudad y sus socios también tienen programas y recursos de fondos que pueden us-
arse para la adquisicion directa de propiedades o en asociacion con desarrolladores inte-
resados en construir viviendas a precios razonables o de ingresos mixtos. Los recursos de
la Ciudad deben usarse para mejorar las herramientas existentes como el Fondo Regional
de Desarrollo Orientado al Transito (TOD), que se actualizé en 2015 en asociacion con la
oficina local de Denver de Enterprise Community Partners para adquirir tierras cerca del
transito por toda la regién metropolitana, y otras Instituciones Financieras de Desarrollo
de la Comunidad como el Mile High Community Loan Fund. Incluso con las herramientas
actuales, los precios de la tierra en Denver siguen aumentando y la Ciudad y sus socios
exploraran formas de fortalecer y mejorar los recursos existentes disponibles para la

adquisicion de tierras.

La Ciudad también ha dado pasos en los Gltimos afios para ser mas proactiva en la
adquisicion de tierras directamente para el desarrollo de viviendas a precios razonables

y de ingresos mixtos. Estas adquisiciones directas han sido en proximidad de corredores
de transito actuales y futuros, y se han destinado a preservar los precios razonables en
vecindarios vulnerables. Con la consideracion de aprovechar los recursos limitados donde
sea posible con otras herramientas de adquisicion de tierras existentes, la Ciudad debe
continuar adquiriendo directamente tierras en vecindarios vulnerables para preservar
oportunidades de desarrollar viviendas a precios razonables y de ingresos mixtos, pero
también debe centrarse en adquirir tierras en proximidad a escuelas de alto rendimiento y

centros de trabajo para promover el mayor acceso a la oportunidad por todo Denver.

Acciones clave:
¢ Aprovechar los recursos de la Ciudad existentes con herramientas actuales como el
Fondo TOD Regional e Instituciones Financieras de Desarrollo de la Comunidad para
financiar la adquisicion de tierras para el desarrollo futuro de viviendas a precios

razonables y de ingresos mixtos.
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METAS:
Crear precios}
razonables

Preservar los

precios ﬁ
razonables
Estabilizar a los
residentes o o 4
N

* Adquirir directamente las tierras en vecindarios vulnerables para preservar opor-
tunidades para desarrollar viviendas a precios razonables y de ingresos mixtos en
proximidad a escuelas de alto rendimiento y centros de trabajo para promover un

mayor acceso a las oportunidades en todo Denver.

Recomendacion 3: explorar las herramientas para promover los
precios razonables a largo plazo de las viviendas, incluyendo los
fideicomisos inmobiliarios, a través

Como parte de una estrategia de corte cruzado mas amplia para promover los precios
razonables a largo plazo para inversiones en viviendas, la Ciudad y sus socios deberian
considerar mecanismos como un modelo de fideicomiso inmobiliario en toda la ciudad
para asegurar que las viviendas sigan estando a precios razonables para hogares de
ingresos bajos y moderados en las décadas por venir. Los fideicomisos inmobiliarios se
usan tipicamente para asegurar los precios razonables a largo plazo permitiendo que los
hogares elegibles o los socios sean duenos de la propiedad en un sitio y alquilen la tierra
debajo de una entidad administrativa. Al quitar el costo de la tierra de la transaccion de
bienes raices, las casas en un fideicomiso inmobiliario también pueden estar a precios

mas razonables que las del mercado.

La Ciudad explorara como los fideicomisos inmobiliarios también pueden usarse como
una herramienta para preservar los precios razonables en Denver y especialmente en
nuestros vecindarios vulnerables. Para explorar el uso de los fideicomisos inmobiliarios en
Denver, la Ciudad y sus socios reuniran a un grupo de interesados que incluye expertos
en el desarrollo y la administracién de fideicomisos inmobiliarios, representantes de los
vecindarios, desarrolladores con y sin fines de lucro y socios de la fundacién. El analisis

de los fideicomisos inmobiliarios de la Ciudad y sus socios incluira:

* Evaluar la viabilidad y sustentabilidad financiera de modelos para los costos iniciales y
continuos, la administracion efectiva y eficiente del programa y las adquisiciones es-
tratégicas de propiedades para desarrollar el programa por toda la Ciudad

¢ Soélida participacion de la comunidad en el desarrollo del programa de fideicomisos
inmobiliarios

* Formas de utilizar el modelo de fideicomiso inmobiliario para encargarse de las necesi-
dades singulares de los vecindarios vulnerables por toda la Ciudad, incluyendo factores
como el balance de viviendas en alquiler y a la venta, el balance de la nueva construccién
y la preservacioén de viviendas, y el nivel de precios razonables necesario para encargarse

de las condiciones del vecindario.

Algunas ciudades comparables también han usado un modelo de fideicomiso inmobiliario

para asegurar los precios razonables a largo plazo donde la Ciudad mantiene el control
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National Case

Studies:

In New York City, land
owned by the public
housing authority was
leased to build 500
apartments for low-
income households on
underutilized sites.

The land lease, which
the housing authority
oversees for the three
buildings, guarantees
affordability for at least a
period of 60 years under
the agreement.

de tierras en manos publicas o adquiridas directamente, y alquila la tierra al dueno de la

propiedad en alquiler o a la venta que se encuentra sobre ella.

La Ciudad y sus socios deben explorar otras herramientas de politicas para precios razon-
ables a largo plazo de parcelas en manos plblicas o adquiridas directamente, como un

alquiler de tierras.

Acciones clave:

* Explorar los fideicomisos inmobiliarios como una herramienta para preservar los pre-
cios razonables en toda la ciudad y en vecindarios vulnerables, incluyendo factores
de evaluacion como el costo inicial de invertir en la adquisicién de una unidad, el
costo continuo de la administracién del programa, la duracion de los precios razon-

ables y la administracion de la comunidad.

Explorar otras herramientas de politicas que promuevan los precios razonables a
largo plazo cuando la tierra se adquiere directamente o se usa para el desarrollo de
viviendas a precios razonables o de ingresos mixtos, como a través de un fideicomiso

inmobiliario.
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Denver puede fomentar aso-
ciaciones con organizaciones
sin fines de lucro y religiosas
basadas en la comunidad
para expandir los servicios de
capacitacion y apoyo para los
residentes.

SECCION 6.
VIVIENDAS PARA RESIDENTES SIN TECHO

Durante el recuento anual de Punto en el Tiempo de 2017, 3,336 residentes de Denver
no tenian un lugar que pudieran llamar hogar, incluyendo mas de 200 familias con nifos,
casi 500 veteranos y mas de 200 jévenes sin acompanante. Ademas, alrededor del 60%

de los residentes sin techo son parte de la fuerza laboral local de Denver.

Como una division del Departamento de Servicios Humanos, Road Home de Denver, en
asociacion con la Division de Vivienda en la Oficina de Desarrollo Econémico y la Auto-
ridad de la Vivienda de Denver, evitd o termind la situacion de estar sin techo para casi
7,000 personas, incluyendo mas de 1,200 adultos mayores y familias, y prepar6 casi
4,000 unidades de vivienda adicionales para aquellos en riesgo de quedarse sin techo
entre 2005 y 2015.

Los proveedores de servicio sin fines de lucro y religiosos operan una red de viviendas
temporarias y de apoyo, servicios de salud y oportunidades de capacitacion laboral para
quienes estan sin techo en Denver. Hoy, la Ciudad esta trabajando junto a estos socios
para aprovechar el éxito de los esfuerzos previos e integrar mejor y alinear los recursos
para la vivienda, servicios de salud y capacitacion de la fuerza laboral dentro del sistema
de entrega de los sin techo. Un suministro confiable de viviendas de alquiler y asistencia
con el alquiler son criticos para albergar a la poblacion sin techo de Denver. Viviendas
para un Denver Inclusivo incluye intervenciones de vivienda para hogares que actual-
mente no tienen casa como asi también aquellos hogares en riesgo de quedar sin techo

en Denver..
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RIESGO DE QUEDAR SIN
TECHO

Como lo define HUD,

los individuos o familias
califican como “en riesgo
de quedar sin techo” si
cumplen con los siguien-
tes criterios de umbral:

a) El individuo o familia
tiene ingresos por debajo
del 30% del AMly

b) El individuo o familia
tiene recursos inmediat-
amente disponibles insu-
ficientes para retener la
estabilidad de la vivienda
y si exhiben uno o mas
de los siguientes factores
de riesgo:

1) se ha cambiado fre-
cuentemente debido a
razones econoémicas;

2) esta viviendo en la
casa de otra persona
debido a las dificulta-
des econdémicas;;

3) ha sido notificado de
que su derecho a ocu-
par su vivienda actual
o situacién de vivienda
esta por terminar;;

4) vive en un hotel o
motel;

5) vive en una vivienda
con demasiadas per-
sonas;

6) esta saliendo de una
institucion;

7) vive de otro modo
en una vivienda que
tiene caracteristicas
asociadas con la in-
estabilidad y un riesgo
aumentado de quedar
sin techo.

Los proveedores de servicio a los sin techo dentro de Denver acuerdan que la experiencia
de estar sin techo de cada persona es Unica y requiere un enfoque personalizado para la
vivienda, los servicios y otros apoyos, en vez de una Unica solucion que les sirva a todos.
Un analisis breve de los retos y oportunidades actuales del sistema llevo al desarrollo de
estrategias de prioridad bajo dos metas clave: integrar programas para el hogar en las
iniciativas de la Ciudad para expandir las opciones de vivienda y expandir las herramien-
tas para financiar los subsidios operativos para proveer servicios de salud y de trabajo en

el sitio.

Para cumplir con la meta de agregar inventario de viviendas nuevas para los ingresos
mas bajos, el area de mayor necesidad es la de soluciones de vivienda permanentes con
servicios integrados, viviendas de apoyo permanentes (PSH) y soluciones de regreso rapi-
do a la vivienda (RRS). PSH, RRS y otras intervenciones de viviendas permanentes han
demostrado llevar a niveles mas altos de estabilidad de la vivienda. Reconociendo que
las soluciones de vivienda temporarias, como los refugios de emergencia, son necesarias
para servir a todos los sin techo, este Plan se enfoca en expandir las inversiones en solu-
ciones de viviendas permanentes para lograr resultados mejores, mas estables, a mas

largo plazo para quienes viven sin casa.

Una pequena pero significativa porcion de los hogares que pasan a estar sin techo lo
hacen después de haber estado mas recientemente viviendo con amigos y/o familiares,
presentando la oportunidad para que Denver implemente estrategias de desvio como
un punto de intervencion. Las estrategias de desvio exitosas pueden evitar el estar sin
techo para las personas que entran a servicios de viviendas temporarias, como refugios,
ayudandolos a identificar arreglos de vivienda alternativos inmediatos y, si es necesario,
conectandolos con servicios y asistencia financiera para ayudarlos a regresar a una vivi-
enda permanente.16

La Ciudad de Denver debe trabajar con sus proveedores de servicio sin fines de lucro y
religiosos para establecer un enfoque dual al fortalecimiento de la linea de produccion
de opciones de viviendas permanentes y otras con apoyo y proveer mayor integracion

de la vivienda, los servicios de salud y las oportunidades de capacitacion para el trabajo
para los residentes sin techo. Este Plan recomienda agregar recursos a los programas
existentes de la Ciudad para crear opciones de vivienda mas permanentes para personas
sin casa y aprovechar recursos con inversiones privadas y socios de la comunidad para
expandir las intervenciones de vivienda que cumplan con las necesidades del cliente
Unicas.

Encargarse de las necesidades de vivienda y servicio de los residentes sin techo requerira
una combinacion de estrategias dentro de los préximos cinco anos, incluyendo esfuer-
zos para 1) expandir las inversiones en opciones de vivienda para residentes sin techo y

poner esas opciones a disposicion de los proveedores de refugio, 2) crear capacidad de
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vivienda a través de la alineacion de politicas y fondos y 3) priorizar la provision de fondos

“brecha” de servicios de apoyo para proyectos de viviendas de apoyo aprobados.

METAS: Recomendacion 1: expandir las inversiones en opciones de

Crear precios ra- vivienda para los residentes sin techo e integrar proveedores a lo

zonables ) largo del continuo de la vivienda.
Para tratar la vivienda a lo largo del continuo desde estar sin techo a ser dueno de casa,
Promover el acceso la Ciudad conectara mejor las opciones de vivienda con los proveedores de refugio para

a la vivienda axd hacer que més personas pasen de estar sin techo a tener vivienda, desviar mas personas
"'l’ de los refugios a programas de regreso rapido a la vivienda y a través de Denver Street
Outreach Collaborative seguir haciendo que las personas que no estan accediendo a los

refugios pasen a opciones de vivienda.

Un elemento clave para esta estrategia es priorizar los hogares con el nivel mas alto de
necesidad de la intervencion de vivienda correcta para reducir la demanda en el frente
del sistema. Por ejemplo, cuando los hogares que necesitan PSH pueden acceder a una
unidad, en vez de ser colocados en una unidad RRS que podria ser usada para un hogar
capaz de resolver su situacion de estar sin techo mas rapidamente, la Ciudad y sus socios
son mas capaces de proveer el servicio correcto en el momento correcto para cumplir con

las necesidades individuales.

Para enfocarse efectivamente en los recursos de vivienda, Denver necesita continuar

sus esfuerzos junto con la Iniciativa para los sin Techo del Area Metropolitana de Denver
(MDHI), la entidad regional del Continuo de Cuidado, para establecer Sistemas de Ingreso
Coordinado (CES) regionales bien disenados. Los CES identificaran, evaluaran y pri-
orizaran a individuos y familias sin techo para viviendas y servicios basados en la vulner-
abilidad y severidad de la necesidad. Esto asegura que las personas que mas necesitan

asistencia puedan recibirla a tiempo.

MDHI, la Division Road Home de Denver del DHS y los proveedores de servicios para los
sin techo de toda la region han trabajado juntos durante los UGltimos cuatro anos para
establecer politicas y procedimientos para sus CES, OneHome, e identificar los puntos de

acceso para albergar a los hogares mas vulnerables de Denver.

Acciones clave:
* Implementar y expandir a fondo los Sistemas de Ingreso Coordinado (CES) fuera de
los proyectos con fondos del Continuo de Cuidado. Los CES simplifican el proceso
por el cual los residentes sin techo tienen acceso a recursos de vivienda y ayudan a
asegurar que la intervencion de vivienda adecuada se encuentre con el participante
mas apropiado. Este proceso basado en los datos permite que las comunidades
provean acceso a recursos de vivienda, evaluar las vulnerabilidades y necesidades

de los individuos o familias que entran al sistema de respuesta para los sin techo,
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asignar intervenciones de vivienda basadas en la necesidad del cliente y crear una

estructura de responsabilidad.

Desarrollar y alinear politicas con la MDHI, la organizacién que actualmente supervi-
sa OneHome, para asegurar que los recursos de vivienda de la Ciudad dedicados a
servir a residentes sin techo se enfoquen de manera apropiada mientras se man-

tiene la flexibilidad para atender las necesidades locales.

Emplear estrategias de desvio de los refugios cuando las personas entran al sistema
para ayudarlos a identificar arreglos de vivienda alternativos inmediatos. Esto podria
incluir conexiones con servicios o asistencia financiera para ayudarlos a regresar a
una vivienda permanente rapidamente. Esto libera espacio en refugios temporarios

para quienes no tienen opciones alternativas.

Recomendacion 2: crear capacidad de viviendas a través de la
alineacion de politicas y fondos.

Denver ya ha dado pasos para crear capacidad de vivienda y aprovechar nuevos recursos
para el desarrollo y servicios de viviendas de apoyo. En 2016 y 2017, la Ciudad invirti6é en
el Kit de Herramientas de Viviendas de Apoyo junto con la Autoridad de Vivienda y Finan-
zas de Colorado para proveer un taller intensivo de finanzas y desarrollo para proveedores
de servicio interesados en crear viviendas de apoyo permanentes en Colorado. Varios
participantes de los talleres ya han recibido créditos impositivos y estan en construccion o
en la linea de produccién de viviendas inmediata, con algunos otros que siguen buscando

oportunidades de adquisicion de tierras en Denver.

Ademas de estos esfuerzos por mejorar la linea de produccion de viviendas de apoyo
continua, la Ciudad y sus socios desarrollaron un enfoque innovador a la provision de
servicios de apoyo que esta recibiendo reconocimiento nacional por su enfoque de “pagar
para tener éxito”. Esta Iniciativa de Bono de Impacto Social (SIB) esta ayudando a encon-
trar viviendas de apoyo y servicios para individuos crénicamente sin techo que también

luchan con problemas de salud mental y abuso de sustancias. La Ciudad y sus socios
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deben evaluar el éxito de este programa piloto y explorar las oportunidades para expandir

el programa SIB por todo Denver.

Para aprovechar los recursos e integrar las inversiones a través del continuo de la vivi-
enda, la Ciudad y sus socios pueden aprovechar y alinear mas recursos para desarrollar
mas viviendas de apoyo. La Ciudad y sus socios deben recopilar y analizar las mejores
practicas para suscribirse a programas federales, estatales y locales para conectar estos

recursos con opciones de vivienda.

Acciones clave:
® Desarrollar criterios para proveer subsidios operativos del fondo para la vivienda a

precio razonable dedicado para crear nuevas unidades de vivienda de apoyo.
* Aprovechar fuentes de fondos existentes para viviendas de apoyo como Medicaid, Medi-
care y TANF (Asistencia Temporaria para Familias Necesitadas) para crear mas fuentes de

fondos para servicios de apoyo y operativos en el sitio.

¢ Seguir implementando y evaluando el éxito del programa Bono de Impacto Social y

explorar oportunidades de expandir la herramienta de servicio de apoyo por todo Denver.

Recomendacion 3: Priorizar el financiamiento de “brecha” de

META: . . .
servicios de apoyo para proyectos de vivienda de apoyo aproba-
dos.
Promover
I“ Como parte de una estrategia destinada a crear y preservar proyectos de viviendas de

el acceso 5}’
apoyo de alta calidad, la Ciudad y sus socios deben crear un programa de fondos para

servicios de apoyo. Este programa de fondos para servicios de apoyo debe incluir una
estructura sélida para evaluar las oportunidades de fondos potenciales. Esta estructura
necesitara incluir un proceso de revision de proyecto para asegurar que el proveedor de
servicios esté implementando el modelo de vivienda de apoyo de modo tal que se logren
los resultados esperados. La Ciudad trabajara de cerca con los socios del continuo para
implementar las mejores practicas para la revision y criterios de aprobacion de proyectos

como asi también herramientas para monitorear el rendimiento continuo de los proyectos.

a. Acciones clave:

b. e Priorizar (del fondo de la Vivienda a Precios Razonables segln la recomendacion
del Comité Asesor en Vivienda para los sin Techo y el Comité Asesor en Vivienda) la
financiacion para proyectos PSH existentes o aquellos que se anticipa estaran activos
en los proximos 12-24 meses que no tienen recursos de fondos de servicios adecua-
dos para entregar los servicios intensivos necesarios para asegurar altos niveles de

estabilidad en la vivienda para quienes eran anteriormente inquilinos sin techo.
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¢ Establecer una estructura para como revisar, calificar y otorgar financiamiento de

servicios criticos a proyectos de viviendas de apoyo en la linea de produccion.

