COMO INVERSIONISTAS ADINERADOS GANAN
MILLONES EXPLOTANDO LA LEY DE
IMPUESTOS A LA PROPIEDAD EN ILLINOIS

Sus ganancias se obtienen a costa de
comunidades Negras y Latinas
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RESUMEN

Los fondos de inversién libre o Hedge Funds, firmas de ca-
pital privado e inversionistas inmobiliarios han ganado mi-
llones de doélares al explotar un vacio poco conocido en la
ley de impuestos a la propiedad de Illinois, desviando casi
280 millones de ddlares de las escuelas, parques, bibliote-
cas, departamentos de bomberos y otras agencias guberna-
mentales durante los tltimos siete afios, segiin encontré un
estudio realizado por la Oficina de la Tesoreria del Condado
Cook.

El vacio legal, que es una fuente clave de ganancias para in-
versionistas privados, se encuentra en una subseccion del
c6digo de impuestos a la propiedad de Illinois que trata so-
bre la venta de impuestos a la propiedad morosos.

Los inversionistas, conocidos como compradores de im-
puestos, pagan los impuestos atrasados del duefio de una
propiedad con la esperanza de recuperar su inversién mas
tarde de esos propietarios que pagan a tasas de interés que
después de tres afios pueden llegar hasta el 54%.! Si el pro-
pietario no paga sus impuestos atrasados, incluyendo in-
tereses y tarifas (una transaccion llamada “redencién”) el
comprador de impuestos puede pedir a una corte que or-
dene la escritura del inmueble para tomar posesion del ne-
gocio o la vivienda.?

Los compradores de impuestos institucionales, muchos de
ellos con sede fuera del Condado Cook, a menudo no quie-
ren tomar posesion de una propiedad ya que han determi-
nado que no vale la pena obtener la escritura en la corte.3

1 “Due Dates, Delinquencies, and Enforcement of Payments”, C6digo de Im-
puestos a la Propiedad de Illinois, 35 ILCS 200/Art. 21. La Seccién 21-215 es-
tablece que la oferta maxima de penalizacion es del 9%, y la Seccién 21-355
(b) (6) establece que la multa se multiplica seis veces por el tltimo periodo
para canjear.

2(35ILCS 200/22-30, 22-40). Véanse “ Petition for deed “y “ Issuance of
deed; possession”.

3 Cecil Smart et al., Cazenovia Creek Funding I, LLC Caz Creek TX, LLC,
(Nueva York: Kroll Bond Rating Agency, 2018). Un comprador fiscal, Cazeno-
via Creek de Charlotte, Carolina del Norte, ha ejecutado la hipoteca de solo
120 propiedades de un total de mas de 326 000, o alrededor del 0,00037%.
4(351ILCS 200/21-310). “Cuando, a solicitud del recaudador del condado, del
propietario del certificado de compra, o de un municipio que posea o haya
sido duefio de la propiedad vendida, parezca satisfactorio para el tribunal
que ordend la venta de la propiedad que cualquiera de las siguientes subsec-
ciones es aplicable, el tribunal declarara que la venta es una venta en error...”
5 “Motion to Vacate Tax Sale”, en el asunto de la solicitud del Recaudador del
Condado, etc., Peticion de Real Tax Acquisition, LLC, Caso No.
2018C0OTD004729, 5 de diciembre de 2019.

6 “Petition for Order Declaring a Sale in Error”, en el asunto de la solicitud del
recaudador del condado, etc., Peticiéon de Eeservices Inc., Caso No.
2018C0OVT001541, 9 de agosto de 2018.

Ventas en error | Resumen

Una ley de Illinois que los compradores de impuestos ayu-
daron areescribir les da una salida: el estatuto de “venta en
error” (“sale-in-error”).*

El estatuto de venta en error existe para anular o deshacer
ventas de impuestos que nunca deberian haber ocurrido,
incluyendo cuando el duefio de una propiedad pagé sus im-
puestos antes de la venta; el duefio de la propiedad es el
gobierno; la propiedad es de una iglesia u otro grupo sin fi-
nes de lucro; o la propiedad era parte de una bancarrota
pendiente en el momento de la venta de impuestos.

Sin embargo, los compradores de impuestos han estado ex-
plotando el estatuto para anular casos fiscales y recuperar
su dinero, con intereses, por razones que no se permitirian
en otros estados.

Los compradores de impuestos han recibido su dinero de
vuelta por "errores” en el sitio web del Tasador que indicé
que una vivienda no tenia aire acondicionado cuando sf te-
nia lo tenia;5 una casa estaba hecha de yeso cuando estaba
hecha de ladrillo;¢ y un edificio comercial existente de dos
pisos tenia cero pies cuadrados de espacio.”

La Oficina de la Tesoreria, como recaudador de impuestos
del condado debe reembolsar todos los impuestos, costos y
tarifas a los inversionistas privados por tales "errores" y, a
menudo paga intereses de hasta un 12% al afio.8° Cuando
una venta de impuestos se anula por una venta en error, el
dinero pagado alos compradores de impuestos proviene de
las cuentas de gobiernos locales en comunidades negras y
latinas, que a menudo tienen problemas de liquidez. La pro-
piedad se devuelve a las listas de impuestos morosos.10

7 “Petition to Vacate Tax Sale”, en el asunto de la solicitud de la Tesoreria del
Condado, etc., Cazenovia Creek Funding I, LLC, Caso No. 2016COVT001660,
25 de agosto de 2016.

8 (35ILCS 200/21-315(b)). “Los intereses se concederan y pagaran al com-
prador fiscal a una tasa del 1% mensual desde la fecha de venta hasta la fe-
cha de pago, o en una cantidad equivalente a los intereses de demora que se
recuperarian en caso de redencién en el momento del pago en virtud de la
orden de venta en error, lo que sea menor”.