Establecer una estructura de resultados comunes a través de los programas para
evaluar su efectividad. Las recomendaciones para el rastreo de resultados sobre la
efectividad de las viviendas de apoyo incluyen: 1) la tasa anual de estabilidad de la

vivienda en el proyecto y 2) vueltas a estar sin techo.
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La mayoria de los nuevos
desarrollos de viviendas cerca
del centro, transporte publico
y trabajos no esta a precios
razonables para los inquilinos
de ingresos bajos y modera-
dos.

SECCION 7.
VIVIENDAS DE ALQUILER A PRECIOS RAZON-
ABLES Y PARA LA FUERZA LABORAL

El desarrollo de viviendas de alquiler ha subido mucho con respecto al desarrollo de
casas a la venta en los Ultimos afios, con mas de 5,600 unidades construidas desde
2010. La mayoria de los productos construidos en el mercado de alquiler en Denver en
los dltimos afos, como otras grandes ciudades, son unidades lujosas con precios inal-
canzables para incluso los que ganan un ingreso medio en Denver. Los vecindarios con
acceso al tren ligero y a trabajos cercanos en el centro de Denver comandan algunos de
los alquileres mas altos de la Ciudad. Los inquilinos de bajos ingresos estan en riesgo de
ser desplazados de sus casas, con pocas opciones razonables disponibles dentro de la
Ciudad. Como expresd uno de los que respondié a la encuesta, “No creo podamos pagar

alguna otra cosa en Denver o en los suburbios, asi que estamos atrapados”.”

Actualmente, Denver tiene aproximadamente 140,000 unidades de alquiler en total en

la reserva existente de la ciudad, incluyendo unidades a precios razonables y a tasas del
mercado.17 Aproximadamente 21,000 de estas unidades tienen una restriccién que man-
tiene la unidad a un precio razonable, o alrededor del 15% de las reservas totales de vivi-
endas de alquilar de la Ciudad. Cuando el gobierno de la Ciudad, estatal o federal invierte
en viviendas razonables, se coloca una “restriccion por los ingresos” en la propiedad a fin
de mantener el precio razonable para una familia de ingresos bajos 0 moderados durante
un tiempo especifico, en general entre 20 y 30 anos. En Denver, mas de 2,200 casas a

precios razonables estan en riesgo de convertirse en precios no razonables en los prox-
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Estudios de casos

nacionales:

Ciudades comparables,
como San Francisco, han
desarrollado herramien-
tas de financiamiento pu-
ente para adquirir vivien-
das a precios razonables
existentes, incluyendo
propiedades de gran
escala y propiedades

en alquiler de pequena
escala. Su “Fondo Acel-
erador de la Vivienda”
es una sociedad entre la
Ciudad, las fundaciones
locales, las instituciones
de préstamo privadas

y las corporaciones
locales. Intenta adquirir
estratégicamente las
propiedades a fin de
evitar que las familias y
los adultos mayores no
puedan pagar sus casas
0 sean desalojados

imos cinco anos si las restricciones por los ingresos caducan y los propietarios pueden
alquilar las unidades a precios del mercado. La Ciudad podria perder sus reservas de
vivienda a precios razonables existentes si las restricciones por ingresos caducan, pero
las familias que viven en estas unidades a precios razonables también estan en riesgo
de desplazamiento si el edificio se convierte en precios a la tasa del mercado que no son

razonables para los hogares existentes.

Del mismo modo, los inquilinos que viven en viviendas a precios razonables no subsid-
iadas (viviendas que tienen precios razonables para hogares de ingresos bajos y mod-
erados pero no tienen una restriccion por los ingresos) son vulnerables a los aumentos
del alquiler que podrian convertirse en no razonables y amenazar con desplazar a los
inquilinos existentes. Los comentarios recopilados a través del proceso de compromiso
de la comunidad para este plan indicaron que muchos inquilinos viven de contratos mes
a mes, que las condiciones de vida en algunas propiedades no subsidiadas son de bajo
nivel y que los desalojos son cada vez mas prevalentes. Aunque Colorado ha realizado
algunos cambios en el nivel estatal para mejorar el aviso a los residentes cuando se les
requiere dejar una propiedad en alquiler, muchos hogares de ingresos bajos y moderados

que reciben dicho aviso quedan con opciones limitadas.

Si bien la preservacion de viviendas a precios razonables de la Ciudad es una estrate-
gia clave para estabilizar a los inquilinos, en especial en los vecindarios vulnerables al
desplazamiento, este informe estima que la Ciudad tiene una brecha de casi 15,500
unidades para los inquilinos de ingresos extremadamente bajos (inquilinos con ingresos
del hogar al 30% o menos de los ingresos medianos del area). Los hogares con ingresos
mayores que ocupan estas unidades de alquiler exacerban ain mas la disponibilidad de
unidades de alquiler a precios razonables para hogares de bajos ingresos y aumenta la
brecha entre hogares de ingresos extremadamente bajos a aproximadamente 21,000

unidades y 26,000 unidades entre hogares de ingresos muy bajos.18

Construir nuevas viviendas de alquiler a precios razonables puede ayudar a proporcionar
opciones expandidas para los hogares de ingresos bajos y moderados en Denver que
actualmente estan abrumados por los costos o viven sin casas estables. Crear nuevas
viviendas de alquiler a precios razonables también puede ser un camino para presentar
una mezcla de opciones de viviendas en toda la Ciudad, en especial en los vecindarios
ricos en oportunidades con acceso al transito, escuelas de alto rendimiento y centros de

trabajo.

La Ciudad buscara una estrategia de alquiler dual centrada en 1) preservar los precios
razonables de las viviendas de alquiler existentes y 2) aumentar la produccion de nuevas
viviendas de alquiler a precios razonables y para la fuerza laboral. Las siguientes estrate-
gias de inversion prioritarias fueron desarrolladas e informadas por el grupo de opinién
Viviendas de Alquiler a Precios Razonables y para la Fuerza Laboral reunido durante

el proceso de planificacion, y reflejan los comentarios de la comunidad recopilados de

77



” DENVER

' THE MILE HIGH CITY

METAS:
Preservar los

precios /ﬂ\
razonables

Estabilizar a los
i [N )
residentes =

encuestas y reuniones publicas. Consulte la Seccion 9 para conocer una tabla de

implementacién mas detallada.

Recomendacion 1: preservar las viviendas en alquiler con restric-
ciones de ingresos a precios razonables existentes en vecindari-
os vulnerables y cerca del transito.

La vivienda con restricciones por ingresos juega un papel fundamental en el suministro
de viviendas a precios razonables de Denver. Los desarrollos con unidades con restriccion
por ingresos sirven a familias, adultos mayores y personas con necesidades especiales,

y muchas de estas propiedades tienen contratos de asistencia en alquiler basados en

el proyecto que hacen que las unidades tengan un precio razonable para los hogares a

un 30% o menos del AMI. Las provisiones de los precios razonables garantizan costos

de vivienda predecibles para los residentes en relaciéon con sus ingresos, incluso si las
condiciones del mercado cambian. Como se ilustra en el Mapa 7.2, hay conglomerados
de propiedades de alquiler de mediana a gran escala con subsidios a punto de caducar,

ubicadas cerca del transito.

La Ciudad y sus socios han dado varios pasos en los Ultimos anos a fin de mejorar sus
esfuerzos para preservar las reservas existentes de viviendas con restricciones por los
ingresos. En 2015, el Consejo de la Ciudad aprob6 las actualizaciones de la Ordenanza de
Preservacion para proporcionar requisitos de aviso mejorados cuando los propietarios de
una propiedad con una restriccion por los ingresos existente planifican vender, expandien-
do la cantidad y el tipo de proyectos capturados bajo la Ordenanza y proporcionando a la

Ciudad o sus designados un derecho de preferencia cuando la propiedad podria estar en

Income-restricted housing in Denver includes rental units financed through Section 8 and the Low-Income Housing

Tax Credit, among other units owned by a variety of private and nonprofit entities; public housing units owned by the

Denver Housing Authority (DHA); and for-sale units

produced through local partners, such as Habitat for Humanity, Colorado Community Land Trust, and Northeast Den-

ver Housing Center (NDHC).

Unidades con restriccion por los ingresos totales (en alquilery a la

20,898 unidades

venta)
Unidades de vivienda publicas (propiedad de DHA) 3,951 unidades
Propiedades con restriccion de ingresos que sirven a adultos mayores 95 propiedades

discapacidades

Propiedades con restriccion de ingresos que sirven a personas con

25 propiedades

techo

Propiedades con restriccion de ingresos que sirven a personas sin

24 propiedades

Propiedades con restriccion de ingresos que sirven a poblaciones con
“otras necesidades especiales”

43 propiedades

FUENTE: Base de datos de la Oficina de Desarrollo Econémico con Restriccion por Ingresos de Denver, mayo de 2017:
Red de Preservacion de la Vivienda, 2017.
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Preservar las viviendas a
precios razonables no sub-
sidiadas existentes puede
estabilizar a los inquilinos,
especialmente en vecindarios
vulnerables al desplazamien-
to.
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riesgo de convertirse a la tasa del mercado. Las estrategias destinadas a fortalecer la

-

Ordenanza de Preservacién existente estan delineadas en la Seccion 4.

La vivienda restringida por los ingresos en Denver incluye unidades en alquiler finan-
ciadas a través de la Seccion 8 y el Crédito Impositivo a la Vivienda de Bajos Ingresos,
entre otras unidades propiedad de una variedad de entidades privadas y sin fines de
lucro; unidades de vivienda publica propiedad de la Autoridad de la Vivienda de Denver
(DHA) y unidades a la venta producidas a través de socios locales, como Habitat for
Humanity, el Fideicomiso Inmobiliario de la Comunidad de Colorado y el Centro de la
Vivienda del Noreste de Denver (NDHC).

En asociacion con la CHFA como la agencia lider, la Ciudad también es parte de la

Red de Preservacién de la Vivienda (HPN), donde socios locales, estatales y federales
estan coordinando a través de todo Colorado para preservar las reservas de viviendas a
precios razonables existentes. Como parte de esta asociacion, la Ciudad y la CHFA han
desarrollado un inventario de viviendas con restricciones por los ingresos, han identifi-
cado areas de prioridad inicial y tipos de propiedad para los esfuerzos de preservacion
y han conducido esfuerzos por comunicarse con los duenos de propiedades con restric-
ciones de ingresos existentes. Estos esfuerzos forman parte del esfuerzo de la Ciudad

por ser mas proactiva persiguiendo estrategias de preservacion.

La Ciudad provee financiamiento para la adquisicion y rehabilitacion de propiedades
con restricciones de ingresos existentes, usualmente aprovechando un 4% de Créditos
Impositivos para la Vivienda de Bajos Ingresos (LIHTCs) administrado por la CHFA. Estos
recursos juegan un papel fundamental en la extension de los precios razonables de

propiedades con restricciones de ingresos existentes, pero los costos han subido en
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los Ultimos anos, especialmente para las adquisiciones de propiedades prospectivas con
restricciones de precios razonables que se venceran pronto. La Ciudad y sus socios HPN
también han identificado una necesidad de fuentes creativas, nuevas, de capital puente
que pueda ayudar a adquirir propiedades a precios razonables para su preservacion a

largo plazo.

Acciones clave:
¢ Coordinar con socios HPN, como la CHFA, para aprovechar el inventario existente de
propiedades con restricciones de ingresos para desarrollar y mantener una lista de
proyectos de preservacion de prioridad basandose en restricciones de vencimientos,

ingresos y poblacion servida, y proximidad al transito.

 Perseguir estrategias proactivas para preservar los proyectos de preservacion de pri-
oridad a través del financiamiento de la adquisicion y la rehabilitacion, aprovechando
los LITHC al 4% y otros incentivos locales para promover los precios razonables a

largo plazo de las reservas de viviendas a precios razonables existentes.

Desarrollar una herramienta de financiamiento puente que aproveche los recursos
publicos y privados para adquirir estratégicamente propiedades a precios razonables
en riesgo de convertirse a precios de la tasa del mercado mientras puedan ensam-

blarse las opciones financieras a largo plazo.

Recomendacion 2: preservar los precios razonables de propie-
dades de alquiler a precios razonables de pequena escala no
subsidiadas

Dada la brecha de viviendas a precios razonables de la Ciudad para hogares de ingresos
bajos y moderados, la necesidad de garantizar opciones de vivienda en alquiler a precios
razonables para estos hogares es primordial, y una de las maneras mas eficientes de
garantizar viviendas en alquiler a precios razonables es mejorando y preservando los
edificios existentes. Denver cuenta con mas de 130 propiedades de alquiler a precios
razonables de gran escala no subsidiadas con mas de 50 unidades que tienen alquileres
en el nivel de alquiler de mercado justo (FMR) o por debajo. Una mayoria (70%) de estas
propiedades no subsidiadas esta en las areas de la ciudad que son vulnerables al de-
splazamiento. Como ilustra el Mapa 7.3, hay grupos de propiedades en alquiler a precios
razonables de gran escala, no subsidiados ubicados cerca de las estaciones de transito

en toda la ciudad.

Si bien las herramientas financieras de la Ciudad para la adquisicion y rehabilitacion de
propiedades a precios razonables pueden usarse para viviendas a precios razonables
no subsidiadas, una cantidad limitada de proyectos han accedido a los recursos de la
Ciudad con este propésito en afos recientes. La Ciudad y sus socios deben perseguir un
enfoque mas proactivo para identificar, adquirir y rehabilitar las propiedades en alquiler

de gran escala, no subsidiadas existentes. Al igual que la adquisicién y rehabilitacion de
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propiedades con restricciones de ingresos, las herramientas financieras de la Ciudad para
la adquisicion y rehabilitacion podrian aprovecharse con los LIHTC al 4% para preservar
estas propiedades a largo plazo. Otra herramienta local que podria aprovecharse como
parte de un paquete financiero para la preservacion de viviendas a precios razonables
existentes es el programa de la Ciudad de Propiedad Evaluada en Energia Limpia (PACE)
donde los participantes elegibles reciben capital para financiar mejoras elegibles que
promuevan la eficiencia energética, la energia renovable y la conservacion del agua.
Aunque las inversiones de PACE solas no vienen con una restriccion por los ingresos a
largo plazo, la herramienta podria combinarse con otras iniciativas locales para garantizar

precios razonables.

Acciones clave:
* Desarrollar y mantener un inventario de proyectos de viviendas a precios razonables

de larga escala no subsidiadas en Denver.

¢ Educar a los duenos existentes sobre las herramientas financieras creativas dis-
ponibles, incluyendo el recientemente adoptado financiamiento PACE y otros recur-

sos de adquisicion o rehabilitacion.

* Apoyar a los socios del desarrollo para adquirir directamente y preservar los precios
razonables de las reservas de viviendas a precios razonables de larga escala exis-
tentes, utilizando nuevas herramientas que proveen financiamiento puente, financia-

miento de la Ciudad y los LIHTC al 4%.

Recomendacion 3: preservar los precios razonables de propie-
dades de alquiler a precios razonables de pequena escala no
subsidiadas

Si bien hay miles de unidades existentes en propiedades de alquiler a precios razonables
de larga escala, no subsidiadas, en toda la ciudad (muchas de ellas ya viviendas de
residentes de ingresos bajos y moderados), muchos mas hogares viven en propiedades
de alquiler a precios razonables de pequena o mediana escala: una mayoria (78%) de las
reservas de viviendas de alquiler para familias multiples esta entre 2 y 49 unidades. Las
fuentes de datos que registran la informacién sobre la ubicacién, el precio y los propietari-
os de las propiedades para familias multiples de gran escala estan mas establecidas, por
eso determinar esta informacion para viviendas de alquiler de pequeia y mediana escala

resulta un reto.

Las herramientas disponibles actualmente para la preservacion de propiedades de alquil-
er a precios razonables de pequena escala son limitadas en Denver. Aprovechar los LIHTC
al 4% se vuelve mas dificil en esta escala debido a la cantidad mas pequeia de unidades
a menos que los desarrolladores puedan aplicar un portafolio de sitios apartados de

diversos desarrollos pequenos. Si bien existen retos, algunas ciudades comparables han
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desarrollado programas especiales para tratar las reservas de alquiler de pequena esca-
la. Por ejemplo, el “Programa de Adquisicion de Sitio Pequeno” de San Francisco financia
la adquisicion y rehabilitacion de edificios de alquiler para familias multiples con 5-35
unidades. Bajo este programa, las propiedades donde los inquilinos existentes enfrentan
el riesgo inmediato del desalojo debido a la venta del edificio reciben prioridad para recur-

sos de adquisicién y rehabilitacion.

Las estrategias para explorar un registro del alquiler como se describe en la Seccion 4 de
este plan podrian ayudar a proporcionar datos mas amplios sobre las viviendas a precios

razonables de pequena escala existentes de la Ciudad.

Acciones clave:
¢ Explorar un paquete de herramientas financieras para incentivar a los duenos
existentes a preservar propiedades de escala pequena, incluyendo recursos para la

rehabilitacién y un alivio impositivo potencial.

¢ Explorar el desarrollo de una herramienta financiera que aproveche los recursos
publicos y privados para adquirir estratégicamente viviendas de alquiler no subsidia-
das de pequena escala, usando el Programa de Adquisicién de Sitio Pequeno de San

Francisco como modelo.

META: Recomendacion 4: promover programas que ayuden a los hoga-
Estabilizar a res a permanecer en sus viviendas de alquiler existentes a través
los ﬁ de la asistencia comprehensiva del desalojo.

residentes Si bien la inversion en preservar las reservas de viviendas restringidas de ingresos y no

subsidiadas puede asegurar los precios razonables a largo plazo para las generaciones
venideras, los recursos a corto plazo que estan disponibles para estabilizar a un inquili-
no en su hogar existente pueden ayudar a mitigar el desplazo y evitar que un residente

termine sin techo.

La Ciudad ya ha dado pasos para apoyar a los inquilinos que experimentan una crisis de
vivienda al conectar programas de asistencia de alquiler por todo el continuo de asis-
tencia en el desalojo, especialmente en vecindarios vulnerables. Estos pasos incluyen la
ayuda a inquilinos que experimentan una crisis de vivienda como un aviso de aumento
del alquiler o una subita pérdida de ingresos, al proveer asistencia financiera directa para

ayudar a estabilizar a la familia, centrandose en la prevencion del desalojo.

La Ciudad también financia programas destinados a ofrecer asesoria para inquilinos y
propietarios, y educar a los residentes sobre sus derechos y obligaciones segln la Ley de
Colorado. Los esfuerzos recientes por educar a los residentes sobre sus derechos legales
como inquilinos incluyen el desarrollo de una Guia Comprehensiva para Propietarios

e Inquilinos con informacion sobre estas provisiones, circunstancias para terminar un
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contrato y los derechos durante un desalojo. Con un enfoque en apoyar a los residentes
que estan pasando por un desalojo, el Departamento de Servicios Humanos también

ha puesto trabajadores al contacto con el publico en la corte de desalojo para proveer
asistencia directa e informacion de recursos para los residentes que se enfrentan a un
desalojo. Como un reto adicional, los residentes con ingresos bajos y moderados que no
pueden pagar por su representacion a menudo atraviesan el procedimiento de desalojo
sin la guia de expertos sobre los requisitos y oportunidades especificos en cada paso del
proceso. Para mejorar su apoyo a los residentes en riesgo de desplazamiento involuntario,
la Ciudad y sus socios exploraran oportunidades para conectar a quienes se enfrentan a

un desalojo con asistencia legal.

Acciones clave:
* Seguir apoyando los programas de asistencia de financiamiento directo destinados
a estabilizar a los hogares que experimentan una crisis de vivienda a lo largo del

continuo del desalojo y en vecindarios vulnerables.

« Continuar los esfuerzos colaborativos con socios publicos y privados para educar a

los residentes en vecindarios vulnerables sobre sus derechos como inquilinos.

¢ Explorar oportunidades de conectar a quienes se enfrentan al desalojo con asisten-

cia legal.

Recomendacion 5: promover el desarrollo de nuevas viviendas en
alquiler a precios razonables, de ingresos mixtos y uso mixto.
Dada la brecha en opciones a precios razonables existentes para hogares de ingresos
bajos y moderados en Denver, la Ciudad se centrara en proveer opciones a lo largo del
continuo de la vivienda a través de nuevos desarrollos a precios razonables y de ingresos
mixtos. Esto incluye crear nuevas viviendas para residentes sin techo con servicios de
apoyo, residentes de ingresos bajos que viven de ingresos fijos y opciones de vivienda de
la “mitad faltante” para familias e individuos.

La Ciudad provee financiamiento para el desarrollo de nuevas unidades a precios racio-
nales, tipicamente con los LIHTC administrados por la CHFA. Si bien los LIHTC al 9% son
muy competitivos, el crédito impositivo estatal de Colorado ha sido una herramienta clave
para dar el puntapié inicial a los LIHTC al 4% por todo el estado. Las oportunidades para

extender y mejorar el crédito impositivo estatal se delinean en la Seccion 4.

La necesidad de nuevas viviendas en alquiler a precios razonables es grande en todo
Denver, y la Ciudad seguira apoyando los proyectos de desarrollo en todos los tipos de
vecindarios, pero el nuevo desarrollo puede actuar como una herramienta para traer
precios razonables en areas cerca del transito, centros de trabajo y escuelas de alto ren-
dimiento. El nuevo desarrollo de viviendas en alquiler a precios razonables también pro-
vee una oportunidad para enfrentar los retos (inicos y proveer viviendas para poblaciones

especiales como los adultos mayores, las personas con discapacidades o los residentes
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sin techo. La nueva construccion también puede proveer oportunidades para introducir
elementos de diseio singulares para servir a poblaciones especificas, como unidades

para vivir y trabajar para artistas.

Y a medida que la demanda de viviendas aumenta, la necesidad de servicios aumenta,
incluyendo acceso al transito, servicios a tiendas y comercios, como asi también instala-
ciones de la comunidad como el cuidado de nifos o el cuidado de la salud de pacientes
no internados. Los desarrollos de uso mixto pueden traer vida a los vecindarios que
carecen de comodidades criticas como tiendas de alimentos, espacio de capacitacion

o para los trabajadores o tiendas, y aumentar el acceso a la oportunidad por todos los

vecindarios de Denver.

Acciones clave:
* Explorar los mecanismos financieros para apoyar mejor el desarrollo de ingresos
mixtos que incluya productos de vivienda de la “mitad faltante” y herramientas
financieras relacionadas, incluyendo el financiamiento de la brecha, financiamiento

puente y garantias de préstamo.

 Explorar las formas en las que el codigo de zonificacion y los mecanismos de finan-
ciacion de la Ciudad pueden apoyar unidades de vivienda y trabajo para artistas,
entre otras ocupaciones, a través de desarrollos de uso mixto y espacio para el

trabajador identificados..

* Expandir asociaciones con empleadores locales para contribuir a un fondo para la

vivienda para expandir las viviendas de alquiler para la fuerza laboral.

Recomendacion 6: promover programas que ayudan a los hoga-
res a tener acceso a viviendas de alquiler a precios razonables.

En 2016, mas de 5,600 nuevas unidades de alquiler salieron al mercado, una suba

récord, y en 2017 mas de 2,000 mas seran agregadas. Mientras la poblacién de la ciudad

ha crecido mas de 100,000 habitantes en los Gltimos anos y el nuevo desarrollo de alg-
uiler esta ayudando a acomodar esta alza en residentes nuevos, muchos edificios nuevos
por toda la ciudad tienen tasas de desocupacion por encima del promedio, dejando a
cientos de unidades existentes vacias. En otras partes, hogares de ingresos bajos y mod-
erados estan buscando opciones a precios razonables en Denver y encuentran opciones
disponibles limitadas. La asociacion con estos duefios que estan a las tasas del mercado
puede ayudar a “pagar la diferencia” del costo de las unidades libres a un precio que sea
razonable para los hogares trabajadores a fin de ayudar a conectar a los residentes que

buscan opciones de viviendas con las unidades libres existentes.

La Ciudad ya ha dado pasos para desarrollar un Programa de Patrimonio Voucher para
Ingresos Bajos (LIVE) en Denver destinado a conectar a las familias trabajadoras con
unidades libres, centrandose en traer estas nuevas oportunidades a precios razonables

a areas de alta oportunidad con acceso al transito, centros de trabajo y escuelas de
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alto rendimiento. El programa LIVE Denver esta siendo desarrollado en asociacion con

la Autoridad de la Vivienda de Denver y también puede actuar como herramienta para
conectar a los residentes con Housing Choice Vouchers existentes (muchos de los cuales
estan luchando por encontrar propietarios que acepten Alquileres de Mercados Justos de
HUD debido a los aumentos en los costos del mercado) y unidades libres existentes. El
programa LIVE Denver es una oportunidad innovadora de explorar una herramienta para
desarrollar comunidades de ingresos mixtos.

Ademas, la Ciudad ofrece asistencia financiera directa para que los residentes accedan
a las unidades de vivienda existentes a través del Programa de Asistencia con el Alquiler
Basado en el Inquilino (TBRA). Estos recursos actian como una herramienta de regreso
rapido a la vivienda a fin de conectar a los residentes sin techo con soluciones de vivien-
da puente durante un periodo de 6 a 24 meses. Las estrategias de inversion adicionales
relacionadas con el servicio a los residentes sin techo se describen en la Seccion 6.
La evaluacién de la TBRA como herramienta para el regreso rapido a la vivienda de los
residentes sin techo debe considerarse como parte de la estrategia para las interven-

ciones de “tamano adecuado” convenientes para hogares individuales.

Como parte de las estrategias para los sin techo, la Ciudad empleara las estrategias de
desvio de los refugios cuando las personas ingresan al sistema para ayudarlas a identifi-
car disposiciones de vivienda alternativas inmediatas. Esto podria incluir conexiones con
servicios o asistencia financiera para ayudarlos a regresar a una vivienda permanente
rapidamente. Esto también limitara la afluencia de clientes que ingresan al sistema en
primer lugar y generara mas espacio para aquellos que no tienen opciones alternativas

disponibles.

Acciones clave:
¢ Implementar y evaluar el éxito de un programa LIVE Denver propuesto para bajar el
costo de unidades de alquiler vacias existentes en areas de alta oportunidad en la

ciudad.

¢ Evaluar la inversion de la TBRA existente como parte del continuo de asistencia finan-
ciera para ayudar a personas que se encuentran sin techo a regresar a una vivienda
permanente, incluyendo cdmo la herramienta puede dar prioridad a individuos con la

mayor necesidad del Sistema de Ingreso Coordinado.
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La Ciudad apoya a los resi-
dentes de ingresos bajos y
moderados con programas
de reparacion y alivio para
quitar los obstaculos para ser
duenos de casa.

SECCION 8. POSIBILIDAD DE TENER CASA
PROPIA

Al igual que otras ciudades de costo elevado, los duenos de ingresos bajos y moderados
en Denver enfrentan un rango de retos Gnicos con los valores de las propiedades y el
mantenimiento en aumento asociados a las casas mas antiguas que amenazan desplazar
a los residentes de los vecindarios a largo plazo. Casi 35,000 duenos en toda la ciudad
viven en situaciones de precios no razonables y pagan la mayoria de sus ingresos en
costos de vivienda, incluyendo alrededor de 11,000 adultos mayores.19 Muchos de estos
duefios viven en areas donde los valores de la propiedad aumentaron significativamente

entre los ciclos de tasacién de la propiedad de 2015 y 2017.

Pero un obstéaculo significativo a tener una casa propia es el costo actual de las casas a la
venta. Los valores de las casas a la venta se han incrementado en un 30% desde 2015y
los residentes interesados en convertirse en duenos encuentran que no tienen el dinero
suficiente para hacerlo en la ciudad, incluso en areas que histéricamente han tenido
opciones a precios mas razonables. Muchos comentarios en la encuesta en linea refor-
zaron esta conclusion, con los residentes haciendo notar que sus viviendas estaban solo
a precios razonables porque “Compré mi casa en 1991. No hubiésemos podido comprar
una casa comparable en nuestro vecindario hoy” o que “nuestra misma casa estaria 50%

[mas] si intentdramos comprarla ahora”.”

La Ciudad y sus socios estan decididos a ayudar a los duefos existentes a través de
varios programas de alivio y reparacion, pero ademas estan centrados en conectar a

residentes de ingresos bajos y moderados con la acumulacion de riqueza potencial a
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través de la posibilidad de tener una casa propia. Si bien ser dueno de casa juega un
papel fundamental en la promocion de la movilidad econémica y la oportunidad para los
residentes a través de la acumulacion de riqueza, la Ciudad también se centra en los
precios razonables a largo plazo de las reservas existentes de casas a la venta y explorara
estrategias destinadas a promover los precios razonables a largo plazo como a través de

un fideicomiso inmobiliario.

Recomendacion 1: promover programas que ayuden a los hoga-
res a mantener sus casas existentes.

Casi la mitad de los duenos abrumados por los costos viven en vecindarios vulnerables
en toda la ciudad. Los valores de las propiedades estan en aumento en estas areas, y
muchos hogares se esfuerzan por mantenerse al dia con el aumento de costos de los
impuestos y las reparaciones criticas del hogar. Los socios como la Autoridad de Reno-
vacion Urbana de Denver administran programas que ofrecen recursos de rehabilitacion
para los duenos de bajos y moderados ingresos existentes, incluyendo el programa de
Rehabilitacion de Familia Unica, el programa de Reparacién de Emergencia para Hoga-
res y el programa de Modificacion para el Acceso a Compra o Alquiler. Estos programas
proporcionan reparacion de emergencia para hogares, modificaciones de accesibilidad

y servicios de rehabilitacion sustanciales para adultos mayores y otros hogares de bajos
ingresos a fin de evitar el desplazamiento. La Ciudad y sus socios deben continuar respal-
dando estos programas, y enfocandose en los recursos para servir a los hogares en los
vecindarios con las mayores apreciaciones en precios de las casas donde los residentes
de bajos y moderados ingresos estan en riesgo de desplazamiento, y explorando avenidas

de regreso para quienes han sido desplazados.

Con el aumento de los valores de las casas, la Ciudad y sus socios también deben traba-
jar para promover los programas de alivio de impuestos sobre la propiedad existentes,
centrandose en llegar a los residentes que viven de un ingreso fijo, incluyendo adultos
mayores y aquellos con una discapacidad, en vecindarios vulnerables. Las estrategias de
alivio de impuestos sobre la propiedad se analizan en detalle en la Seccion 4, inclu-
so la exploracion de los programas de alivio de impuestos sobre la propiedad que estan

destinados en general a estabilizar a los duenos de bajos ingresos.

Si bien una proporcion limitada de parcelas en toda la ciudad esta zonificada apropiada-
mente y tiene el tamano de terreno minimo necesario para construir la unidad de vivienda
accesoria o “ADU”, algunos duenos de bajos y moderados ingresos en vecindarios
vulnerables en el oeste y norte de Denver tienen la zonificacién y los tamafos de terrenos
adecuados para construir dichas unidades adicionales. Por todo el pais y, en una canti-
dad limitada de circunstancias, en Denver, el desarrollo de las ADU se ha usado como
una herramienta para introducir nuevas reservas de alquiler a precios razonables en
vecindarios de familia Gnica predominantemente. Pero las ADU también pueden proveer
una herramienta para acumular riqueza (debido al ingreso en alquiler recibido en el

tiempo) y sostener hogares intergeneracionales. Al reconocer el potencial de las ADU para
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nacionales:

Portland, OR ha desar-
rollado un programa de
Unidad de Vivienda Acce-
soria destinado a ayudar
a duenos de ingresos
bajos y moderados a
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duenos con contratistas
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continua adicional para
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mayores impuestos sobre
la propiedad, requisitos
para registrarse como
negocio local y cémo

estabilizar a hogares de ingresos bajos y moderados en riesgo de ser desplazados de sus
casas existentes debido al aumento de precios, la Cuidad y sus socios estan desarrollan-
do programas destinados a proporcionar herramientas financieras, permisos simplificados

y ayuda para administrar la propiedad a fin de promover el desarrollo de las ADU.

Los programas creativos que ayudan a los residentes, especialmente a adultos mayores,
a envejecer en el lugar incluyen aquellos centrados en conectar residentes “con exceso
de casa” con quienes buscan opciones a precios razonables. Se considera que un hogar
estd “con exceso de casa” cuando se vive en una unidad que es mas grande de lo que

se necesita para el tamano de la familia. Por ejemplo, un adulto mayor que vive en una
casa de tres recamaras podria considerarse excedido de casa. Los programas destinados
a conectar a los duenos con espacio de vivienda extra con posibles inquilinos presen-

tan una solucién creativa para tratar los desafios de vivienda de la ciudad, e introducen
opciones a precios razonables que complementan el desarrollo y la preservacion de las

unidades de vivienda.

Junto con los programas que se centran en mantener la estructura fisica y los precios
razonables para los duenos existentes, un componente clave del éxito de la casa propia
es la asistencia financiera continua. La Ciudad y sus socios deben seguir promoviendo
programas de educacion financiera como el presupuesto continuo y la asesoria de crédito
a través de socios sin fines de lucro, instituciones bancarias y los Centros de Empodera-

miento Financiero de Denver.

Acciones clave:
* Enfocarse en programas de rehabilitacion de duefnos existentes para dueios de
ingresos bajos y moderados en vecindarios vulnerables por toda la ciudad, como los
programas de Rehabilitacion y Reparacion de Emergencia para Hogares de Familia

Unica de la Autoridad de Renovacion Urbana de Denver (DURA).

Promover la educacién continua para duefos existentes a través de la educacién
financiera, centrandose en los programas de comunicacion destinados a residentes

de ingresos bajos y moderados en vecindarios vulnerables.

Promover el desarrollo de unidades de habitaciéon accesorias como herramienta para
crear riqueza para duenos de ingresos bajos y moderados en vecindarios vulnerables

y apoyar los hogares intergeneracionales..
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Recomendacion 2: promover el desarrollo de las reservas de nue-
vas casas a precios razonables y de ingresos mixtos.

Una herramienta que algunas ciudades del pais utilizan para desarrollar viviendas a la
venta a precios razonables y de ingresos mixtos es la “zonificacion inclusiva” o una “or-
denanza de vivienda inclusiva”. Denver originalmente adopt6 una Ordenanza de Vivienda
Inclusiva (IHO) en 2002 que requirié que los desarrolladores a la venta que construyeran
mas de 30 unidades dispongan el 10% a precios razonables para los hogares de ingresos
moderados. Si bien la ordenanza se modificd varias veces desde su adopcion, cred

una cantidad limitada de casas a precios razonables, con muchos desarrolladores que
optaron por pagar “efectivo en lugar de” la construccion. La amplia mayoria de las casas
construidas a precios razonables se hizo a través de acuerdos de desarrollo de gran
escala negociados en base a la venta de la tierra en manos de la Ciudad (por ejemplo,
del antiguo aeropuerto Stapleton) o con un Gnico gran desarrollador (por ejemplo, Green
Valley Ranch).

En 2016, la Ciudad reemplazé la IHO por una “tarifa de vinculacion de viviendas” que es
mucho mas aplicable al nuevo desarrollo residencial y comercial. La tarifa de vinculacién
de viviendas esta estructurada de alguna manera en oposicion a la IHO, donde los desar-
rolladores de los nuevos edificios residenciales y comerciales deben pagar una tarifa por
pie cuadrado, pero tienen la opcién de construir unidades a precios razonables en vez de
pagar. Las estrategias destinadas a desarrollar un paquete de incentivos que animan el

desarrollo de las unidades a precios razonables en el sitio se describen en la Seccion

4.

Si bien la transicion a una tarifa de vinculacién de viviendas mucho mas aplicable
proporcionara nuevos fondos para el desarrollo y la preservacion de viviendas a precios
razonables, deben explorarse nuevas y creativas herramientas para crear reservas de
duefios de ingresos mixtos. Algunas comunidades estan apoyando condominios de
ingresos mixtos a través del desarrollo de cohabitacion donde las unidades individuales
estan agrupadas en un Unico edificio con comodidades compartidas. Los desarrollos

de cohabitacion a menudo se combinan con la administracién basada en la comunidad
donde los residentes comparten responsabilidad para el mantenimiento del espacio de la
comunidad. El desarrollo de cohabitacién de ingresos mixtos se ha construido en Denver
como parte de la comunidad Aria Denver y podria potencialmente desarrollarse en otras

areas en la ciudad.

Para ayudar a estimular mas el desarrollo del condominio, Denver adopté una ordenanza
local en 2015 que 1) limita el uso de una violacién del cdigo de construccion de Denver
como la base para un reclamo por defecto en la construccion, 2) requiere que la mayoria
de los miembros de la asociacion de duefios (HOA) afectados den su consentimiento
antes de que una HOA pueda presentar un reclamo por defecto en la construccion y 3)
promueve el arbitraje, no la corte, como foro para un reclamo por defecto en la construc-
cion. Cambios recientes en la ley estatal y fallos de la corte recientes han tratado mas

estos temas y pueden ayudar a mejorar el mercado de los condominios. Como los con-
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La Ciudad esta dando pasos
para pilotear el desarrollo de
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tos cerca del transito en areas
de alta oportunidad.

dominios pueden proveer un camino a casas adosadas a precios mas moderados, esta

ordenanza desbloqued el potencial para el desarrollo de opciones mas alcanzables para

los residentes de ingresos moderados de Denver.

Para promover atin mas el desarrollo del condominio, la Ciudad y sus socios estan dando
pasos para pilotear el desarrollo de condominios de ingresos mixtos en 29th y Welton, un
sitio de desarrollo orientado al transito en el vecindario Five Points, en asociacion con el
Distrito de Transporte Regional (RTD). El desarrollo incluird al menos un 25% de las uni-
dades como a precios razonables y se pretende que inspire formas creativas de financiar
opciones para ser duefio de casa a precios razonables en asociacion con la comunidad
de desarrollo. Usando el proyecto de 29th y Welton como modelo, las asociaciones que
apoyan el desarrollo de condominios de ingresos mixtos pueden promover opciones de

viviendas a precios razonables en areas de alta oportunidad.