9 (35ILCS 200/21-320). “Los intereses previstos en este inciso se calcularan
a una tasa del 1% mensual a partir de la fecha en que se pagaron los demas
impuestos y no a partir de la fecha de la venta”.

10 (35 ILCS 21-310(d)). “... [E]l recaudador del condado deberd, a peticion del
propietario del certificado de compra, reembolsar la cantidad pagada... por
cada articulo comprado en la venta de impuestos, pagar los intereses y cos-
tos que se ordenen bajo las Secciones 21-315 a 21-335, y cancelar el certifi-
cado en la medida en que se relacione con la propiedad. El recaudador del
condado deducird de las cuentas de los organismos fiscales correspondientes
las cantidades prorrateadas pagadas”.
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HALLAZGOS CLAVE

En su estudio, la Oficina de la Tesoreria examiné 10 89311
ventas en error otorgadas desde septiembre de 2015 hasta
septiembre de 2022, en las que un total de alrededor de
$277.6 millones, incluidos al menos $27.7 millones en in-
tereses, se devolvieron a los compradores fiscales.

Entre las principales conclusiones se encuentran:

Las comunidades negras y latinas se han visto especial-
mente perjudicadas, ya que muchas de las propiedades
que terminan en las ventas de impuestos provienen de
areas con dificultades econémicas. Casi 241 millones de
doélares destinados a esas comunidades fueron devuel-
tos alos inversionistas, agotando los fondos con los que
contaban para prestar servicios. En otras palabras, el
87% de todo el dinero pagado alos compradores de im-
puestos se drend de estas comunidades.

Los seis principales compradores de impuestos que
mas se beneficiaron de los errores de venta de impues-
tos incluyen una serie de empresas ficticias vinculadas
a una sola direccién en los suburbios de Chicago; una
empresa dirigida porlos hijos de un antiguo comprador
de impuestos de Chicago; una firma cuyo propietario
mayoritario es un fondo de inversion libre con sede en
Denver; un fondo de inversionistas de alto poder adqui-
sitivo con sede en Nueva Jersey; un bufete de Chicago
dirigido por un padre y un hijo, ambos abogados; y una
firma de inversién con sede en Florida, cuya alta geren-
cia incluye a un exjugador de la NFL.

Bajo laley estatal actual, los compradores de impuestos
recuperan su dinero si el duefio de una propiedad se
declara en bancarrota después de una venta. Recupe-
ran el dinero con intereses, a pesar de que el "error” de
la bancarrota no fue el resultado de ninguna accion del
gobierno o deber oficial.

11 En 29 de los 10 893 casos, no se pudo determinar el motivo de la venta en
error porque no se disponia de registros judiciales clave.

Ventas en error | Hallazgos Clave

Los lideres gubernamentales de Springfield y el Con-
dado Cook no han remediado los vacios legales de larga
data en el proceso de venta de impuestos, al tiempo que
no han tomado las medidas suficientes que podrian re-
ducir las ventas en error.

Casi uno de cada dos errores de venta fue el resultado
del error de una oficina del Condado Cook.

Los jueces concedieron la mayor cantidad de ventas en
error por equivocaciones en el sitio web del Tasador,
aunque muchos de esos errores fueron triviales y no
habrian causado ninguna pérdida financiera al compra-
dor de impuestos.

Las oficinas del Alguacil y del Secretario del Circuito de
Cortes repetidamente fallaron en notificar oportuna-
mente a los propietarios que estaban en peligro de per-
der sus hogares o negocios, como lo exige la ley. Los
errores de la oficina del Alguacil fueron la segunda ra-
z6n mas citada paralos errores del condado después de
los errores del sitio web del Tasador.

La Oficina de la Tesoreria ha vendido continuamente
las mismas propiedades propensas a errores en las
ventas de impuestos, lo que permite a los inversionis-
tas cobrar una y otra vez.

Los jueces del Condado Cook han interpretado liberal-
mente la ley de venta en error relacionada con los erro-
res del condado, sin sopesar si se hizo algin dafio
financiero real al comprador de impuestos, una indica-
cién de que la ley debe cambiar.
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ANTECEDENTES

El estudio fue realizado por la unidad de investigacion que
la Tesorera Maria Pappas cre¢ el afio pasado para estudiar
a fondo las desigualdades, ineficiencias y fallas en el ex-
tenso sistema de impuestos a la propiedad.'2 Pappas, quien
ha tratado de cambiar el misterioso estatuto en Illinois de
venta en error, instruy6 a la unidad de investigacién a exa-
minar las ventas de impuestos que fueron anuladas debido
a errores y a hacer recomendaciones para el cambio.

En estudios anteriores, la unidad de investigacién analiz6
1.8 millones de facturas de impuestos del Condado Cook y
encontré que los residentes suburbanos negros y latinos se
llevaron la peor parte de los aumentos en los impuestos a
la propiedad de 202013 y, en julio de 2022, document6
como el sistema de venta de impuestos del condado no lo-
gro restaurar las propiedades vacantes y abandonadas en
areas minoritarias en las listas de impuestos.14

Los intereses pueden dispararse en los impuestos
vendidos en una venta de impuestos
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Meses después de la venta de impuestos

Figura 1: Segtin el estatuto estatal, el duefio de una propiedad que
espera tres afios para pagar su deuda tributaria podria pagar hasta
el 549% en intereses a un comprador de impuestos.

Para su ultimo estudio, la unidad de investigacién examiné
los resultados de ocho ventas de impuestos a la propiedad
del Condado Cook realizadas entre 2015y 2019.

El estudio encontré que la Asamblea General y funcionarios
de la Tesoreria, del Tasador, de la Secretaria condal, del Al-
guacil, del Fiscal y de la Secretaria del Circuito de Cortes de-
ben hacer mas para evitar que los compradores de

12 Las instrucciones de la tesorera Maria Pappas a la unidad de investigacion
fueron seguir los hechos, incluso si los hallazgos muestran que su oficina co-
meti6 errores y debe hacer mejoras para reducir las ventas en error.

13 “Tax Bill Analysis and Statistics”, Oficina de la Tesoreria del Condado
Cook,

14 “Maps of Inequality: From Redlining to Urban Decay and the Black Exo-
dus”,2l

15 “Petition for Sale in Error”, en el asunto de la solicitud de la Tesoreria del
Condado, etc., Peticion del Recaudador del Condado para el reembolso a: Fair
Deal of Illinois Inc., Caso No. 2018COVT000581, 13 de marzo de 2018.
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impuestos se beneficien injustamente de los errores del go-
bierno que pueden evitarse.

La mala comunicacién y la falta de cooperaciéon entre las
oficinas del condado a menudo conducen a que los errores
no se corrijan.

La Oficina del Tasador ha declarado en repetidas ocasiones
que una propiedad contenia una vivienda unifamiliar
cuando era un lote baldio, y la Oficina del Alguacil y la Se-
cretaria del Circuito de Cortes se han retrasado semanas en
notificar a los propietarios que su casa o negocio podria ser
embargado.

La Oficina de la Tesoreria ha vendido parcelas que no debe-
rian haberse ofrecido, propiedades exentas de impuestos,
propiedad de organizaciones sin fines de lucro y del go-
bierno, lo que ha generado buenas ganancias para los com-
pradores de impuestos.

Esto ocurre en parte debido a la informacién incorrecta en
el sitio web del Tasador que muestra las propiedades como
sujetas a impuestos cuando no lo estan, a los grupos sin fi-
nes de lucro que no solicitan el estatus de exencién de im-
puestos con el Departamento de Hacienda de Illinois y a
que la Oficina de la Tesoreria no investiga a fondo las pro-
piedades antes de que se ofrezcan en una venta de impues-
tos.

La Oficina de la Tesoreria en 2017 vendi6 impuestos sobre
una iglesia, rectoria y centro parroquial exentos que habian
sido propiedad de la Iglesia Catélica desde 1889.15 La Teso-
reria vendié impuestos sobre la propiedad de una sina-
g0ga,16 del cementerio de una iglesia,!”

de una Oficina Postal de los Estados Unidos!8 y en numero-
sas autopistas del area de Chicago.

La Oficina de la Tesoreria lleva a cabo una investigaciéon
previa a la venta de propiedades antes de ofrecerlas en una
venta de impuestos, pero aun asi pasa por alto errores que
pueden evitarse.

16 “Petition for Sale in Error”, en el asunto de la solicitud de la Tesoreria del
Condado, etc., Peticion del Recaudador del Condado para el reembolso a:
Wheeler Financial, Caso No. 2017COVT001304, 6 de octubre de 2017.

17 “Motion to Amend Agreed Order Granting Sale in Error Entered on
February 22,2016, en el asunto de la solicitud de la Tesoreria del Condado,
etc., Peticion de: FNA 2015-1 Trust, U.S. Bank National Association, como fi-
deicomisario de contratos, Caso No. 2016COVT000229, 29 de enero de 2016.
18 “Petition for Order Declaring A Sale in Error”, en el asunto de la aplicacién
del recaudador del Condado, etc., Peticiéon de Gravamenes Fiscales de A]D
Tax Liens, LLC, Caso No. 2016COVT000871, 24 de marzo de 2016.
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La unidad de investigacion de la Tesoreria encuesté a las
oficinas de finanzas del gobierno en municipios altamente
poblados de otros estados que venden impuestos. Varios
tienen equipos encargados de identificar posibles errores
antes de una venta.

Los funcionarios de la ciudad de Nueva York, que vende im-
puestos a la propiedad a granel y otras deudas municipales
a un fideicomiso respaldado por inversionistas en lugar de
a individuos, dicen que llevan a cabo un "proceso de lim-
pieza" previo a la venta para identificar y eliminar las pro-
piedades.1? El Departamento de Finanzas de la Ciudad de
Nueva York trabaja con otros departamentos de la ciudad
(leyes, bienes raices, vivienda y proteccién ambiental) para
identificar propiedades que no deben venderse.20

La oficina de un Tesorero en Georgia utiliza una base de da-
tos en linea de la corte federal para ver si los propietarios
se declararon en bancarrota y retienen esas propiedades de
una venta de impuestos. Otros verifican si los duefios de
una propiedad son el gobierno o una organizacidn sin fines
de lucro.

El condado de Denver, Colorado, tiene un equipo que inves-
tiga alrededor de 9000 propiedades cada afio para tratar de
detectar errores y bloquear su venta.2!

Ciertamente, las propiedades en esos lugares se venden
cuando no deberian haberlo hecho. Denver, por ejemplo,
informa haber realizado 78 ventas erréneas desde octubre
de 2015 hasta octubre de 2021 en las que devolvié un total
de $659 490 a compradores fiscales.22 El Condado Cook ha
devuelto méas de 9 veces esa cantidad por un solo error: $6
274918.23

Ninguno de los ocho municipios encuestados reporté tener
algo tan caritativo como la estadistica de venta en error de
[llinois.

19 Funcionarios del Departamento de Finanzas de la Ciudad de Nueva York,
preguntas y respuestas por correo electrénico, noviembre de 2021-febrero
de 2022.