Acciones clave:
* Explorar herramientas creativas para promover el desarrollo de duefos de ingresos
mixtos, incluyendo modelos como el desarrollo de cohabitacion que son apoyados a

través de una soélida administracion de la comunidad.

* Implementar y evaluar el éxito del piloto de condominios de ingresos mixtos en 29th
y Welton y explorar cémo el enfoque puede ser expandido a otras areas de la ciudad,

especialmente cerca del transito.
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Recomendacion 3: preservar los precios razonables de las reser-
vas de casas con restricciones de ingresos.

Casi 2,000 casas a la venta en Denver estan a precios razonables debido a un acuerdo
que asegura que la propiedad sea ocupada y vuelta a vender a un comprador calificado
seglin sus ingresos en un periodo especifico, generalmente entre 15 y 30 anhos. Muchas
de las casas fueron construidas bajo la Ordenanza de Vivienda Inclusiva de la Ciudad o
acuerdos de desarrollo de gran escala, y si bien la ordenanza se reemplazd por una tarifa
de vinculacién de viviendas mas aplicable, las casas bajo el programa antiguo contintan

operando bajo los convenios existentes.

La mayoria de las casas que fueron construidas bajo la IHO o acuerdos de desarrollo
similares tiene un modelo de patrimonio compartido donde las ganancias de la venta de
la propiedad se comparten entre la Ciudad y el duefio durante un periodo establecido
después del vencimiento del convenio. Tipicamente, los convenios también incluyen un
derecho de preferencia para la Ciudad o un designado para adquirir la propiedad y vend-
erla a otro comprador con restricciones por los ingresos. Con opciones limitadas para ser
dueno de casa a precios razonables disponibles en el mercado abierto para hogares de
ingresos bajos y moderados, la Ciudad y sus socios deben centrarse en mantener estas
casas disponibles como parte de las reservas de viviendas a la venta con restricciones
por los ingresos existentes y promover los precios razonables a largo plazo. Ademas, dado
que la mayoria de las casas construidas bajo la IHO o acuerdos similares estan en desar-
rollos de ingresos mixtos debido a la estructura de la ordenanza original, muchas de estas

casas se encuentran en areas de alta oportunidad.

Por ejemplo, se han construido casi 500 casas a precios razonables como parte del
acuerdo de desarrollo de Stapleton, un area que ahora incluye algunas de las reservas

de viviendas mas caras de la ciudad y de las escuelas de mayor calidad. Los convenios
sobre las unidades a precios razonables construidas en Stapleton comenzaran a vencer
en 2018 y 2019, aproximadamente 15 afos después de la construccion de las primeras
unidades en este vecindario. La Ciudad y sus socios sin fines de lucro y de la fundacién ya
estan dando pasos para explorar la preservacién a largo plazo de estas casas a fin de ga-
rantizar que los duenos futuros calificados segln sus ingresos puedan comprar las casas

en estas areas de alta oportunidad.

Ademas de las asociaciones destinadas a preservar las viviendas con restricciones por
los ingresos existentes, la Ciudad también esta centrada en continuar la educacién para
los duenos existentes de las viviendas a precios razonables. Como parte de un esfuer-
zo para garantizar el cumplimiento de los requisitos de los convenios existentes de la
Ciudad, la Ciudad debe tener una comunicacién regular con los dueios existentes sobre

los requisitos del convenio, incluyendo 1) que los duefos ocupen la unidad como su res-
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idencia principal, 2) que las unidades se vuelvan a vender a un comprador con ingresos
calificados a un precio razonable durante el periodo del convenio y 3) como los duenos
pueden acceder a la educacion financiera continua y asesoria de crédito incluso después

de comprar una unidad a precio razonable.

Acciones clave:
 Explorar asociaciones a través de socios clave en el sector sin fines de lucro y fun-
daciones para preservar las casas a precios razonables existentes en areas de alta

oportunidad, como Stapleton, para volver a venderlas a compradores calificados.

¢ Continuar educando a los duenos existentes sobre los requisitos del convenio para
ser dueno de casa a precios razonables de la Cuidad como parte de un programa de

cumplimiento continuo.

Recomendacion 4: preservar los precios razonables de las vivien-

METAS: das a la venta no subsidiadas existentes..

Preservar |

os precios La preservacion de las oportunidades de ser duefo de casa a precios razonables exis-
razonables ﬁ tentes para los residentes de Denver es una estrategia importante para mitigar el despla-
Estabilizar a los zamiento de los residentes debido al aumento en el valor de las casas. Entre ser dueno
residentes ;_% de casa convencional y alquilar, los modelos de propiedad de patrimonio compartido

garantizan que las casas permanezcan a precios razonables para los hogares de ingresos

La Ciudad ofrece educacion
continua para los duenos de
casas a precios razonables
existentes.
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Al extender el Programa de
Certificado de Crédito Hipo-
tecario 2017, los solicitantes
que califican pueden ahorrar
miles a lo largo de la vida de
una hipoteca. Este programa
ayuda a los residentes a

bajos y moderados a largo plazo. Los modelos que promueven los precios razonables a
largo plazo y el patrimonio compartido incluyen los fideicomisos inmobiliarios, que permit-
en a los hogares elegibles comprar una casa a precio razonable y alquilar la tierra sobre
la que se encuentra. Los modelos de fideicomiso inmobiliario y otros modelos similares

como un alquiler de tierra se analizan en la Seccion 5.

Ademas de la exploracion de las politicas de fideicomiso inmobiliario y alquiler de tierras
en toda la ciudad seglin se describe en la Seccion 5, la Ciudad y sus socios podrian
explorar otros modelos para la preservacion como a través de “préstamos de apreciacion
compartida”. Los préstamos de apreciacion compartida son segundas hipotecas que

no requieren del pago de un dueno hasta la venta de una propiedad. Al momento de la
venta, una familia debe volver a pagar el capital original mas una parte de la apreciacion
del precio de la casa en lugar del interés. Tipicamente son casas compradas bajo un
préstamo de apreciacion compartida y luego vueltas a vender a un duefio de ingresos

calificados para continuar a un precio razonable a largo plazo.

Acciones clave:
» Explorar las herramientas creativas para la adquisicion de viviendas a precios razon-
ables existentes, incluyendo modelos como un “préstamo de apreciacién comparti-
da” que podria ayudar a un comprador de ingresos moderados a comprar una casa

con una segunda hipoteca a pagar en el momento de la venta a otro comprador de

ingresos calificados.
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4

META:
Promover
el acceso

O\

49 %,

Recomendacion 5: promover programas que ayuden a los hoga-
res a tener acceso a viviendas a la venta.

Si bien el desarrollo y la preservacion de las unidades para ser duefio de casa a precios
razonables pueden ayudar a garantizar que las opciones de vivienda estén disponibles
para los residentes de ingresos moderados a largo plazo, la Ciudad y sus socios deben
también centrarse en apoyar los programas que ayudan a los residentes a prepararse
para convertirse en dueios de casa. La Ciudad y sus socios ofrecen cursos de asesoria
de compradores que integran capacitacion financiera con asistencia de pago del en-

ganche y educacién sobre supervision de las reparaciones en el hogar.

La Ciudad y sus socios podrian continuar apoyando los programas de asistencia de pago
del enganche como el Programa Plus de Asistencia con la Hipoteca en el Area Metro-
politana. A través de este programa, la Ciudad trabaja con prestamistas en toda el area
metropolitana de Denver para ofrecer a los compradores por primera vez que califiquen
un subsidio para ayudar con hasta el 4% del valor de compra de una casa. Desde 2013,
este Programa Plus de Asistencia con la Hipoteca en el Area Metropolitana ha apoyado la
compra de 1,277 casas con $10.8 millones en asistencia. La Ciudad también apoya los
programas de asistencia de pago del enganche directamente a través de los socios sin

fines de lucro.

La Ciudad también dio pasos para extender el Programa de Certificado de Crédito Hipote-
cario 2017 que permite que los prestamistas que califican reciban un crédito impositivo
sobre los ingresos federales anuales igual al 25% del interés anual que pagan en su hi-
poteca hasta un maximo de $2,000 por aio. El programa, que puede ahorrar miles a una
familia de ingresos bajos 0 moderados sobre la vida de una hipoteca, se extiende hasta
fines de 2019. Como parte de una estrategia para promover los programas que ayudan a
los residentes a acceder a las viviendas a la venta en todo Denver, la Ciudad y sus socios
deben continuar apoyando el Programa de Certificado de Crédito Hipotecario mas alla de

la culminacioén del actual programa.

Ademas de apoyar los programas existentes de la ciudad para posibles compradores, la
Ciudad y sus socios deben explorar otras herramientas creativas para apoyar ser dueno
de casa. Por ejemplo, el piloto LIVE Denver propuesto esta disefiado para apoyar a los
residentes que viven en viviendas de alquiler a precios razonables reservando una parte
del alquiler pagado cada mes para contribuir a una cuenta fideicomiso a la cual se puede
acceder cuando el residente se cambie de la propiedad de alquiler a precio razonable. Si
bien esta cuenta fideicomiso no esta propuesta para estar limitada al uso de un pago del
enganche futuro, esta herramienta podria ser un método efectivo para ayudar a los res-
identes de ingresos bajos y moderados a ahorrar para el pago del enganche. La Ciudad

y sus socios deben implementar y evaluar el éxito de este modelo de fideicomiso piloto y

explorar cdmo se puede expandir el enfoque a otros programas para ser dueno de casa.

Del mismo modo, la Ciudad y sus socios deben explorar otras maneras creativas de ayu-

dar a los residentes de ingresos moderados a lograr ser duenos de casa, incluso evaluar
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La Ciudad y sus socios deben
explorar formas creativas de
ayudar a los residentes de
ingresos bajos y moderados a
ser duenos de casa.

oportunidades para programas de alquilar para comprar o préstamos de la ciudad de bajo

interés que podrian permitir a una familia refinanciar su hipoteca actual y permanecer en la

casa de la que ya son duenos.

Acciones clave:
» Continuar apoyando los programas de asistencia al comprador y de pago del enganche
existentes como los programas Plus de Asistencia con la Hipoteca en el Area Metropol-
itana que proporcionan subsidios para residentes de ingresos bajos y moderados para

comprar casas en el mercado abierto.

« Apoyar una extension del Certificado de Crédito Hipotecario en el Area Metropolitana
para ayudar a duenos de ingresos bajos y moderados a recibir un crédito impositivo
sobre los ingresos federales sobre el interés de su hipoteca mas alla del vencimiento

del actual programa en 2019.

¢ Implementar y evaluar el éxito de un modelo de fideicomiso piloto como parte del Pro-
grama LIVE Denver donde los residentes pagan una parte del alquiler todos los meses
en una cuenta de ahorros que se puede usar para un pago del enganche, y explorar

como podria expandirse el enfoque a otros programas de viviendas.
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Las respuestas del publico
indicaron una necesidad de
llevar los recursos en vivien-
da hacia los residentes mas
vulnerables en Denver.

SECCION 9. IMPLEMENTACION

Un tema central de Viviendas para un Denver Inclusivo es la necesidad de la Ciudad de
integrar su trabajo en vivienda en todos los sectores, entre los departamentos de la Ciu-
dad y con los socios externos. La implementacién de Viviendas para un Denver Inclusivo
depende de la capacidad para maximizar el impacto de las inversiones en viviendas de
la ciudad, alineandolas y conectandolas con otras inversiones publicas en trabajo, salud,
educacion, infraestructura de capital y transporte. Este plan crea las bases para enfocar
en los recursos de la Ciudad a fin de tratar las condiciones especificas del vecindario y
los retos enfrentados por los residentes de Denver. La tipologia de la oportunidad de los
vecindarios desarrollada para apoyar este plan y enfocarse en las estrategias para tratar
las condiciones especificas del vecindario puede servir de plataforma para construir las

conexiones necesarias para las oportunidades para los residentes de Denver.

Priorizacion a lo largo del continuo de la vivienda

Los comentarios recibidos durante el desarrollo de Viviendas para un Denver Inclusivo de
miembros del plblico, partes interesadas en las viviendas y del Comité Asesor de la Vivi-
enda de la Ciudad se centraron en encontrar un balance de inversion a lo largo del con-
tinuo de la vivienda. Estos comentarios son un reconocimiento de que cada segmento del
continuo de la vivienda esta conectado y los recursos son limitados. Asignar mas recursos
hacia una parte del espectro, por lo tanto, disminuye los recursos disponibles para el
resto del continuo. Ademas, los costos de desarrollo, preservacion y programas varian a lo
largo del continuo, por ejemplo, para desarrollar una unidad de vivienda de apoyo perma-
nente con servicios envolventes puede costar mas que la preservacion de una unidad de
alquiler de ingresos moderados. Maximizar el impacto de los recursos limitados a lo largo

del continuo de la vivienda requiere una evaluacién continua de la necesidad, estimacion
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Limites del ingreso mediano del area 2017

Nivel del AMI 1 persona 2 personas 3 personas 4 personas
30% AMI $17,650 $20,150 $22,650 $25,150
50% AMI $29,400 $33,600 $37,800 $41,950
60% AMI $35,280 $40,320 $45,360 $50,340
80% AMI $47,000 $53,700 $60,400 $67,100

100% AMI $58,800 $67,200 $75,600 $83,900

de los costos y evaluacion de los recursos disponibles. Por este motivo, las asignaciones
de recursos objetivo en este plan se dan como rangos que reconocen la interaccion de

multiples factores que deben equilibrarse continuamente para optimizar los resultados.

Si bien la inversion a lo largo del continuo de la vivienda puede ayudar a asegurar que
haya opciones para cada poblacion, los comentarios recibidos del publico, las partes
interesadas en la vivienda y los miembros del Comité Asesor en Vivienda indicaron una
necesidad de enfocarse en recursos para la vivienda para los residentes mas vulnerables
de Denver, aquellos que se encuentran sin techo y quienes ganan menos del 30% de

los Ingresos Medianos del Area (AMI). Basado en comentarios recibidos como parte del
proceso de planificacion de Viviendas para un Denver Inclusivo, los siguientes objetivos se
usaran para guiar las inversiones en viviendas alineados con los valores, metas y estrate-

gias incluidos en este plan:

40 - 50% de los recursos en vivienda se invertiran para servir a las perso-
nas que ganan por debajo del 30% de los Ingresos Medianos del Area (AMI) y quienes es-

tan sin techo que estan buscando acceder o mantener viviendas de alquiler, incluyendo:

- 20 - 25% de los recursos en vivienda para servir a los residentes sin

techo

« 20 - 25% de los recursos en vivienda para servir a los resi-
dentes que ganan por debajo del 30% del AMI

« 20-30% de los recursos en vivienda se invertiran para servir a las
personas que ganan entre el 31% y el 80% del AMI que estan buscando acceder o
mantener viviendas de alquiler

+ 20-30% de los recursos en vivienda se invertiran para servir a los
residentes que buscan volverse duenos de casa o permanecer en la casa de la que
ya son duenos

La Ciudad proveera actualizaciones trimestrales sobre la implementacion de las inver-

siones coherentes con estas prioridades de financiacion.
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Resultados deseados de las inversiones en vivien-
da

En total, la Oficina de Desarrollo Economico (OED) de la Ciudad invierte mas de $20
millones en recursos federales y locales en el desarrollo de viviendas, preservacion y
programas cada afo. Sin embargo, los recursos federales han disminuido en los Gltimos
anos y estan sujetos a las asignaciones anuales del Congreso. Encuentre informacion
mas detallada sobre cada recurso federal local disponible para inversiones en viviendas
en la Seccion 10: informacion de referencia clave.

Como se describe en este plan, Viviendas para un Denver Inclusivo incluye cuatro metas

clave:

META: crear viviendas a precios razonables en areas vulnerables
Y en areas de oportunidad centrandonos en la produccion que considera las
condiciones especificas del vecindario, incluyendo areas vulnerables al desplazamiento y
vecindarios que tienen muchas comodidades como transito, trabajos, educacion y cuida-
do de la salud de alta calidad.
RESULTADOS DESEADOS: si los recursos locales y federales per-
manecen coherentes con los niveles actuales, la Ciudad y sus socios
intentaran crear al menos 2,000 nuevas unidades a precios

razonables para 2023. De estas nuevas unidades, se espera
que aproximadamente el 90% sirva a inquilinos y el 10% a

duenos.
META: preservar los precios razonables y la calidad de la vivi-
enda invirtiendo para mantener los precios razonables en unidades no subsidiadas y
preservar o continuar con los precios razonables de las viviendas a precios razonables
subsidiadas publicamente existentes.
RESULTADOS DESEADOS: si los recursos locales y federales per-
manecen coherentes con los niveles actuales, la Ciudad y sus socios
intentaran preservar al menos 1,000 unidades a precios

razonables existentes para 2023. De estas nuevas unidades,
se espera que aproximadamente el 90% sirva a inquilinos y el

10% a duenos.
META: promover opciones de vivienda equitativas y accesibles
apoyando programas y politicas que ayuden a los residentes a lo largo del continuo de la
vivienda a tener acceso a viviendas a precios razonables.
RESULTADOS DESEADOS : si los recursos locales y federales per-
manecen coherentes con los niveles actuales, la Ciudad y sus socios
intentaran servir al menos a 20,000 hogares para 2023 con
recursos de programas como asesoria para quienes van a
comprar una casa, asistencia con el pago del enganche y
servicios de apoyo.

META: estabilizar a los residentes en riesgo de desplazamien-
to involuntario apoyando programas y politicas que ayuden a un residente a

mantener su casa existente o quedarse en su comunidad.
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e %o RESULTADOS DESEADOS: I: si los recursos locales y federales per-
’ ] ‘ manecen coherentes con los niveles actuales, la Ciudad y sus socios
£ intentaran servir al menos a 10,000 hogares para 2023 a

través de inversiones de programas como asesoria para
duenos e inquilinos, asistencia en caso de desalojo y pro-
gramas de reparaciones del hogar de emergencia.

Expandir la caja de herramientas existente de
Denver

Este plan incluye diversas ideas innovadoras para estrategias de vivienda, con impli-
caciones programaticas y financieras o de subsidio. La Ciudad estd comprometida con
explorar estas estrategias en asociacion con los socios con y sin fines de lucro, otros de-
partamentos de la Ciudad y agencias publicas y otras partes interesadas clave. Este plan
presenta diversas nuevas politicas, programas o herramientas de financiamiento para

apoyar las estrategias y tratar las condiciones del vecindario.

Implementar y evaluar el éxito de los programas piloto existentes:
- Evaluar el éxito del programa piloto actual “pequeia casita” y

explorar oportunidades de expandir el programa en otras areas de Denver.

- Implementar y evaluar el éxito de una superposicion de
incentivos propuesta para edificios de altura en la estacién de transito de
la 38th y Blake y explorar expandir el programa a otras areas donde la densidad

aumentada puede ser apropiada, como cerca del transito.