20 Ibidem.

21 Dalton Weisshaar, administrador de operaciones comerciales de la Divi-
sion de la Tesoreria de la Ciudad y el Condado de Denver, preguntas y res-
puestas por correo electrénico, octubre de 2021 a diciembre de 2021.

22 |bidem.
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"Cuidado con el comprador” es el lema en Baltimore, Mary-
land; Newark, Nueva Jersey; Condado de Fulton, Georgia
(sede de Atlanta); Condado de Denver, Colorado; Condado
de Miami-Dade, Florida; y Condado Maricopa, Arizona (ho-
gar de Phoenix). Los compradores de impuestos deben ha-
cer la diligencia debida y asumir el riesgo.

“Por su propia voluntad, estd a punto de
entrar en el negocio dénde debe tener
mds 'Cuidado con el comprador’. [La
mejor de las suertes!”

— Mensaje en su sitio web del Tesorero del

Condado de Maricopa, John Allen, a los posi-
bles compradores de impuestos

En su sitio web, el tesorero del condado de Maricopa, John
Allen, advirti6 a los posibles compradores de impuestos: "
Por su propia voluntad, esta a punto de entrar en el negocio
dénde debe tener mas 'Cuidado con el comprador’. {La me-
jor de las suertes!”24

Y ninguno de los municipios informé haber pagado a los in-
versionistas por errores en los sitios web del gobierno, di-
ciendo que si bien se esfuerzan por ser precisos, los sitios
web son para fines informativos.

“No tenemos ese problema, gracias a Dios", dijo Michelle Jo-
nes, recaudadora de impuestos de Newark. “Es ridiculo.
Hay que enmendar eso. Creo que se estan aprovechando de
ustedes.”2s

23 “Amended Petition for Order Declaring a Sale in Error”, en el asunto de la
solicitud del Recaudador del Condado, etc., Peticion de SLS I, LLC, Caso No.
2017COVT001464, 27 de noviembre de 2017.

24 John M. Allen, “Tax Lien Sale - Disclaimer”, Oficina de la Tesoreria del Con-
dado de Maricopa, archivado el 17 de abril de 2021,

25 Michelle Jones, recaudadora de impuestos de Newark, entrevista, 2 de di-
ciembre de 2021.
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COMPRADORES DE IMPUESTOS

“Los compradores de impuestos tienen
una reputacion (a menudo bien mere-
cida) de ser corruptos, codiciosos y poco
éticos.”

— Comprador de impuestos Timothy E. Gray2¢

Alo largo de los afos, la industria de compra de impuestos
en todo el pais ha sufrido golpes en su reputacién. Los com-
pradores de impuestos han sido acusados de manipular las
ventas de impuestos en Nueva Jersey,?” Maryland?8 y el
condado de Madison, Illinois.2? En las demandas, los han
acusado de crimen organizado y conspiracién, 3° y el robo
de secretos comerciales.31

Un comprador de impuestos, ansioso por deshacerse de
seis propiedades en dificultades, las cedié a un hombre sin
hogar de Chicago que mas tarde dijo a los periodistas que
se sentia como el entonces promotor inmobiliario Donald
Trump.32

Los criticos de las ventas de impuestos dicen que afectan
abrumadoramente alos hogares y negocios negros y latinos
en dificultades, cargandolos con altas tasas de interés a me-
dida que los compradores de impuestos amenazan con con-
fiscar sus casas y negocios. Los compradores de impuestos
tienen ese poder porque cuando pagan los impuestos de al-
guien, obtienen un derecho de retencion que les permite to-
mar la propiedad si el duefio no paga.

26 Timothy E. Gray, No Redemption: Tax Lien Auctions, Evictions, and Les-
sons from the Foreclo-sure Crisis (Rolling Meadows, IL: Windy City Publish-
ers, 2016), p. 53. Gray continta escribiendo: “He trabajado muy duro para
cambiar esta percepcion, y aunque no se eliminara realmente hasta que los
viejos carrofieros se hayan ido, se estan haciendo progresos. atin asi, la repu-
tacién claramente continta...”

27 Joe Tyrrell, “FBI Probe Snares Another Firm for Rigging Tax-Lien Auc-
tions”, NJ Spotlight News, 10 de enero de 2013, @ “Debido a que el Departa-
mento de Justicia no revela detalles de las investigaciones en curso, los
abogados en la demanda civil han estado negociando acuerdos con algunos
conspiradores que ya se han declarado culpables, tratando de conocer mas
detalles. Los demandantes ya sostienen que algunas de las discusiones de los
conspiradores tuvieron lugar en reuniones de la Asociacién Nacional de Gra-
vamenes Fiscales, (entonces) con sede en Washington, D.C.”

Ventas en error | Compradores de Impuestos

El fiscal del estado de Nueva York ha pedido a la ciudad de
Nueva York que reforme su proceso de venta de impuestos,
diciendo que los recargos y las altas tasas de interés "con-
vierten un gravamen fiscal relativamente pequefio en una
carga financiera abrumadora”.33

Por su parte, los compradores de impuestos dicen que to-
dos se benefician de la venta de gravamenes fiscales: los go-
biernos obtienen inmediatamente dinero que de otro modo
no podrian recaudar para pagar servicios criticos; a los pro-
pietarios se les da tiempo adicional para reunir el dinero
para pagar sus impuestos atrasados mientras permanecen
en sus hogares; y los inversionistas se benefician al obtener
beneficios con un riesgo bajo.

De hecho, invertir en los impuestos morosos de otra per-
sona ha demostrado ser de bajo riesgo y alta recompensa,
atrayendo a sofisticadas empresas financieras, abogados y
otros.

Los compradores de impuestos dominantes en todo el pais
amenudo establecen empresas ficticias que estan controla-
das por fondos de inversidn libre, capital privado y otras
firmas de inversion financiera. Por lo general, estos com-
pradores de impuestos institucionales participan en las
ventas de impuestos en varios estados que incluyen Ohio,
Nueva Jersey, Connecticut, Georgia, Maryland, Colorado,
Arizonay Florida.

En el Condado Cook, al menos 29 compradores de impues-
tos han recibido $1 millon o més en reembolsos desde sep-
tiembre de 2015 hasta septiembre de 2022 solo por ventas
en error.

28 Fred Schulte, Ben Protess y Lagan Sebert, “The Other Foreclosure Menace
“, The Center for Public Integrity, 18 de mayo de 2010,

29 Robert Patrick, “Rigging Bids: Tax sale scheme cost Madison County prop-
erty owners mil-lions”, St. Louis Post-Dispatch, 24 de febrero de 2013,

30 Erika Slife, “Firms file suit in tax auction”, Chicago Tribune, 19 de julio de
2005,

31 First National Assets Management, LLC v. Eliza Garzén, Real Tax Acquisi-
tions, LLC y Tryko Partners, LLC, Caso No. 2016CH06597.

32 Matthew Walberg y Ted Gregory, “Tax buyer deeds abandoned properties
to homeless man”, Chicago Tribune, 26 de octubre de 2015,

33 Oficina del Fiscal General del Estado de Nueva York, “Attorney General Ja-
mes Urges Sweeping Reforms to NYC Tax Lien Sale”, 14 de diciembre de
2020,
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Inversionistas que recibieron mas de $1 millén en reem-
bolsos por venta en error de septiembre de 2015 a sep-
tiembre de 2022

Inversionista

Total
Reembolsado

Incluido
Interés de:

Los compradores de impuestos que han recibido la mayor
cantidad de dinero por ventas en error, incluidos los in-
tereses, los costos judiciales y los honorarios, incluyen:

e Varias empresas fantasmas en los suburbios del no-
roeste de Northlake, Illinois, asociado con el compra-
dor de impuestos Greg Bingham y otros.

GREG R. BINGHAM y em- o Wheeler Financial, también conocida como Wheeler-
presas Dealer, una firma de Chicago dirigida por dos herma-
relacionadas 2309 | $95350712.82 | $7822972.00 n0s.34
WHEELER FINANCIAL 1277 | $28300152.32 | $3 684 781.20
FIRST NATIONAL HOLD- e First National Assets, con sede en Dinamarca y cuyo
INGS 1205 | $23 668 863.65 | $2334975.86 propietario mayoritario es el fondo de inversion libre
MADISON/STONEFIELD 244 | $17 869 851.94 | $2251744.77 ArrowMark.35
PHOENIX BOND & . . .,
INDEMNITY 214 | $11889312.50 | §1543177.46 | © Stonefield Investments, un fondo de inversion con sede
ALTERNA 240 | $8285797.90 | $1403 036.30 en Nueva Jersey que se especializa en gravamenes in-
NAR SOLUTIONS INC 146 | $6969887.98 |  $436324.49 mobiliarios e impositivos.36
CAZENOVIA CREEK 85| $6641336.70 | $421001.82 | e Phoenix Bond & Indemnity, un bufete de Chicago diri-
PINE VALLEY ONE 373 | $6069914.05 | $680948.77 gido por Stanford Marks y su hijo, Andrew, ambos abo-
PFS FINANCE gados.37
HOLDINGS 52 $5 804 089.37 $970 645.18
TRYKO HOLDINGS 300 | $5402817.05 $693821.07 | ® Alterna Tax Asset Group, una firma de inversiéon con
GSRAN-Z 334 | $5365878.63 $305 724.87 sede en Florida fundada en 2007 por Albert Friedman
NEWLINE FINANCIAL 270 | $4933337.65 $415 830.45 y el exjugador de ataque de los Miami Dolphins, Robert
RDG FUND 117 | $4579922.60 | $698 506.08 Konrad.38
ICIB/OAK PARK
INVESTMENTS 252 $3381204.93 $179 023.82
SABRE INVESTMENTS LLC 96 $2 564 880.60 $300 569.72
BELMONT REALTY CORP 145 $2 149 671.21 $124 047.52
CORONA
INVESTMENTS 115 $1991914.60 $262 839.11
MUNICIPAL POINT CAPI-
TAL 32 $1 690 139.03 $191 636.66
INTEGRITY
INVESTMENT FUND 33 $1667714.86 $137 995.22
FAIR DEAL OF ILLINOIS 90 $1637 481.43 $126 863.60
MMGJV INVESTMENT
FUND 88 $1 540 180.07 $178 090.97
RIPPLECREEK
INVESTORS LLC 24 $1489 168.43 $122 480.97
INTERSTATE
FUNDING CORP 59 $1487 169.59 $211980.16
SMM-TAX INC 66 $1388 657.73 $99 434.68
FIGIL18 LLC 77 $1251 643.26 $75241.84
SCRIBE FUNDING LLC 80 $1192 865.75 $133 597.56
LONGSTREET
CAPITAL FUNDING 45 $1036 891.00 $125 268.27
1-5-HOLE
ACQUISITIONS INC 44 $1021 415.54 $89 173.27

3+ Wheeler Financial Inc. v. Law Bulletin Publishing Co., 129 N.E.3d 53 (IIL
App. 1 Dist. 2018).

35 “Inicio”, First National Assets, @ Nota: El sitio web de First National Assets
se ha desconectado en el momento de la publicacién.