- Implementar y evaluar el éxito de un programa LIVE Denver
propuesto para bajar el costo de unidades de alquiler libres existentes en areas

de alta oportunidad en la ciudad.

Implementar y evaluar el éxito de un modelo de fideicomiso
pilOtO como parte del Programa LIVE Denver donde los residentes pagan una parte
del alquiler todos los meses en una cuenta de ahorros que se puede usar para un
pago del enganche, y explorar como podria expandirse el enfoque a otros programas

de viviendas.

- Implementar y evaluar el éxito del piloto de condominios de
ingresos mixtos en 29th y Welton y explorar cémo el enfoque puede ser expan-

dido a otras areas de la ciudad, especialmente cerca del transito.

Explorar nuevas o expandidas herramientas para el desarrollo de viviendas y programas
de preservacion:
- Crear un paquete de incentivos que provea valor para el de-

sarrollador, como reducciones de estacionamiento definidas mas claramente,
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El Departamento de Obras
Pdblicas de Denver se centra
en expandir la igualdad en el
servicio de transporte de la
ciudad y asegurar el acceso

tarifas de permiso de construccion mas bajas o apoyo del personal especial para
navegar el complejo proceso de conseguir permisos de multiples agencias, a cambio

de un cierto porcentaje de unidades a precios razonables construidas en el sitio.

Desarrollar lineamientos claros para las circunstancias cuan-
do un plan de viviendas a precios razonables (como sitios con un
Plan de Desarrollo General, un Plan Maestro de Infraestructura o una herramienta
similar) debe crearse para un sitio de gran renovacion y proveer

guias claras sobre el proceso para desarrollar y ejecutar el plan.

Explorar los usos creativos del financiamiento de incremento
impositivo (TIF) que puedan apoyar a los residentes de ingresos bajos y mod-
erados, incluyendo coémo el TIF puede usarse para apoyar las estrategias antide-
splazamiento de la Ciudad, en asociacion cercana con la Autoridad de Renovacion

Urbana de Denver y las Escuelas Publicas de Denver.

Explorar el desarrollo de un registro del alquiler para pro-
mover la seguridad y el bienestar de todos los inquilinos, que
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La Ciudad puede asociarse
con las Escuelas Publicas de
Denver para explorar 10s usos
creativos del financiamiento
de incremento impositivo para
apoyar a los residentes de
ingresos bajos y moderados,

requeriria que los propietarios registren sus propiedades de alquiler y participen en
inspecciones regulares de problemas de salud y seguridad.Explore additional local

forms of tax relief for low- and moderate-income residents.

Explorar la estructura y metodologia usada para desarrollar e
implementar politicas de preferencia en ciudades comparables, evalu-
ando si y como una politica de preferencia basada en el desplazamiento econémico

podria implementarse en Denver.

Explorar programas de alivio de impuestos sobre la propiedad
que apoyen a duenos de propiedades de edificios de unidades
mﬁltiples que tal vez no califican para la exencion sin fines de lucro existente

para fomentar los desarrollos de ingresos mixtos.

Explorar herramientas adicionales para expandir y mejorar el
Crédito Impositivo sobre la Vivienda de Bajos Ingresos Es-
tatal para apoyar los proyectos de viviendas de alquiler en Denver, y otras jurisdic-
ciones locales, en asociacién cercana con la Autoridad de Viviendas y Finanzas de

Colorado y la Divisién de Viviendas de Colorado.

Explorar asociaciones formales con agencias publicas y cua-
si-pﬂblicas para priorizar y establecer estandares especificos para el uso de la

tierra en manos publicas para viviendas a precios razonables.

Explorar los fideicomisos inmobiliarios como una herramien-
ta para preservar los precios razonables en toda la ciudad y
en vecindarios vulnerables, incluyendo factores de evaluacion como el

costo inicial de invertir en la adquisicion de una unidad, el costo continuo de la ad-
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La Ciudad puede explorar aso-
ciaciones formales con agen-
cias publicas y cuasi-publicas
para priorizar estandares para
el uso de la tierra en manos

ministracion del programa, la duracién de los precios razonables y la administracion

de la comunidad.

Explorar otras herramientas de politicas que promuevan los
precios razonables a largo plazo cuando Ia tierra se adquiere directa-
mente o se usa para el desarrollo de viviendas a precios razonables o de ingresos

mixtos, como a través de un fideicomiso inmobiliario.

Desarrollar una herramienta de financiamiento puente que
aproveche los recursos publicos y privados para adquirir estratégicamente propie-
dades de alquiler a precios razonables en riesgo de convertirse a precios de la tasa

del mercado.

Explorar el desarrollo de una herramienta financiera para
adquirir estratégicamente viviendas de alquiler no subsidiadas de pequeia escala,

usando el Programa de Adquisicion de Sitio Pequeno de San Francisco como modelo.

Explorar herramientas creativas para promover el desarrollo
de duenos de ingresos mixtos, incluyendo modelos como el desarrollo de
cohabitacion que son apoyados a través de una sélida administracién de la comuni-

dad.

ASHFEOROT 1Y
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Implementar estrategias de inversion proactivas
Ademas de la implementacion y evaluacion de los programas piloto propuestos y la
exploracion de nuevas o expandidas herramientas de viviendas, la Ciudad implementara
las recomendaciones de Viviendas para un Denver Inclusivo en estrategias de inversion

proactivas que incluyen pero no estan limitadas a:

1) Solicitudes de desarrollo objetivo para conseguir socios para
construir o preservar viviendas a precios razonables coherentes
con los valores, las metas centrales y las estrategias descritas
en este plan. Estas solicitudes de desarrollo objetivo, por ejemplo, podrian incluir el
desarrollo de las tierras adquiridas directamente para viviendas a precios razonables o
socios para servir como designados para comprar una propiedad de alquiler bajo la Orde-

nanza de Preservacion de la Ciudad.

2) Actualizar las oportunidades competitivas de la Ciudad para
programas de viviendas y fondos de servicios a fin de alinearlas
con los valores, las metas centrales y las estrategias descritas
en este plan Estas oportunidades competitivas, por ejemplo, deben alinearse con el
Plan Consolidado de la Ciudad para recursos federales y solicitudes futuras para propues-
tas del programa a través del Aviso de Disponibilidad de Fondos de la Ciudad (NOFA) para

recursos federales.

3) Actualizar los productos financieros de la Ciudad para el de-
sarrollo de viviendas y los proyectos de preservacion a fin de re-
flejar los valores, las metas centrales y las estrategias descritas
en este plan. Estos productos financieros actualizados podrian incluir herramientas
especificas para incentivar el desarrollo de viviendas para las poblaciones mas vulnera-
bles de la ciudad que ganan por debajo del 30% del AMI, como préstamos basados en el

rendimiento o subsidios por unidad mas altos.

4) Actualizar los procesos de solicitud de la Ciudad para las
inversiones en viviendas a fin de reflejar los valores, las metas
centrales y las estrategias descritas en este plan. Estos procesos de
solicitud actualizados, por ejemplo, podrian incluir prioridades de ubicacion especificas
para las inversiones en viviendas en vecindarios vulnerables o en areas de alta oportuni-
dad. Este plan reconoce que los vecindarios de Denver difieren segln la ubicacion, las

condiciones del vecindario y el acceso a las oportunidades.

5) La Ciudad proveera actualizaciones trimestrales sobre la
implementacion de las inversiones coherentes con estas priori-
dades de financiacion.
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. Los datos del vecindario recopilados en este plan informaran la inversién de recursos
locales y federales para las estrategias prioritarias descritas en Viviendas para un Denver
Inclusivo, ademas de los esfuerzos subsiguientes para aprovechar esta estructura para

entender la oportunidad en Denver.

La Ciudad priorizara las estrategias para mitigar el desplazamiento en areas vulnerables
y crear oportunidades de viviendas en vecindarios actualmente fuera del alcance de
hogares de ingresos bajos. El Plan de Accion Anual refinara adn mas el enfoque de las

estrategias y acciones relacionadas segln ingresos y geografia.
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Se espera que la poblacion e GECCION 10. INFORMACION DE REFERENCIA

adultos mayores de Denver
aumente un 52% entre 2017
y 2035.

CLAVE

Tendencias demograficas y de vivienda en el futuro
de Denver

Diversas tendencias demograficas a largo plazo pueden moldear el mercado de la vivien-
da de la ciudad en los préximos cinco anos y en adelante: el crecimiento de la poblacion
de adultos mayores en Denver, tamanos de hogares mas pequenos y menos hogares con
ninos y el crecimiento en hogares de hispanos. Estas tendencias demograficas pueden
cambiar el mercado a la venta en Denver, crear mas competencia por unidades mas
pequenas y un mayor entendimiento de las necesidades de vivienda Unicas entre los

hogares hispanos.

Crecimiento en la poblacion de adultos mayores de Denver. como
la mayoria de los Estados Unidos, Denver esta envejeciendo. La poblaciéon de adultos
mayores de Denver aument6 un 35% entre 2010 y 2017. Entre 2017 y 2035, las proyec-
ciones sugieren que la cantidad de adultos mayores en Denver aumentara un 52% en ese
periodo, representando la porciéon mas grande del crecimiento en Denver en ese tiempo.
El crecimiento pasado y futuro de la ciudad en adultos mayores de 65 anos de edad y
mayores claramente dirigira las necesidades y consideraciones para desarrollar y ubicar
las viviendas en el futuro. Estas necesidades y consideraciones incluyen crear mas vivien-
das con restricciones por ingresos dedicadas a los adultos mayores, incorporar medios de
accesibilidad en las viviendas de los adultos mayores, promover el acceso a los servicios
de salud y apoyar la programacion local para ayudar a los adultos mayores a envejecer
exitosamente en el lugar. Menos evidente es como esta poblacidn creciente afectara el

suministro de viviendas general de la ciudad. Dependiendo de la capacidad y disposicion
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Se espera que el tamano de
los hogares de Denver se re-
duzca con el paso del tiempo,
con menos ninos representan-
do el total de la poblacién.

de los adultos mayores de encontrar viviendas adecuadas para ellos, tal vez puedan
permanecer en sus situaciones de vivienda actuales. Si estos adultos mayores viven en
casas muy grandes (es decir que viven en unidades mas grandes de lo que puede ser
apropiado), esto podria resultar en un volumen reducido en el inventario de unidades de
alquiler mas grandes o a la venta, haciendo que sea dificil para otros hogares acceder a
estos productos. Los adultos mayores también conforman actualmente una cantidad cre-
ciente de la poblacion de la ciudad sin techo, con estimaciones recientes que muestran
que casi un cuarto de los sin techo en Denver tienen méas de 55 afos. Este crecimiento
en adultos mayores sin techo ejerce un estrés singular en el sistema actual de la ciudad

para ayudar a quienes no tienen casa.

Tamaiios de hogares mas pequeiios y menos hogares con niinos.
Tamanos de hogares mas pequefnos y menos hogares con nifos. Hoy, la mayoria de los
hogares de Denver no tiene nifos y las proyecciones sugieren que estos hogares aumen-
taran en un 29% entre 2017 y 2035. Los hogares de Denver ya son mas pequenos que

el tamano de hogar promedio nacional (2.28 comparado con 2.58 respectivamente) y el
tamano del hogar promedio en Denver se espera que disminuya con el tiempo. En térmi-
nos del mercado a la venta de Denver, menos hogares con nifos y hogares mas pequeiios
podrian abrir mas vecindarios a compradores nuevos, ya que las consideraciones que
tradicionalmente han influido las decisiones para comprar una casa, como la calidad y
reputacion de una escuela, se vuelven menos relevantes para estos hogares (al menos
en el corto plazo). Junto con los adultos mayores, estos hogares pueden buscar unidades
mas pequenas (como de una recamara), aumentando la demanda adicional de productos
de vivienda mas pequefos. Esta demanda podria limitar mas el suministro de unidades
de alquiler mas pequenas existente de la ciudad y aumentar estos costos de vivienda. Ac-
tualmente, las unidades de eficiencia y de una recamara, piden alquileres entre 13-15%
mas altos que el Alquiler de Mercado Justo (FMR). Pedidos de alquiler por sobre el FMR

sugieren que los hogares que usan asistencia para la renta como los vouchers de Seccion
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La prosperidad y la calidad
de vida de Denver atrajeron
a 100,000 nuevos residentes
entre 2010 y 2017.

8 Housing Choice pueden ya estar teniendo problemas para acceder a estas unidadesy la

demanda adicional de hogares mas pequeios podria exacerbar este problema.

Crecimiento en hogares hispanos. . Hoy, los hogares hispanos conforman el
35% de todos los hogares de Denver. Se estima que el 65% de los hogares hispanos cali-
fican como de ingresos bajos y representan una porcién mas pequena de nuevos duefos
de casa y receptores de préstamos hipotecarios que el promedio de la ciudad. Para 2030,
los hogares hispanos comprenderan el 41% de todos los hogares de Denver, representan-
do el mayor crecimiento de hogares de la ciudad entre 2017 y 2030. Este crecimiento
sugiere una necesidad de considerar las necesidades de vivienda en esta poblacién

en mayor detalle. Es importante notar que estos hogares no son un grupo homogéneo

y puede ser necesario tener contacto con ellos y recopilar informacién adicional para
entender las necesidades de viviendas centrales para un rango de estilos de vida, edades
y niveles de ingresos entre los hispanos que viven en Denver. Una de las formas en las
que estos hogares podrian influir en el mercado de la vivienda de Denver en los proximos
afnos es si actlan como nuevos compradores, creando mas demanda para productos de
vivienda multigeneracionales y resaltando una necesidad de programacion y entrega de

servicios relacionados con la vivienda mas culturalmente competente.

Inversion en infraestructura publica. En los proximos tres afios, Denver
experimentara una ola de inversiones publicas valuadas en mas de $4 mil millones. Los
proyectos incluyen la expansién del Centro de Convenciones de la ciudad, el National
Western Center Complex, Central I-70, el Great Hall del Aeropuerto Internacional de
Denver y los proyectos en el Bono de Obligacién General propuesto. Los proyectos crearan
trabajos, importantes construcciones de infraestructura y comodidades para la comuni-

dad. Las inversiones también pueden ejercer presion en el mercado de la vivienda de la
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Expandir la infraestructura
para bicicletas y peatones
puede aumentar la segu-
ridad y al mismo tiempo
proveer mas opciones de
transito y conexiones con el
trabajo y servicios.

ciudad, ya que la necesidad de una fuerza laboral capacitada adicional para estos proyec-

tos podria atraer mas residentes a Denver.

Relacion con otros esfuerzos de planificacion local
Viviendas para un Denver Inclusivo se basa y se relaciona con varios esfuerzos de plani-
ficacion pasados y actuales en la Ciudad de Denver. Las metas y estrategias propuestas
dentro de Viviendas para un Denver Inclusivo intentan conectar con la actualizacion

de la Ciudad de sus estrategias de uso de la tierra y movilidad (a través de Denveright),
prioridades relacionadas con sus recursos federales para la vivienda y el desarrollo de
la comunidad (a través del Plan Consolidado y Analisis de Impedimentos 2018-2022) y
conexiones con trabajo y salud a través de la Oficina de Vivienda y Oportunidades para
las Personas en Todas Partes (HOPE) del Alcalde. Cada plan y su relacién con Viviendas

para un Denver Inclusivo se resume en mas detalle mas abajo.

Denveright. A través de su extensivo proceso de planificacion llevado adelante por

la comunidad, Denveright creara un curso para el futuro de Denver hasta 2040. Este
esfuerzo integra cuatro planes: 1) Blueprint Denver, el plan de transporte y uso de la tierra
existente de la Ciudad, que sirve como base para el proceso de Denveright; 2) Game

Plan, el Plan de Parques y Recreacion de toda la ciudad, que provee espacios abiertos de
calidad y redes existentes mejoradas para que las personas caminen, anden en bicicle-
ta, se relajen y jueguen; 3) Denver Moves: Transit, que crea una vision del transito local
para entender y mejorar el sistema de transito existente y 4) Denver Moves: Pedestrian
and Trails, que ayuda a hacer que caminar y usar los senderos fuera de la calle sea una
opcién viable para que las personas se muevan por Denver.

Muchas de las estrategias propuestas dentro de Viviendas para un Denver Inclusivo se

relacionan con las cuatro areas dentro de Denveright. Las estrategias adoptadas en este
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plan refuerzan y ayudan a implementar un elemento de la vision clave de Denveright:
crear comunidades “equitativas, a precios razonables e inclusivas”. Denveright intenta
lograr este elemento de la vision apoyando valores de la comunidad como comunidades
diversas, amables y abiertas, promoviendo el acceso a la oportunidad y fomentando
opciones de viviendas a precios razonables y transporte. A través de su foco en el acceso
a la oportunidad y la promocion de opciones de viviendas a precios razonables y de
ingresos mixtos, este plan apoya el elemento de la vision mas amplio de Denveright y pro-
vee las bases para lograr sus valores de la comunidad a través de estrategias reglamenta-

rias y de inversion especificas..

Plan consolidado 2018-2022. Ei Pian Consolidado apoya la evaluacién de
Denver de sus viviendas a precios razonables y necesidad de desarrollo de la comunidad
y condiciones del mercado y crea una conversacion con toda la comunidad para iden-
tificar y alinear prioridades de vivienda y desarrollo de la comunidad y ubicar recursos
federales. Los analisis y recomendaciones de Viviendas para un Denver Inclusivo direct-
amente informaran sobre las necesidades de vivienda a precios razonables y desarrollo
de la comunidad y condiciones del mercado de la Ciudad dentro del Plan Consolidado.
Ademas, Viviendas para un Denver Inclusivo hace recomendaciones para la ubicacion de

los recursos federales y locales de la Ciudad.

Housing Denvetr. Viviendas para un Denver Inclusivo incorpora algunas de las ideas
fundacionales delineadas en Housing Denver, incluyendo la necesidad de herramientas
de fondos diversas y flexibles, estrategias que se encarguen del continuo de la vivienda, y

un foco en la produccion y preservacion de viviendas a precios razonables.

Estudio de Aburguesamiento: Mitigacion del Desplazamiento
Involuntario. En mayo de 2016, la Ciudad publicé el Estudio de Aburguesamiento:
Mitigacion del Desplazamiento Involuntario, para que sirva como una herramienta para
guiar las inversiones en vivienda y desarrollo econémico en el futuro en Denver. El estudio
estaba destinado a identificar los factores que causan el desplazamiento residencial,
identificar los vecindarios donde el desplazamiento esta ocurriendo o podria suceder e
informar como la Ciudad y sus socios promueven vecindarios equitativos e inclusivos.
Viviendas para un Denver Inclusivo utiliza la informacién de este estudio para ayudar a
identificar los tipos de vecindarios e informar estrategias, prioridades y acciones clave

para mitigar el desplazamiento involuntario.