36 “Deposition of Ephraim B. Finkelstein”, en el asunto de la solicitud del re-
caudador del condado, etc., Peticiéon de Madison c/o Stonefield IV, Caso No.
2020COVT000134, 8 de noviembre de 2021, p. 7-8.

37 Darrell Hofheinz, “Ibis Isle couple sells lot, lists house, builds home; They
list house at 2255 Ibis Isle Road W. for sale at $2.195 million”, Palm Beach
Daily News, 24 de enero de 2014.

38 “About”, Alterna Tax Asset Group, https://alternacap.com/about.
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Figura 2: Las empresas vinculadas a Greg Bingham comparten este
edificio en Northlake, Illinois. (Fotografia de Todd Lighty).

Bingham es un comprador de impuestos desde hace mucho
tiempo en Illinois. La Oficina de la Tesoreria encontré al
menos 10 empresas vinculadas a Bingham que han com-
partido la misma direccién en un edificio comercial de po-
cos pisos que alguna vez albergé una tienda de pianos.

Los socios comerciales de Bingham incluyen a los operado-
res financieros Arthur J. Duquette y John "Jack” Rusher V.39
Duquette y Rusher, segin sus perfiles comerciales de Lin-
kedlIn,*? 41 trabaja en Bluefin Traders, ahora conocida como
Bluefin Capital Management, una empresa de trading e in-
version con sede en Nueva York.

Bingham ha comprado impuestos y los ha asignado a em-
presas fantasma creadas por Duquette y Rusher, un exme-
dallista olimpico de remo. Duquette es el gerente de AJD
Tax Liens y Rusher es el gerente de Red Top Illinois, segiin
los registros de la Secretaria del Estado de Illinois.

Las entidades controladas por Bingham, Duquette y Rusher
han anulado al menos 2309 ventas fiscales, una de cada
cinco ventas en error que se concedieron, mucho mas que
cualquier otro comprador de impuestos. La Tesoreria de-
volvié mas de $95 millones a Bingham y entidades asocia-
das, incluyendo al menos $7.8 millones en intereses.

39 “RE: 2016 Cook County tax sale disclosure with Gan C LLC”, Oficina de la
Tesoreria del Condado Cook, 11 de abril de 2018.

40 “Arthur J. Duquette,” LinkedIn,

41 “Jack Rusher,” LinkedIn,

42 “David Gray Obituary”, Chicago Sun-Times, junio de 2010, @; Wheeler Fi-
nancial Inc. v. Law Bulletin Publishing Co., 129 N.E.3d 53 (Ill. App. 1 Dist.
2018).
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Wheeler Financial, formada en 1996, esta dirigida por los
hermanos Timothy Gray y David Gray Jr., segin la Oficina
de la Secretaria Estado de Illinois. Su padre fue durante
afios un prominente comprador de impuestos en Chicago.*2

David Gray Jr. es el consejero general de Wheeler Financial,
y el agente de bienes raices Timothy Gray se desempefia
como director ejecutivo de Wheeler. "Wheeler ha invertido
mas de 130 millones de ddlares en ventas de impuestos y
ha adquirido cientos de escrituras fiscales,”#3 segtin la bio-
grafia de Timothy Gray en LinkedIn.

Wheeler, que recibi6 el segundo monto més alto en délares
en reembolsos, tuvo al menos 1277 ventas de impuestos
anuladas desde septiembre de 2015 hasta septiembre de
2022. La firma recibié un total de mas de 28 millones de
délares, incluyendo al menos 3.6 millones de ddlares en in-
tereses sobre sus inversiones durante el periodo analizado
por la unidad de investigacidn.

El tercer comprador de impuestos mas activo fue First Na-
tional Assets, que anul6 al menos 1205 ventas fiscales y se
le devolvieron casi 24 millones de ddlares, incluidos unos
2.3 millones de délares en intereses.

First National, Alterna Tax Asset Group y otros han agru-
pado gravamenes fiscales en valores respaldados por acti-
vos y los han vendido a inversionistas. Varios compradores
de impuestos proclaman en sus sitios web y por separado a
los inversionistas que llevan a cabo una rigurosa diligencia
antes de una venta de impuestos, utilizando aplicaciones
informaticas patentadas y métricas sofisticadas para guiar
las decisiones de inversion.

First National, fundada en 19994y con sede en Chicago, es
un actor importante en todo el pais en ventas de impuestos,
habiendo comprado mas de $2 mil millones en gravamenes
en Illinois y al menos otros 10 estados, incluidos Arizona,
Florida y Nueva Jersey.*> La firma ha dicho a los inversores
que mas del 95% de los impuestos se reembolsan en un
plazo de tres afios.*¢

ArrowMark, que gestiona mas de $19 000 millones en acti-
v0s,*” compro una participacion mayoritaria en First Natio-
nal a finales de 2014.

43 “Timothy Gray”, LinkedIn.

44 Primeros Activos Nacionales, “About FNA”,

45 Usman Khan, Lenny Giltman y Shi Shen, FNA VI, LLC, (Nueva York: Kroll
Bond Rating Agency, 2021).

46 Ibidem.

47 Ethan Nelson, “2021 Colorado-Based Investment Managers and Financial
Planners Ranked by Total assets managed as of Oct. 1, 2020”, Denver Busi-

ness Journal, 26 de febrero de 2021,
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First National promociona sus aplicaciones patentadas y la
investigacion de debida diligencia. "Nuestra larga experien-
cia nos ha ensefiado que no hay sustituto para comprender
completamente una propiedad antes de comprar un grava-
men fiscal sobre ella", segun el sitio web de First National.
"Cuanto mas arriesgada es la inversion, mas diligencia ha-
cemos. Es un proceso que requiere mucho tiempo y mano
de obra para revisar archivos legales detallados o visitar e
inspeccionar miles de propiedades cada afio, pero la dife-
rencia es clara en nuestros resultados”.48

First National comienza a investigar propiedades aproxi-
madamente un mes antes de una venta. La empresa reco-
pila informacién del nimero de identificacion de la
propiedad de cada parcela y la carga en su aplicacién de
software, FNA App. La aplicacion patentada contiene infor-
macién detallada de cada parcela, como imagenes, tipo de
propiedad, historial de pagos del propietario e informacién

48 “The FNA Advantage”, First National Assets, @ Nota: El sitio web de First
National Assets se desconect6 antes de esta publicacion.
49 Khan, Giltman, y Shen, FNA VI, LLC.
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de cualquier venta de impuestos anterior.4° La compaiiia
también visita las propiedades para determinar "el tamaiio,
el valor y la calidad de una inversién potencial”.50

Los compradores de impuestos de fuera del estado han en-
contrado en Illinois un lugar lucrativo y atractivo para ha-
cer negocios. Las ventas de impuestos del Condado Cook
han atraido a inversionistas de Arizona, California, Connec-
ticut, Florida, Georgia, Luisiana, Nebraska, Nueva Jersey,
Nueva York, Pensilvania, Texas y Wyoming.

Ademads de Alterna, con sede en Florida, y Stonefield Invest-
ments, con sede en Nueva Jersey, otras firmas de fuera del
estado que compran activamente impuestos en el Condado
Cook, y que han tenido éxito buscando ventas en error, in-
cluyen la compafiia de capital privado Tryko Partners in
Brick, Nueva Jersey, y el fondo de inversion libre GSRAN-Z,
con sede en Atlanta, Georgia.

50 [bidem., p. 7.
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¢ QUIEN PAGA?

La mayoria de las ganancias de los compradores de impues-
tos se producen a expensas de las comunidades negras y la-
tinas con dificultades econémicas, que estan llenas de casas
y negocios en dificultades, que terminan vendiéndose en las
Ventas de impuestos anuales y de Carrofiero.

de impuestos,>3 se agota uno o dos meses después de la
venta, ya que los compradores buscan con éxito la devolu-
cion de su dinero con intereses.

Cuando el dinero se devuelve alos compradores de impues-

Los 25 municipios en que mas dinero se desvian a los compradores de impuestos °'

Nimero de

Total Reembolsado
ventas en error

Municipalidad

Intereses Pagados

Importe reembolsado . S
Mayoria racial o étnica

por persona

Chicago 5233 $85 426 671.37 $8 427 680.83 $31.11 | Mayoria Minoria
Calumet City 358 $16 014 369.52 $1181162.11 $444.44 | Negros

Harvey 599 $14726 075.36 $1 650 773.44 $724.57 | Negros

Chicago Heights 717 $11 248 918.95 $1 152 844.47 $409.35 | Mayoria Minoria
Markham 260 $8 194 283.37 $856 560.57 $702.71 | Negros

Dolton 301 $7 159 968.95 $867 882.82 $334.17 | Negros
Riverdale 289 $6 967 622.65 $903 991.41 $653.44 | Negros

Park Forest 224 $6 625 351.90 $676 280.97 $358.48 | Negros

Cicero 112 $6 538 243.09 $667 296.29 $76.68 | Latino

Franklin Park 39 $5717 691.45 $867 487.37 $309.62 | Latino
Maywood 193 $5 511 349.84 $499 863.35 $234.41 | Negros

Hazel Crest 105 $4 100 586.19 $188 467.91 $306.43 | Negros
Homewood 36 $4 005 603.09 $575 642.22 $205.81 | Mayoria Minoria
South Holland 75 $3 843 977.19 $489 940.43 $179.08 | Negros
Dixmoor 32 $3396 315.30 $489 150.45 $1142.39 | Mayoria Minoria
Blue Island 98 $3331108.64 $236 283.60 $147.67 | Latino

Olympia Fields 28 $3 046 493.90 $221 865.82 $645.72 | Negros

Lansing 87 $2 968 458.67 $303 577.67 $102.09 | Mayoria Minoria
Matteson 59 $2 932 610.38 $274 619.94 $153.76 | Negros
Bellwood 56 $2728 496.93 $150 777.17 $145.22 | Negros

Country Club Hills 110 $2 638 945.15 $174 667.87 $157.31 | Negros

Berwyn 43 $2 529 948.84 $116 626.38 $44.19 | Latinos

Sauk Village 147 $2 337 198.02 $132725.69 $235.58 | Negros

Chicago Ridge 15 §2251295.77 $321229.24 $155.93 [Blancos
Flossmoor 28 $2 097 438.95 $226 176.29 $216.14 | Negros

Totales del condado 10 893 $277 555 866.79 $27 773 730.71 $52.61

Un fondo de seguros en el que los compradores de impues-
tos pagan y que pretende amortiguar el golpe econémico a
los distritos fiscales se queda rapidamente sin dinero.

Los compradores de impuestos pagan $100 por cada PIN, o
numero indice de propiedad, por el que hacen su oferta con
éxito.52 Ese dinero se utiliza para cubrir los intereses de los
pagos en ventas por error. Pero el fondo de seguro, que
suele oscilar entre $1 millén y $1.4 millones por cada venta

51 Esta tabla agrega reembolsos en funcién de la ubicacién de las propiedades
que tuvieron una venta en error. Los totales de reembolso son para todos los
distritos fiscales dentro de cada municipio. Una parte de los reembolsos se
deduce de otros dos fondos: un fondo del condado donde se depositan las ta-
rifas de los compradores de impuestos y el fondo general del condado, donde
se depositan los intereses de multa iniciales recaudados. Los datos de pobla-
cion se recopilaron del Censo decenal de EE. UU. de 2020.