Analisis de Impedimentos (Al). La regla sobre Llevar Adelante Afirmativamente
la Vivienda Justa, o AFFH, del Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano (HUD) de los
Estados Unidos guia el trabajo de las municipalidades para asegurar que las inversiones
en vivienda estén alineadas con los principios de la vivienda justa. Esta regla de vivienda
justa adopta un “enfoque balanceado” entre las inversiones de capital basadas en el lu-

gar en comunidades de ingresos bajos y las estrategias que promueven la movilidad que
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Los fondos del CDBG
apoyan a los pequenos
negocios, la revitalizacion
de vecindarios, las repa-
raciones del dueno y el
alquiler, las operaciones de

permiten a los hogares de ingresos bajos tener acceso a vecindarios seguros y escuelas
de alto rendimiento. Bajo esta regla, se requiere que quienes reciben recursos de HUD
envien un Analisis de Impedimentos (Al), un plan basado en la comunidad que establece
metas y prioridades que se encargan de los factores contribuyentes a la segregacion y
otros temas de la vivienda justa para tratar mejor la falta de inversién histérica y apoyar
la equidad racial. La Ciudad de Denver participara en un Al regional en 2018. Vivien-

das para un Denver Inclusivo describe y define “areas de pobreza concentrada racial o
étnicamente”, “areas de concentracion de ingresos bajos” y “areas de concentracion de
minorias” en formas que preparan el terreno para el Al de la regién y alinean sus estrate-

gias con metas de vivienda justa amplias.

Lista detallada de los recursos de vivienda de
Denver

La Oficina de Desarrollo Econémico (OED) invierte recursos federales y locales en el

desarrollo de viviendas a precios razonables, la preservacion y los programas que sirven a

los residentes sin techo, residentes con ingresos extremadamente bajos que viven de un

ingreso fijo como los adultos mayores o los residentes con una discapacidad, las familias

trabajadoras y los residentes interesados en convertirse en duenos de casa.

Los fondos federales para la vivienda se otorgan a la Ciudad y el Condado de Denver a
través del Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano (HUD) de los Estados Unidos.

Los fondos federales han disminuido en los Ultimos afos, pero incluyen:

- Subsidio en Bloque para el Desarrollo de la Comunidad
(CDBG)- )— los fondos del CDBG apoyan a los pequefios negocios, la revitalizacion
de vecindarios, las reparaciones del dueno y el alquiler, las operaciones de asesora-
miento y servicio social. La Ciudad tipicamente recibe entre $6 y $8 millones anual-
mente a través del programa del CDBG, pero esos recursos se invierten a través de

una variedad de programas de desarrollo de viviendas, vecindarios y negocios. El

114



” DENVER

' THE MILE HIGH CITY

OED tipicamente invierte aproximadamente $2 millones anualmente en viviendas a

través del programa del CDBG.

Programa HOME de Asociaciones de Inversion (HOME) — ios fon-
dos de HOME apoyan una variedad de actividades de viviendas a precios razonables
incluyendo la nueva construccion y preservacion de viviendas en alquiler y a la venta
y asistencia con el alquiler basada en el inquilino. La Ciudad tipicamente recibe

aproximadamente $2.5 millones anualmente a través del programa HOME.

Oportunidades de Vivienda para Personas con Sida (HOPWA)
- - los fondos de HOPWA estan disponibles para asistir en la provision de viviendas
a precios razonables para personas con VIH/SIDA. La Ciudad tipicamente recibe

aproximadamente $1.7 millones anualmente por el programa HOPWA.

Los fondos de vivienda locales son apropiados al OED a través del proceso de presupues-

to anual de la Ciudad:

En septiembre de 2016, el Alcalde Hancock y el Consejo de la Ciudad se asociaron para
crear €l primer fondo local dedicado a la vivienda a precios razon-
ables de Denver. Ei fondo dedicado generara unos estimados $150 millones
en 10 anos para servir a hogares de ingresos bajos y moderados. Los ingresos para
el fondo dedicado provendran de una porcién de los impuestos sobre la propiedad exis-
tentes y una nueva, “tarifa de vinculacién de viviendas” de una sola vez sobre el desarrol-
lo comercial y residencial.

¢ El componente de impuestos sobre la propiedad del fondo es estable y predecible,

generando unos estimados $7 millones en 2018. Este ingreso

crecera lenta y constantemente con el tiempo.

* Elingreso de la tarifa de vinculacion de viviendas variara segin las tendencias
econdémicas, generando mas ingresos durante un ciclo econémico favorable y menos
durante un ciclo econémico desfavorable. En promedio, se espera que la
tarifa de vinculacion genere $7-8 millones anualmente.

También se recolectan ingresos para el programa de inversiones histéricas donde un
socio privado, cuasi-publico o sin fines de lucro recibié una inversion del OED y esta de-
volviendo ese préstamo con el paso del tiempo. Si bien el ingreso del programa depende
de la cantidad y tipo de inversiones hechas en cada ano, el OED tipicamente recibe entre
$550,000 y $750,000 en ingresos del programa de inversiones historicas, primariamente

de fondos federales.

Lista detallada de los recursos de precios razon-
ables de Denver

Si bien la vivienda es un componente central de las inversiones de la Ciudad para promov-

er comunidades inclusivas, tratar los precios razonables implica mas que solo desarrollar
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Denver puede involucrar a
socios publicos, privados y
sin fines de lucro para que
inviertan en vecindarios ricos
en oportunidades.

y preservar la vivienda: implica un mayor acceso a salarios mas altos, conectando a los

residentes con el bienestar de salud y financiero y promoviendo acceso equitativo a las
oportunidades de movilidad. Combinadas, estas dos inversiones a lo largo de agencias
multiples ayudan a trabajar para mantener o expandir los precios razonables por todos

los vecindarios de Denver.

Diversas agencias de la Ciudad apoyan programas que complementan las inversiones
del OED en el desarrollo de viviendas, la preservacion y los programas. Estas agencias
invierten recursos en la expansion de opciones de vivienda o la reduccién de costos de

vivienda, incluyendo:

« El Departamento de Servicios Humanos invierte recursos federales
como Subsidios de Soluciones de Emergencia (ESG) y otros recursos locales en asis-
tencia con el alquiler directa, vouchers para el regreso rapido a la vivienda y estrate-
gias de desvio de los refugios para los residentes sin techo. Ademas, el Departamen-
to de Servicios Humanos supervisa el programa de Reembolso de Impuestos sobre la
Propiedad para Adultos Mayores y Personas con Discapacidades de la Ciudad donde
los duenos e inquilinos de bajos ingresos pueden acceder a un reembolso anual para

compensar una porcion de sus impuestos a la propiedad.

El Departamento de Finanzas supervisa el uso de los Bonos de Impacto
Social (SIB) para proveer servicios de apoyo criticos que sirven primariamente a
individuos cronicamente sin techo en Denver. Ademas, el Departamento de Finanzas
administra el programa Plus de Asistencia con la Hipoteca del Area Metropolitana
de la Ciudad, que provee asistencia con el enganche para compradores potenciales

calificados y el Programa de Certificado de Crédito Hipotecario del Area Metropoli-
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tana, que provee créditos impositivos por una porcion del interés anual pagado en un

préstamo hipotecario de un dueno calificado.

El Departamento de Derechos Humanos y Asociaciones de la Comu-
nidad invierte en un programa de impermeabilizacién del hogar para ayudar a los

duenos a hacer mejoras en sus casas destinadas a promover la eficiencia energética.

El Departamento de Salud Puiblica y Medio Ambiente invierte en

un programa para ayudar a los duenos de propiedades residenciales que actual-

mente no cumplen con los cédigos de salud piblica a hacer que sus edificios cum-

plan con los estandares de salud y seguridad.

El Departamento de Obras Publicas invierte en la expansion de la

infraestructura del trénsito de la ciudad en asociacién con el Distrito de Transito Re-
gional y el Departamento de Transporte de Colorado a través de redes de rieles fijos y
autobuses de alta frecuencia, como asi también conexiones de primera y Gltima milla
que apoyan la infraestructura peatonal y de bicicletas por toda la ciudad. En 2017,
Denver lanzé un “Plan de Accion de Movilidad” destinado a mejorar las conexiones
multimodales de la ciudad con un enfoque en crear equidad en la red de transporte

de la ciudad..

Caracteristicas de los vecindarios

Como parte de este plan, la Ciudad y sus socios desarrollaron cinco tipos de vecindario
informados por la plataforma Opportunity360 de Enterprise Community Partners para
alinear estrategias basadas en el lugar y activos relacionados con la vivienda, salud,
movilidad econémica, transporte y educacion por todo Denver. Estos tipos de vecindarios
se desarrollaron para establecer una base y asegurar que las estrategias de produccion y
preservacion de viviendas se encarguen de las caracteristicas y oportunidades (nicas de

vivienda dentro de vecindarios especificos.

Los tipos de vecindarios desarrollados como parte de este proceso de planificacion
estableen una base para como la Ciudad y sus socios empezaran a considerar la opor-
tunidad como parte de las decisiones de inversion en viviendas, pero se necesitan pasos
adicionales para seguir analizando los vecindarios de Denver de acuerdo con sus carac-

teristicas Unicas.tics.

Involucrar socios publicos, privados y sin fines de lucro para
definir, medir e invertir en vecindarios ricos en oportunidad en
Denver.

Como parte de la implementacion de este plan y el Andlisis de Impedimentos de Denver
que se viene, la Ciudad y sus socios deben seguir conduciendo su comunicacion con
los miembros de la comunidad y partes interesadas en la vivienda para refinar como se

define la oportunidad para los residentes y lideres de Denver.
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La Ciudad y sus socios pueden
crear sobre los activos de un
vecindario, como escuelas,
hospitales, centros de salud y
tiendas..

Expandir y refinar el analisis existente de los vecindarios con
datos locales adicionales.

IAdemas de los datos recopilados como parte de Viviendas para un Denver Inclusivo, la
Ciudad y sus socios deben basarse en las caracteristicas de los vecindarios existentes
para entender la ubicacion de los activos fisicos dentro del vecindario. Estos activos
fisicos podrian incluir la ubicacién de escuelas de alto rendimiento, hospitales principales

e instalaciones del cuidado de la salud de la comunidad y las tiendas.

Los vecindarios en el TipO 1 ofrecen la variedad mas amplia de cultura y diversidad en
la Ciudad a una Milla sobre el Nivel del Mar. Las familias trabajadoras y los individuos dis-
frutan de una reserva de viviendas a precios razonables aunque mas viejas. Sin embargo,
tanto los alquileres como los valores de las casas han experimentado grandes aumentos
desde 2015 y muchos residentes dentro del Tipo 1 son vulnerables al desplazamiento. La
oportunidad puede ser mas dificil de obtener en estos vecindarios ya que nueve de diez

areas de R/ECAP de Denver encajan en este tipo.

Para aumentar la oportunidad, se desplegaran estrategias para preservar la diversidad
cultural y los precios razonables mientras se aumenta el acceso a la salud, la educacion y
el trabajo. Por ejemplo:

* Preservar los precios razonables de las propiedades con restricciones de ingresos

existentes

* Promover programas que ayuden a los hogares a permanecer en sus viviendas de

alquiler no subsidiadas existentes.
* Promover programas que ayuden a las familias a mantener sus casas existentes

* Promover el desarrollo de nuevas reservas de viviendas de ingresos mixtos.

Camine, vaya en bicicleta o autobus por los vecindarios TipO 2. Estas comunidades
generalmente estan mas cerca de los trabajos y centros de transito y alrededor de 1/3

de las propiedades a precios razonables no subsidiadas de la Ciudad se encuentran aqui.

Los residentes en vecindarios Tipo 2 estan altamente involucrados en el mercado laboral,
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Mapa 2.6 | Vecindarios Tipo 1

pero el ingreso mediano es menor que en otras areas de la Ciudad. El alquiler es mas bajo pero los precios

de compra de casas son mas altos que el promedio de toda la ciudad en el Tipo 2.

Para el Tipo 2, las estrategias apoyan mantener los alquileres a precios razonables mientras se animan los
precios razonables para comprar casas:
¢ Preservar las viviendas a precios razonables existentes cerca del transito (priorizando las propiedades

con restricciones de ingresos existentes)
* Preservar los precios razonables de las viviendas a precios razonables no subsidiadas existentes

* Promover el desarrollo de reservas de nuevas viviendas a precios razonables, de ingresos mixtos y uso

mixto

Promover programas que ayuden a los hogares en estos vecindarios a acceder a viviendas a la venta a pre-

cios razonables por todo Denver.

En los vecindarios TipO 3, los residentes disfrutan de restaurantes modernos y de la Gltima moda en las
boutiques, casas nuevas y disefios clasicos de Denver. Las viviendas tanto en alquiler como para comprar
tienden a costar mas que en otras areas de la ciudad y los residentes generalmente exhiben mejores em-

pleos, salud y resultados de la educacion. Muy pocos de estos vecindarios son considerados vulnerables al
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Mapa 2.7 | Vecindarios Tipo 2
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desplazamiento y una mayoria de la tierra en manos puUblicas que podria ser usada para viviendas esta

dentro de este tipo.
En el Tipo 3, la creacion es la clave en cuanto a la estrategia de viviendas a precios razonables.

¢ Aprovechar tierras en manos pulblicas para el desarrollo de viviendas a precios razonables.

* Promover el desarrollo de reservas de nuevas viviendas a precios razonables, de ingresos mixtos y

uso mixto

* Promover programas que ayuden a las familias a tener acceso a viviendas a la venta y en alquiler a

precios razonables.

En los vecindarios TipO 4, el desempleo es bajo y las viviendas tienen precios mas razonables. En
relacion a otros tipos, estos vecindarios tienen la mayor proporcion de residentes de 65 anos de edad o
mayores. Las reservas de viviendas, particularmente las propiedades en alquiler, tienden a demandar pre-
cios mas bajos y 1/3 de las propiedades a precios razonables no subsidiadas de la Ciudad se encuentran

dentro de este tipo.

Las estrategias para el Tipo 4 deben centrarse en promover la calidad general y preservar los precios
razonables de las viviendas existentes y fortalecer las conexiones con la salud y las oportunidades de

empleo:
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Mapa 2.8 | Vecindarios Tipo 3
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* Preservar los precios razonables de las viviendas a precios razonables no subsidiadas existentes

* Promover programas que ayuden a los hogares a tener acceso a viviendas a precios razonables en

alquiler y a la venta.
* Promover programas que ayuden a los hogares a mantener sus casas existentes.

¢ Preservar los precios razonables de las viviendas en alquiler a precios razonables existentes cerca del

trabajo/transito.

Enel Tipo 5, el mercado del alquiler estd demandando alquileres mas altos que el promedio de toda la
ciudad comparado con el mercado de la compra de viviendas, con el alquiler promedio mas alto de todos
los tipos de vecindarios. Hay mas unidades ocupadas por demasiadas personas que otras areas de la
Ciudad y las reservas de viviendas son mucho mas nuevas. Alrededor de la mitad de los vecindarios de
este tipo han sido identificados como vulnerables al desplazamiento, pero las tendencias del mercado de
la vivienda recientes muestran que el alquiler promedio esta disminuyendo en varias de estas areas. La
Ciudad debe considerar diversificar las opciones de vivienda en este tipo, en
términos de reservas, costos y respuesta a los cambios demograficos.
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Mapa 2.9 | Vecindarios Tipo 4
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* Promover el desarrollo de nuevas viviendas a precios razonables, de ingresos mixtos y uso mixto

* Preservar los precios razonables de las propiedades con restricciones de ingresos existentess

Promover programas que ayuden a los hogares a tener acceso a viviendas de alquiler a precios razon-

ables

Promover programas que ayuden a los hogares a permanecer en sus viviendas de alquiler existentes.
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Mapa 2.10 | Vecindarios Tipo 5
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APENDICE 1. TABLAS DE REFERENCIA

A través de los apéndices, se rotulan las tablas usando la siguiente convencion: TABLA nro. nro., donde el primer nimero
es la seccion del plan que hace referencia a la tabla y el segundo nimero es el orden en el cual la tabla cae entre todas

las tablas en esa seccion. Las cifras y los mapas se rotulan usando la misma convencion en los apéndices subsiguientes.

TABLE 1.1 | AVERAGE VALUES ON KEY INDICATORS FOR EACH NEIGHBORHOOD TYPE,
COMPARED TO THE CITYWIDE AVERAGE

Demographics  Mon-while residents TT% 27% 23, 41% TE%, 44%
Residents who are 654+ years old 9% 8% 13% 17% 6% %
i Median grossrem o ..$830_ $048 $1232 $8B0 $1283 $1,019
Median home value ....$168620 $310738 $393047 $254892 $169.810  $281833
Median year built 1956 1960 1960 1968 1989 1962
Crwner units affordable to
low-income households 44%, 12% B% 22% A43% 23%
Rental units affordable to extremely
low-income households 74% 39% 31% 56% 30% 48%
Health Adults who reported poor health 21% 15% 13% 18% 14% 16%
Adulls who received a physical
within the last year 5B% 55%, 61% 0% 58% 59%
Adults who reported having asthma g% 9% 8% 9%, 8% gu,
Adults who reported being obese 26% 24% 235 259, 27% 24%
Jobs Unemploymenl rale _;2% 7% _;% B% g 8%
Labor Market Engagement Index 25 79 &7 66 a7 &
SASIEAN hCuSsnON o $35016 550080  $82006 545382  S$S6.707  $56.362
Transzit Transit access 49 80 47 45 13 49
Eduication Percent of residents with less than
& high scheol degree 35% % 5% 10% 25% 15%
Note: This table is a selection of indicators and does not include all data used to calculate the neighborhood
typology.

Source: Census ACS 5-Year Estimates (2010-2014), HUD Location Affordability Index (2013), CDC Behavioral
Risk Factor Surveillance System survey (2013), PolicyMap, HUD Labor Market Engagement Index (2015), Walk
Score (2016)

Vivienbicusara AN DenvervinDiaraien
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TABLA 2.1 | ALQUILER PROMEDIO POR SUBMERCADO (T4 2011-T4 2016), DENVER, CO

Efficiency 1 Bed 2 Bed/1B 2Bed/2B | 3Bed Other All

Market Area Totals

Denver-Central/Capital Hill §1,085 | 81,283 51,583 §2,211 $2,669 | $1,701 | $1,380
Denver-Downtown §1,285 | $1574 51,734 §2,092 52,978 | $2,636 | 51,699
Denver-East Central/Lowry §1,029 | $1,257 51,338 81,700 | 81,913 | 51,681 | 51,417
Denver-Far SE 5896 §1,101 51,176 §1,502 51,646 | 51,385 | 51,213
Denver-M Central/City Park 5894 51,425 51,461 52,208 52,265 - 51,627
Denver-Northeast 51,012 55999 51,030 51,592 51,491 [ $1,933 | 51,199
Denver-Northwest 51,371 $1,356 51,378 52,026 51,483 [ $580 | 51,473
Denver-5 Central/Wash Park 51,080 | 51,284 51,162 51,911 51,616 | 5756 | 51,331
Denver-Southeast 5862 51,060 51,132 81,433 | 81,263 | 51,123 | 51,183
Denver-Southwest 51,176 51,396 51,514 51,823 | $1,100 | 51,338
Denver-West Central 5959 51,132 51,520 51,089 §1,783 | $2,405 | 51,362
Denver County Average 51,140 | 51,250 51,287 51,733 | 51,803 | 51,354 | 51,376
Denver County Average / SF 5221 | 5175 51.47 5155 | $133 | 5169 | 5169

Source: Denver Metro Apartment Vacancy and Rent Report 4Q 2016

TABLA 2.2 | INDICADORES DE MERCADO CASAS A LA VENTA (2012-2016), DENVER, CO

2012 2013 2014 2015 2016
Detached
Total Sales 8,694 9,748 8,690 8,381 8,593
Average Month's Inventory 5 3 1 1 1
Average Days on Market 67 42 33 27 30
Average Sales Price (Dec) 5335,482 | 5351,449 | 5398,366 | 5435,857 | 5467,498
Median Sales Price (Dec) 5263,800 | $268,000 | $314,738 | 5350,000 | 378,000
Attached
Total Sales 3,218 4,004 5,417 5,880 5,771
Average Month's Inventory 8 4 2 1 2
Average Days on Market 91 53 44 45 51
Average Sales Price (Dec) 5234,938 | $265,562 | $314,105 | 5365,467 | $378,193
Median Sales Price (Dec) $153,250 | $177,000 | $238,500 | 5261,000 | 300,940

Fuente: 2016 Denver Multiple Listing Service (MLS) System
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TABLA 3.1 | INTERVENCIONES PARA LOS SIN TECHO VERSUS NECESIDAD PROYECTADA

PSH | OPH Diversion | Totals
| i '.l—:. a'-:l . . .
ndividual 1 ¢ g | 5 383 634 | 3,614
Households
Farmnily . 444 277 107 873
Households
Totals 658 | 2,921 858 | 4,437

Source: Corporation for Supportive Housing

TABLA 6.1 | PROPORCION DE INQUILINOS Y DUENOS POR TIPO DE VECINDARIO

Type 1 Type 2 Type 3 Type 4 Type 5 Citywide
Percent owners 46% 31% B66% 41% 67% 455
Percent renters S4% 69% 34% 59% 33% 51%

Fuente: Census ACS 5-Year Estimates (2011-2015)
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APPENDIX 2. SUPPORTING FIGURES

FIGURA 1.1 | RESPUESTAS A “SU SITUACION DE VIVIENDA ACTUAL, ¢ESTA A PRECIOS
RAZONABLES?” (N = 955)

v

sYes mNo =Notapplicable Other

Source: Housing an Inclusive Denver online public survey

FIGURA 1.2 | RESPUESTAS A “;CUALES SON LAS RAZONES QUE ESTAN CAUSANDO QUE
SU SITUACION DE VIVIENDA NO SEA A PRECIOS RAZONABLES?” (N = 340)

My income has changed and my housing cosits are

; 1 114
My property taxes have increased and are no longer _ &7
affordable
My home has major health or safety problems that 54
are expensive to fix E
0 20 40 60 B0 100 120 140 160 180 200

Fuente: encuesta publica en linea de Viviendas para un Denver Inclusivo

128



E”% DENVER

' THE MILE HIGH CITY

FIGURA 1.3 | RESPUESTAS A “4CUAN IMPORTANTE SERIA VIVIR EN UN VECINDARIO
CON FAMILIAS E INDIVIDUOS EN DIFERENTES NIVELES DE INGRESO0S?” (N = 949)

)

s \Very important = important « Somewhat important Not important

Source: Housing an Inclusive Denver online public survey

FIGURA 1.4 | RESPUESTAS A “;CUAN IMPORTANTE SERIA VIVIR EN UN VECINDARIO
CON FAMILIAS E INDIVIDUOS DE DIFERENTES RAZAS Y GRUPOS ETNICOS?” (N = 954)

O

= \Very mportant = Important = Somewhat important Not impertant

Fuente: encuesta publica en linea de Viviendas para un Denver Inclusivo
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FIGURA 1.5 | RESPUESTAS A “;CUAN IMPORTANTE SERIA VIVIR EN UN VECINDARIO
CON PERSONAS DE DIFERENTES EDADES Y ESTILOS DE VIDA?” (N = 954)

] i CAT R4 gl B ST a1

Source: Housing an Inclusive Denver online public survey
FIGURA 1.6 | RESPUESTAS A “;COMO DEBE LA CIUDAD BALANCEAR LA PRESERVACION

DE LOS PRECIOS RAZONABLES DE LAS VIVIENDAS EXISTENTES CON LA CONSTRUCCION
DE NUEVAS VIVIENDAS A PRECIOS RAZONABLES?” (N = 899)

Fuente: encuesta publica en linea de Viviendas para un Denver Inclusivo
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FIGURA 1.7 | RESPUESTAS A “;COMO DEBE LA CIUDAD BALANCEAR LAS INVERSIONES
PARA MANTENER LOS PRECIOS RAZONABLES EN ‘VECINDARIOS VULNERABLES’ CON INVER-
SIONES PARA EXPANDIR LAS VIVIENDAS A PRECIOS RAZONABLES EN VECINDARIOS CON
OPCIONES LIMITADAS PARA HOGARES DE INGRESOS BAJOS Y MODERADOS?” (N = 889)

= More resources to stabilize housing in vulnerable neighborhoods

= Slightly more resources to stabilize housing in vulnerable neighborhoods

s More resources to expand affordable housing in neighborhoods with limited options for low

and moderate income families
Slightly more resources to expand affordable housing in neighborhoods with limited options

for low and moderate income families

Fuente: encuesta publica en linea de Viviendas para un Denver Inclusivo
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FIGURA 1.8 | RESPUESTAS A “LO QUE MAS ME PREOCUPA ES QUE EN LA CIUDAD Y
EL CONDADO DE DENVER NO HAY VIVIENDAS A PRECIOS RAZONABLES SUFICIENTES
PARA...” (N = 982)

Seniors or people with disabilities on a fixed income _ 600
Professionals such as teachers or health care _ 457
technicians
- v
return after schooling

0 100 200 300 400 500 600
Fuente: encuesta publica en linea de Viviendas para un Denver Inclusivo
FIGURA 1.9 | RESPUESTAS CON LA MAYOR CALIFICACION PARA “¢COMO DEBE LA CIU-
DAD BALANCEAR LAS INVERSIONES EN VIVIENDAS PARA UNA VARIEDAD DE NIVELES DE
Low-income rental housing for those on disability, _ 067
social security, or very low wages -
supportive services if needed -
Homeownership for moderate income families _ 186
Workforce rental housing for workers who earn _ 190
slightly more, but are still struggling
0 50 100 130 200 250 30

Fuente: encuesta publica en linea de Viviendas para un Denver Inclusivo

700

1
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FIGURA 1.10 | RESPUESTAS A “;QUE FACTORES SON LOS MAS IMPORTANTES PARA
USTED AL ELEGIR SU CASA?”

Maonthly housing cost I 507
Proximity to employment or job I 534
Ferception of neighborhood safely m _—_——— 5
Features of the house {such as size, age, number. . IEEEEEE——————— 7S
Proximity to parks. green space. or other natural. . IEEEEES———————— 303
Walkability of neighborhood I 1
Having shops and services within a short walk .- 357
Sense of community and neighborhood identity I 203
Proximity to bus/transit stops — 277
Reputation of public schools IEEEEEE——— 100
Timing or availability of housing T 175
Accessibility (for seniors and people with disabilities) mmm g2
Landlord acceptance of Section 8 (Housing Choice.. mmm 58
0 100 200 300 400 500 600 700 800 900

Fuente: encuesta publica en linea de Viviendas para un Denver Inclusivo

FIGURA 2.1 | CANTIDAD DE HOGARES ABRUMADOS POR LOS COSTOS (2015), DENVER,

High income
(=120% AMD

m Mot cost burdened mModerately cost burdened B Severely cost burdened

Fuente: 2015 American Community Survey Public Use Microdata Sample
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FIGURA 2.2 | ALQUILER PROMEDIO, DENVER, CO (T4 2011-T4 2016)
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Fuente: Denver Metro Apartment Vacancy and Rent Report 4Q 2016

FIGURA 2.3 | UNIDADES DE ALQUILER A PRECIOS RAZONABLES Y DISPONIBLES TO-

TALES POR NIVEL DE INGRESOS (2015), DENVER, CO
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Fuente: 2015 American Community Survey Public Use Microdata Sample
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FIGURA 2.4 | PRECIO DE VENTA DE UNA CASA PROMEDIO, DENVER, CO (2012-2016)

$375,000

$325,000

$275.000

$225,000

$175,000

$125,000 -
2012 2013 2014 2015 2016

—+— [Deatached Median Sales Price (Dec) —®—Attached Median Sales Price (Dec)

—a— All Households Median Income

Fuente: Metro Denver Board of Realtors, 2012-2016
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APENDICE 3. MAPAS DE REFERENCIA
MAPA 1.1 | TIPOLOGIA DE OPORTUNIDAD DE VECINDARIO DE DENVER
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MAPA 2.1 | CAMBIO MAS ALTO Y MAS BAJO EN VALOR TASADO (2015 A 2017) RELATIVO
A LOS TIPOS DE VECINDARIO
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Nota: los trayectos que exhiben el cambio mas alto en valor tasado experimentaron un aumento de mas del
51 por ciento, mientras que los trayectos que exhiben el cambio mas bajo en valor tasado experimentaron un

Fuente: vea en el Apéndice 5 todas las fuentes de datos incluidas en la tipologia de oportunidad de vecindario
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MAPA 2.2 | CAMBIO RECIENTE EN ALQUILER POR SUBMERCADO (T1 2015 A T4 2016)

RELATIVO A LOS TIPOS DE VECINDARIO
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MAPA 2.3 | AREAS DE POBREZA RACIAL Y ETNICAMENTE CONCENTRADA RELATIVAS A

LOS TIPOS DE VECINDARIO
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Fuente: HUD AFFH Data and Mapping Tool
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MAPA 2.4 | PROPIEDADES NO SUBSIDIADAS CON ALQUILERES PROMEDIO EN EL ALQ-
UILER DE MERCADO JUSTO O MENOS RELATIVO A LOS TIPOS DE VECINDARIO
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MAPA 2.5 | AREAS VULNERABLES AL DESPLAZAMIENTO RELATIVAS A LOS TIPOS DE
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MAPA 2.6 | VECINDARIO TIPO 1
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Fuente: vea en el Apéndice 5 todas las fuentes de datos incluidas en la tipologia de oportunidad de vecindario
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MAPA 2.7 | VECINDARIO TIPO 2
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Fuente: vea en el Apéndice 5 todas las fuentes de datos incluidas en la tipologia de oportunidad de vecindario
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MAPA 2.8 | VECINDARIO TIPO 3
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Fuente: vea en el Apéndice 5 todas las fuentes de datos incluidas en la tipologia de oportunidad de vecindario
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MAPA 2.9 | VECINDARIO TIPO 4
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Fuente: vea en el Apéndice 5 todas las fuentes de datos incluidas en la tipologia de oportunidad de vecindario
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MAPA 2.10 | VECINDARIO TIPO 5
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Fuente: vea en el Apéndice 5 todas las fuentes de datos incluidas en la tipologia de oportunidad de vecindari-

146



” DENVER

THE MILE HIGH CITY

MAPA 7.1 | PROPIEDADES CON RESTRICCIONES DE INGRESOS EXISTENTES Y TIPOS DE

I 11307 units

(1 Moe than 167 units
Type of unit

@ Commiled unts

@  Opon & constnacted units

Esrl, HERE, DeLorme. Mapmyindia. @ OpenStreetMap contributars,
and the GIS user community

Fuente: Denver Office of Economic Development Income-Restricted Database (May 2017), Housing Preserva-
tion Network (2017)
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MAPA 7.2 | UNIDADES QUE VENCEN Y TIPOS DE VECINDARIO

Humber of expiring units®
*  Fawer than 22 units
® 2371 units

@  Mose than 72 units

*Expiration based on
p-mum date,

Esrl, HERE, DeLorme, Mapmylndia, & OpenStreetMap contributors,
and the GIS user community

Fuente: Denver Office of Economic Development Income-Restricted Database (May 2017), Housing Preserva-
tion Network (2017)
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MAPA 7.3 | PROPIEDADES EN ALQUILER A PRECIOS RAZONABLES NO SUBSIDIADAS Y
AMORTIGUADOR DEL TRANSITO DEL TREN LIGERO DE MEDIA MILLA
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APENDICE 4. METODOS Y FUENTES DE DATOS DE LA TIPOLOGIA
DE LA OPORTUNIDAD DE LOS VECINDARIOS

Al realizar este analisis, operamos bajo la siguiente definicion de oportunidad: una situacién que hace que los residentes
puedan alcanzar su mayor potencial. En esta situacion, los residentes pueden vivir vidas sanas, estar seguros en sus hoga-
res y conectados con buenos trabajos, educacién de calidad y servicios de la comunidad. De esta definicion, identificamos
cinco resultados de oportunidad clave: calidad de la vivienda y seguridad, educacion, salud y bienestar, movilidad econémi-

cay seguridad, y transito y conexiones.

Construimos una tipologia de los Trayectos del Censo de Denver realizando un analisis de grupo sobre 48 variables del
nivel de Trayecto que reflejan esos cinco resultados de la oportunidad. Estos datos se recopilaron de diversas fuentes
federales como la Encuesta a la Comunidad Americana de Censo de los Estados Unidos y la “Base de Datos de Ubicacion
Inteligente” de la Agencia de Proteccion Ambiental ademas de algunos datos de propiedad de vendedores nacionales,
incluyendo Walkscore y Location Inc. Mas abajo se provee una lista completa de los datos incluidos en este analisis y sus

fuentes.

De estos datos, el andlisis de grupo identificé vecindarios que comparten valores similares a lo largo de los diversos resul-
tados de la oportunidad. Los vecindarios similares son después categorizados en el mismo grupo representando un solo
“tipo” de vecindario. En Denver, identificamos cinco tipos de vecindarios distintivos. Estos tipos no son ordinales, no hay
una jerarquia inherente de un tipo de vecindario sobre otro, sino mas bien reflejan diferentes condiciones de oportunidad

por toda la ciudad.

FUENTES DE DATOS DE TIPOLOGIA DE LA OPOR-

Ano
Variable Fuente Definicion de indicador Los
datos
Porcentaje de residentes que | Censo ACS 5-anos Porcentaje de la poblacion que no es blanca | 2010-
no son blancos y/0 hispana/latina 2014
Porcentaje de la poblacion Censo ACS 5-anos Porcentaje de la poblacion que tiene 65 2010-
que tiene 65 anos o mas anos de edad o mayor 2014
indice de diversidad racial | Censo ACS 5-afios Erobabilidad de que dos individuos escogi- 2010-
os al azar serian de diferentes razas o 2014
grupos étnicos
Porcentaje de la poblacion | Censo ACS 5-afios rorcentaje de la poblacién que tiene 2010-
que tiene un o mas discapaci- Lna o mas discapacidades 2014
dades
Porcentaje de la poblacion Censo ACS 5-anos Porcentaje de la poblacion (edad 5 afios y 2010-
que no habla inglés mayores) que hablan inglés menos que “muy 2014
bien”
Porcentaje de civiles de 18 Censo ACS 5-anos Porcentaje de civiles de 18 anos de edad 2010-
anos de edad que son veter- que son veteranos 2014
anos
Tasa de pobreza Censo ACS 5-anos Tasa de pobreza entre individuos para los 2010-
cuales el estado de pobreza es determinado | 2014
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reportan tener COPD

ma de Vigilancia de
Factor de Riesgo
Conductual de los
CDC y PolicyMap

dos alguna vez con enfermedad pulmonar
obstructiva crénica, enfisema o bronquitis
cronica en 2013

Ano
Variable Fuente Definicion de indicador Los
datos
Tasa de desempleo Censo ACS 5-anos La tasa de desempleo representa la canti- 2010-
dad de personas desempleadas de 16 anos | 2014
y mayores como un porcentaje de las perso-
nas en la fuerza laboral civil.
indice de crimen total Censo ACS 5-anos lindice de riesgo de crimen basado en el 2016
porcentaje de rango de la tasa de crimen
total por 1,000 residentes, donde 50 = mas
seguro que el 50% de las ubicaciones en los
Estados Unidos y O es lo mas seguro
indice de crimen violento Location Inc. indice de riesgo de crimen basado en el 2016
porcentaje de rango de la tasa de crimen
total por 1,000 residentes, donde 50 = mas
seguro que el 50% de las ubicaciones en los
Estados Unidos y O es lo mas seguro
indice de Compromiso del U.S. Department of Este indice provee una indicacion de la inten- | 2015
Mercado Laboral de HUD Housing and Urban sidad relativa del compromiso del mercado
Development laboral y el capital humano en un vecindario.
Se basa en el nivel de empleo, participacion
de la fuerza laboral y logros educativos
en un trayecto de censo. Los valores son
percentiles calificados nacionalmente y
van de 0 a 100 con los puntajes mas altos
representando una mayor participacion de la
fuerza laboral y mas capital humano en un
vecindario.
Porcentaje de quienes Nicleo Comun de Porcentaje de quienes reciben almuerzos 2012-
reciben almuerzos gratis y a Datos, Centro Nacio- | gratis y a precio reducido 2013
precio reducido nal para Estadisticas
Educativas (NCES)
Porcentaje de residentes con | Censo ACS 5-anos Porcentaje de la poblacion de 25 ainos de 2010-
un diploma universitario o edad y mayores con un diploma universitario | 2014
mas 0 nivel mas alto de logros educativos
Percent of Residents with Censo ACS 5-anos Porcentaje de la poblacion de 25 anos de 2010-
a High School Diploma or edad y mayores con un diploma de high 2014
Higher school o nivel mas alto de logros educativos
Calificacion de calidad esco- | Location Inc. Calificacion en examen estandarizado, rango | 2016
lar percentil en la nacién. 100 es el mejor
Porcentaje de residentes con | Census ACS 5-Year Porcentaje de residentes con un diploma de | 2010-
un diploma de high school o high school o0 mas 2014
mas
Porcentaje estimado de adul- | Encuesta de Siste- Porcentaje estimado de adultos que repor- 2013
tos que reportan tener asma | ma de Vigilancia de | tan tener asma en 2013
en 2013 Factor de Riesgo
Conductual de los
CDCy PolicyMap
Porcentaje de adultos que Encuesta de Siste- Porcentaje estimado de adultos diagnostica- | 2013
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Variable

Fuente

Definicion de indicador

Ano
Los
datos

Porcentaje de adultos que
reportan tener diabetes

Encuesta de Siste-
ma de Vigilancia de
Factor de Riesgo
Conductual de los
CDC y PolicyMap

Porcentaje de adultos que reportan tener
diabetes

2013

Porcentaje de adultos que
reportan ser obesos

Encuesta de Siste-
ma de Vigilancia de
Factor de Riesgo
Conductual de los
CDC y PolicyMap

Porcentaje de adultos que reportan ser
obesos

2013

Porcentaje de adultos que
califican su salud como mala

Encuesta de Siste-
ma de Vigilancia de
Factor de Riesgo
Conductual de los
CDC y PolicyMap

Porcentaje de adultos que califican su salud
como mala

2013

Porcentaje estimado de adul-
tos que reportan un chequeo
médico en el Ultimo ano en
este trayecto

Encuesta de Siste-
ma de Vigilancia de
Factor de Riesgo
Conductual de los
CDC y PolicyMap

Porcentaje estimado de adultos que repor-
tan un chequeo médico en el Gltimo ano en
este trayecto

2013

Porcentaje de adultos que
reportan tener un doctor per-
sonal o proveedor de cuidado
de salud en este trayecto

Encuesta de Siste-
ma de Vigilancia de
Factor de Riesgo
Conductual de los
CDCy PolicyMap

Porcentaje de adultos que reportan tener un
doctor personal o proveedor de cuidado de
salud en este trayecto

2013

Porcentaje de adultos que re-
portan beber mucho (2013),
trayecto

Encuesta de Siste-
ma de Vigilancia de
Factor de Riesgo
Conductual de los
CDC y PolicyMap

Porcentaje de adultos que reportan beber
mucho (2013), trayectot

2013

Porcentaje estimado de
adultos que reportan comer
menos de 1 racion de frutas/
vegetales por dia en 2013

Encuesta de Siste-
ma de Vigilancia de
Factor de Riesgo
Conductual de los
CDC y PolicyMap

Porcentaje estimado de adultos que repor-
tan comer menos de 1 racion de frutas/veg-
etales por dia en 2013

2013

Porcentaje estimado de
adultos que reportan fumar
tabaco regularmente en 2013

Encuesta de Siste-
ma de Vigilancia de
Factor de Riesgo
Conductual de los
CDC y PolicyMap

Porcentaje estimado de adultos que repor-
tan fumar tabaco regularmente en 2013

2013

indice de Salud Ambiental de
HUD

U.S. Department of
Housing and Urban
Development

Este indice resume la exposicion potencial

a toxinas daninas en el nivel del vecindario.
Los valores son invertidos y calificados en
percentil nacionalmente. Los valores van de
0 a 100 con los valores del indice mas altos
sugiriendo menos exposicion a las toxinas
daninas para la salud humanay, asi, mejor
calidad ambiental en un area. HUD cred este
indice usando datos de su Evaluaciéon de
Toxicos Aéreos Nacionales 2005.

2015
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Ano
Variable Fuente Definicion de indicador Los
datos
Alquiler bruto mediano Census ACS 5-Year Alquiler bruto mediano 2010-
2014
Valor de casa mediano Census ACS 5-Year Valor de casa mediano 2010-
2014
Ingresos del hogar medianos | Census ACS 5-Year Ingresos del hogar medianos 2010-
2014
Share of Owner Units that HUD Location Afford- | Percent of all homes that are likely afford- 2013
are Affordable at 80% of Area | ability Index able for a 4-person family earning 80% of
Median Income AMl in 2013
Porcion de unidades de indice de Precios Porcion de unidades de alquiler que estana | 2013
alquiler que estan a precios Razonables de la precios razonables al 50% del Ingreso Medi-
razonables al 50% del Ingre- Ubicacion de HUD ano del Area
so Mediano del Area
Porcentaje de todos los HUD - CHAS data Porcentaje de todos los hogares de ingresos | 2012
hogares de ingresos bajos bajos que estan extremadamente abruma-
que estan extremadamente dos por los costos
abrumados por los costos
Ano mediano construido Census ACS 5-Year 2010-
2014
Porcentaje de unidades de Census ACS 5-Year 2010-
vivienda en edificios con tres 2014
0 mas unidades
Porcentaje de hogares con Decennial Census Porcentaje de hogares que tienen familias 2010
ninos multiples o individuos no relacionados
Porcentaje de hogares que Enterprise/Census Porcentaje de hogares que tienen familias 2010-
tienen familias mdltiples o ACS 5 Year multiples o individuos no relacionados 2014
individuos no relacionados
Porcentaje de hogares que Census ACS 5-Year 2010-
residen en botes, casas 2014
rodantes o vehiculos de
recreacion
Porcentaje de hogares de in- | HUD - Picture of Sub- | Porcentaje de hogares de inquilinos que 2015
quilinos que reciben Vouchers | sidized Households reciben Vouchers de Housing Choice (2015),
de Housing Choice (2015), trayecto
trayecto
Porcentaje de hogares de in- | Enterprise/Census Porcentaje de hogares de inquilinos que 2010-
quilinos que reciben Vouchers | ACS 5-Year reciben Vouchers de Housing Choice (2015), | 2014
de Housing Choice (2015), trayecto
trayecto
Porcentaje estimado de HUD Location Afford- | EPorcentaje estimado de ingresos gastados | 2013
ingresos gastados en costos | ability Index en costos de vivienda y transporte por un
de vivienda y transporte por hogar de un individuo trabajador
un hogar de un individuo
trabajador
Porcentaje estimado de HUD Location Afford- | Porcentaje estimado de ingresos gastados 2013
ingresos gastados en costos | ability Index en costos de vivienda y transporte por un
de vivienda y transporte por hogar de un individuo trabajador
un hogar de un individuo
trabajador
Calificaciéon de transito Walk Score Calificacion de accesibilidad del transito 2016
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APENDICE 5. METODOS DE PRONOSTICO DEMOGRAFICO

Estimaciones y pronésticos demograficos del Departamento de Colorado de Asuntos
Locales

El Departamento de Colorado de Asuntos Locales cred prondsticos de poblacion y caracteristicas de hogares usando fuent-
es de datos mltiples. El grupo general de proyecciones de poblacién se produce en una serie de etapas que se desarrollan

en los niveles del estado, después la region y después el condado.

Primero, se prepara un prondstico econdémico en el nivel del estado en borrador usando un modelo del Centro para Nego-
cios y Pronésticos Econémicos (CBEF) de demanda de la fuerza laboral. El modelo provee un pronéstico de empleo (por
division industrial solo en el nivel del estado), personas empleadas y desempleadas, en la fuerza laboral (demandadas por
la economia) e ingresos personales. El modelo también pronostica los niveles aproximados de migracion neta y poblacion
que son usados internamente para pronosticar actividades en los sectores de la construccion y servicio al consumidor de

la economia.

El modelo es comparado con un segundo pronéstico creado usando datos de la poblacion civil del Censo de los Estados
Unidos, edad proyectada y necesidades de la fuerza laboral especificas al sexo. Las dos estimaciones (una de usar el CBEF
y una de usar el Censo de los Estados Unidos) se comparan y se hacen ajustes para crear los pronésticos de poblacion
finales por edad y sexo para el estado, que después se usan junto con pronésticos regionales y econémicos y prondésticos

de migracion neta para crear prondésticos de poblacién regionales y del condado..

DOLA prepara prondsticos de hogares en tres etapas: Primero, la poblacién del hogar fue proyectada como el residual
entre las proyecciones de SDO de la poblacion total menos las proyecciones de poblacién de cuartos grupales. Segundo,
las proyecciones de hogar fueron después derivadas aplicando proporciones de cabeza de hogar especificos de edad y
género (menores de 24, 25-44, 45-64, 65+ anos) a las proyecciones especificas de edad y género de la poblacion del
hogar. Tercero y Gltimo, los dependientes nifos, adultos y adultos mayores no cabeza de hogar fueron distribuidos dentro
de los hogares sobre la base de persona especifica de region sub-estatal por porciones de hogar (<17, 18-64, 65+). Estas

proyecciones estan disponibles por condado y por edad de la cabeza de hogar.
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APENDICE 6. GENERALIDADES DE LOS APORTES RECIBIDOS A
TRAVES DEL PERIODO DE 45 DIAS DE COMENTARIOS PUBLICOS

Durante el periodo de comentarios de 45 dias, la Ciudad recibié méas de cien respuestas a la encuesta, varias cartas de
individuos, organizaciones y coaliciones, y comentarios de residentes y duenos de negocios que participaron de una de
las tres reuniones de vecindario. Los temas mas comunes a través de todos los comentarios, preguntas e inquietudes del
publico fueron: asegurar recursos adicionales, fideicomisos inmobiliarios, aburguesamiento, recursos para tratar a los sin
techo, y desalojo y desplazamiento. Los aportes recibidos durante el periodo de comentario plblico se incorporaron como

cambios a Viviendas para un Denver Inclusivo o se trataron en las Preguntas Frecuentas suplementarias.

I. . Fuentes de comentarios sobre Viviendas para un Denver Inclusivo:

¢ Reuniones de vecindario en el suroeste, sureste y centro de Denver con mas de 50 participantes presentes

¢ Encuesta plblica realizada en inglés y espanol: 118 respuestas en inglés, O en espaiiol

o ¢Cuan bien cree usted que el plan de vivienda se alinea con los retos de vivienda de la ciudad?

4%: Perfectamente alineado

42%: En su mayoria alineado

* 9%: Neutral

* 30%: Levemente alineado

* 15%: Para nada alineado

* Cartas de partes interesadas recibidas de organizaciones y asociaciones/coaliciones individuales

Il. Temas principales de los aportes durante el periodo de comentario publico:
¢ La ciudad debe buscar fondos adicionales para las inversiones en vivienda

¢ o La ciudad debe quitar el vencimiento del fondo para la vivienda a precios razonables actual

* o La ciudad debe perseguir un bono para la vivienda para proveer recursos adicionales para la vivienda desde un
comienzo

La ciudad debe perseguir los fideicomisos inmobiliarios inmediatamente como una herramienta para tratar el
desplazamiento, la preservacion y los precios razonables a largo plazo

El plan de vivienda debe centrarse aln mas en servir a los residentes con los ingresos mas bajos que ganan
menos del 30% del AMI y quienes estan sin techo, especialmente los adultos mayores y las personas con disca-
pacidades

o La ciudad debe perseguir estrategias creativas para tratar la vivienda para estas poblaciones, como a través de
vouchers y programas de vivienda compartida
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¢ El plan de vivienda debe incluir mas especificidad sobre los fondos para servicios de apoyo

l1l. Otros aportes o preguntas recibidos durante el periodo de comentario publico:
¢ Elementos del plan de vivienda que estan mejor alineados con los retos de la ciudad:

a. Trata temas de desalojo y desplazamiento

b. Se centra en formas de aumentar la diversidad en vivienda e incorpora el espectro de ingresos
entero

C. Se enfoca en individuos y familias con los ingresos mas bajos

¢ Pregunta: ¢Por qué no puede la Ciudad perseguir una politica de control del alquiler?

¢ o Pregunta: ¢Puede la Ciudad perseguir una politica que limite la averiguacion de antecedentes y tarifas de
solicitud que se pagan a los propietarios?

o e La Ciudad debe perseguir un enfoque mas regional de la vivienda

o e El plan de vivienda debe centrarse en los precios razonables a largo plazo a través de todas las inver-

siones en vivienda

o o Pregunta: ¢Por qué no puede Denver perseguir viviendas que queden a precios razonables a perpetu-
idad?

o o Pregunta: ¢Por qué la preservacion a veces requiere mas fondos de la Ciudad en comparacioén con la
nueva construccion de viviendas a precios razonables?

o o Preguntas: ¢Qué herramientas hay en la caja de herramientas de la Ciudad para tratar el aburguesa-

miento?
¢ El plan de vivienda debe tratar mas especificamente las brechas actuales en el financiamiento federal
o Pregunta: ¢Qué programas descritos en el Plan de Vivienda son financiados federal versus localmente?

o o Pregunta: ¢Cuanto costaria crear o preservar la “brecha” en unidades a precios razonables para hoga-

res de ingresos bajos y moderados en Denver?

La ciudad debe perseguir mas herramientas para incentivar el desarrollo y preservacion de viviendas a precios
razonables, como una revision expeditiva de los proyectos de vivienda

¢ El Plan de Vivienda debe encargarse de la necesidad de representacion legal para los inquilinos que se enfren-

tan a un desalojo
¢ « El plan de vivienda debe incluir mas especificidad sobre los fondos para servicios de apoyo

o El Plan de Vivienda también debe incluir metas mas amplias que estén basadas en el mercado, como:
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o o Revertir, congelar o enlentecer la agudizacién de la crisis de vivienda midiendo el impacto que las
inversiones de la ciudad tienen sobre la cantidad de hogares abrumados por los costos en Denver

* El Plan de Vivienda debe usar un lenguaje que refleje mejor a las personas que estamos tratando de servir a
través de las inversiones, en vez de usar vocabulario técnico, es decir, “casas” en vez de “unidades” y pobla-
ciones en un nivel de ingreso en vez de usar el AMI

o La ciudad debe explorar algunos programas especificos que no se tratan actualmente en el Plan de
Vivienda, como:

o o Hacer que las Cuentas de Desarrollo Individual (IDAs) sean mas accesibles para los residentes de
ingresos bajos

o o Representacion legal para los inquilinos que se enfrentan a un desalojo

o o Programas de viviendas compartidas para ayudar a juntar a los residentes que buscan viviendas a
precios razonables con quienes actualmente estan en una vivienda demasiado grande
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NOTAS FINALES

1. Basado en el recuento de Punto en el Tiempo (PIT) 2017 para el Condado de Denver.

2. Denver Metro Apartment Vacancy and Rent Report 4Q 2016

3. Denver Metro Apartment Vacancy and Rent Report 4Q 2016

4. La brecha en el suministro de alquiler se calculé usando datos de la Estimacion de un Aio de la Mi-
cromuestra de Uso Pliblico de la Encuesta de la Comunidad Americana 2015. Se considera que una
unidad esta “a precio razonable” si un hogar de un nivel de ingreso dado puede pagar el alquiler sin quedar
“abrumado por los costos” (o excediendo el 30% del estandar de precios razonables del Departamento de
Vivienda y Desarrollo Urbano de los Estados Unidos). Una unidad se considera “disponible” en un nivel de
ingreso dado si esta a precios razonables a ese nivel y ocupada por un inquilino en ese nivel de ingreso o
en un nivel inferior o esta vacante. Estas estimaciones son inclusivas de niveles y unidades de ingresos
mas bajos. Esta estimacion no da cuenta de las personas sin techo, que aumentaria la necesidad general.
5. Las tasas de desocupacion en unidades nuevas pueden contribuir a la tasa de desocupacion aumentada
en la Ciudad: las unidades construidas en 2010 o después tenian una tasa de desocupacion del 15%, mien-
tras que las unidades construidas en 1979 o antes tenian una tasa de desocupacion de menos del 5%

6. Nueve propiedades ofrecen alquileres promedio en el nivel del Alquiler de Mercado Justo o menos para
un estudio; 39 propiedades para una recamara y 82 propiedades para dos recamaras.

7. Estas propiedades fueron identificadas usando datos del nivel de la propiedad de Apartment Insights,
una base de datos de bienes raices que rastrea las caracteristicas financieras y de condicion en propie-
dades con mas de 50 unidades. El analisis identifico propiedades no subsidiadas que ofrecen alquileres
promedio por unidad al siguiente Alquiler de Mercado Justo o menos: estudio: $844; una recamara:
$1,031y dos recamaras: $1,305. Los Alquileres de Mercado Justo se basaron en FY17 Fair Market Rents a
través de Usuario de HUD (www.huduser.gov/portal/datasets/fmr.html).

8. Buro del Censo de los Estados Unidos 2010 y Estimaciones de 5 Aios de la Encuesta de la Comunidad
Americana 2011-2015.

9. Entre 2010 y 2017, el crecimiento en hogares de ingresos bajos supero el crecimiento de hogares de in-
quilinos de ingresos bajos. Los duenos de ingresos extremadamente bajos aumentaron en un 172%; los de
ingresos muy bajos en un 80% y los de ingresos bajos en un 47%. Sin embargo, las proyecciones sugieren
que esta tendencia no continuara durante los proximos cinco ainos con Denver perdiendo dueiios de bajos
ingresos entre 2017 y 2021. Las proyecciones estan basadas en estimaciones de 2017 del Departamento
de Asuntos Locales de Colorado (DOLA). En el Apéndice 6 se puede encontrar una explicacion completa de
como DOLA crea estas estimaciones.

10. Estimacion de un Ao de los Datos de Micromuestra de Uso Piiblico de la Encuesta de la Comunidad
Americana 2015.

11. El valor tasado mediano de la propiedad residencial tan recientemente como en 2011 estaba funda-
mentalmente estancado, aumentando un 1% entre 2011y 2013. A comienzos de 2013, los valores tasa-
dos de las propiedades residenciales aumentaron significativamente. El valor tasado mediano de la Ciudad
aumento un 30% entre 2013 y 2015 y 26% entre 2015 y 2017.

12. Metro Denver Board of Realtors, 2012-2016.

13. Lincoln Land Institute y Lincoln Institute of Land Policy y Minnesota Center for Fiscal Excellence.
(mayo de 2017). Estudio de Comparacion de Impuestos sobre la Propiedad de 50 Estados. Disponible en
www.lincolninst.edu/sites/default/files/pubfiles/50-state-property-tax-comparison-for-2016-full.pdf.

14. Un inventario preliminar de tierras en manos publicas sugiere que la Ciudad-Condado de Denver
controla la mayoria de la tierra entre otras entidades publicas, concretamente la Autoridad de la Vivienda
de Denver, las Escuelas Pliblicas de Denver y el Distrito de Transito Regional. La mayoria de la propiedad
en manos publicas se encuentra dentro del Tipo 3 de vecindario, con mucha de esta tierra en estas areas
en manos de la Ciudad-Condado de Denver. Este inventario usé registros de la propiedad de la Oficina del
Tasador de la Ciudad de Denver para identificar parcelas con las siguientes caracteristicas: 1) en manos
de ya sea la Ciudad-Condado de Denver, la Autoridad de la Vivienda de Denver, las Escuelas Piblicas de
Denver o el Distrito de Transito Regional; 2) zonificadas para el desarrollo residencial (excepto las tierras
zonificadas para el uso del aeropuerto); 3) tamano de parcela de al menos 2,500 pies cuadrados y 4) par-
celas vacantes o “poco usadas” donde el valor de la tierra excede el valor de la construccion. Este analisis
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tiene la intencion de actuar como una linea de base preliminar para que la Ciudad refine y actualice con
el tiempo. Una revision mas detallada por el personal de la Ciudad con conocimiento local del desarrollo
reciente y las condiciones del mundo real probablemente producira omisiones, incluyendo parcelas que
han sido renovadas o que se encuentran en un derecho de paso. El personal de la ciudad planea refinar
mas sus grupos de datos ya que los considera como la mejor forma de aprovechar propiedades en manos
publicas para las viviendas a precios razonables.

15. Basado en el recuento de Punto en el Tiempo (PIT) 2017 para el Condado de Denver.

16. Consejo Interagencias sobre los sin Techo de los Estados Unidos. (agosto de 2011). Closing the Front
Door: Creating a Successful Diversion Program for Homeless Families. Disponible en www.usich.gov/tools-
for-action/closing-the-front-door

17. Estimacion de un Aiio de los Datos de Micromuestra de Uso Piblico de la Encuesta de la Comunidad
Americana 2015.

18. Estimacion de un Ano de los Datos de Micromuestra de Uso Publico de la Encuesta de la Comunidad
Americana 2015.

19. Estimacion de un Aio de los Datos de Micromuestra de Uso Piiblico de la Encuesta de la Comunidad
Americana 2015.
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