Ventas en error | ;Quién paga?

tos son los municipios, los distritos escolares y otras agen-
cias gubernamentales las que pagan el precio. El dinero se
retiene de sus recaudaciones de impuestos actuales.

Esencialmente, los organismos fiscales estan siendo gol-
peados dos veces porque pierden el dinero que pensaban
que tenian (y probablemente ya gastaron), y ahora estan

52 (35 ILCS 200/21-330) “Fondo para el pago de intereses... Cada persona
que compre cualquier propiedad en una venta realizada bajo este C6digo en
un condado con 3 000 000 o mas habitantes debera pagar al recaudador del
condado, antes de la emision de cualquier certificado de compra, una tarifa
de $100 por cada articulo comprado.”

53 Andrew Jatico, Director financiero de la Oficina de la Tesoreria del Con-
dado Cook.
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siendo penalizados al te-
ner que pagar los intere-
ses, que probablemente

Locations of sale-in-error refunds

no presupuestaron.

Eso puede desestabilizar
las finanzas de muchas
comunidades a menudo
ya problematicas.

Con el tiempo, los lideres locales deben compen-
sar esa pérdida de ingresos y finalmente, aumen-
tar las tasas impositivas.

Debido a su gran tamafio, Chicago, con una pobla-
cién de aproximadamente 2.7 millones de habitan-
tes, tuvo facilmente la mayor cantidad de ventas en
error en el Condado Cook, con mas de 5200, y la
mayor cantidad de dinero desviado de sus distritos
fiscales: mas de $85 mi-

llones.
Refunds by Municipality

[ ] under $500,000
[] $500,000 to $1 million
[ $1 miltion to §5 million
. $5 million to $10 million
. More than $10 million

Aunque la mayoria de
esas ventas en error se
derivaron de propieda-
des en los lados sur y
oeste predominante-
mente negros de Chicago,
el impacto financiero de
$85 millones se extendié por toda la ciudad, lo que se cal-
cula en alrededor de $31 por residente.

Es una historia diferente en los suburbios del sur de
Chicago, cuyos residentes negros y latinos llevan una carga
financiera descomunal cuando los compradores de impues-
tos recuperan su dinero.

En ninguna parte era mas evidente que en los pequeiios po-
blados de Dixmoor y Ford Heights.

Distritos fiscales de Dixmoor, con una poblacién predomi-
nantemente negra y latina de unos 3000 habitantes, vieron
drenar casi $3.4 millones de sus cuentas bancarias, unos
$1142 por residente. Ford Heights, con una poblacién ma-
yoritariamente negra de unos 1800 habitantes, tenia casi

54 Dra. Aisha El-Amin, “Black Excellence: Emanuel ‘Chris’ Welch,” 28 Days of
Black Excellence (podcast), Oficina de Diversidad, Equidad y Participacion de
UIC, 14 de junio de 2022.
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Chicago’s south suburbs
disproportionately bore the
financial strain of sales in
error.

$1.8 millones desviados a los compradores de impuestos,
unos $970 por residente.

De hecho, sin contar Chicago, 16 suburbios del sur de la ciu-
dad se encontraban entre las 20 principales areas en cuanto
a la cantidad total de dinero devuelto a los compradores de
impuestos. De esas 16 comunidades, 11 tenian poblaciones
predominantemente negras, cuatro eran areas de minoria
mayoritaria y una era predominantemente latina.

Los otros cuatro suburbios entre los 20 primeros fueron los
suburbios de Cicero y Franklin Park en el oeste, predomi-
nantemente latinos; y los suburbios del oeste, predominan-
temente negros, de Bellwood y Maywood, la ciudad natal
del representante estatal Emanuel "Chris" Welch, el primer
negro en ser Presidente de la CAmara de Representantes de
Illinois.5*

Page 1


https://today.uic.edu/podcast/black-excellence-emanuel-chris-welch/

EL SISTEMA DE IMPUESTOS A LA PROPIEDAD

Los gobiernos necesitan dinero para pagar las escuelas, los
parques, la policia y la proteccién contra incendios, y para
proporcionar agua potable, recolecciéon de basura y otros
servicios. Alrededor del 40% de todo el dinero recaudado
por los gobiernos en Illinois proviene de los impuestos a la
propiedad.>s

En el Condado Cook, quién paga y cudnto se determina a
través de un proceso de varios pasos que involucra a los go-
biernos locales y las oficinas condales del Tasador, la Secre-
tarfa y la Tesoreria.

Los distritos escolares, los municipios y otras agencias cal-
culan cuanto dinero necesitan para operar durante el afio
para pagar los salarios y beneficios de los empleados, repa-
vimentar una carretera, poner un techo nuevo en una es-
cuela o comprar un nuevo camién de bomberos.

La Oficina del Tasador estima el valor de mercado de las vi-
viendas, negocios y otras propiedades en cada municipio.
Esas evaluaciones se utilizan para determinar qué parte de

55 Resumen del impuesto a la propiedad estado por estado, Instituto Lincoln de
Politica de Suelo e Instituto George Washington de Politicas Ptiblicas, 2022,
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la factura fiscal general paga cada propietario. Luego, la Ofi-
cina de la Secretaria determina las tasas impositivas en fun-
cion de los valores totales de la propiedad y la cantidad de
dinero que cada gobierno local necesita para proporcionar
servicios.

El trabajo de recaudar todo ese dinero, alrededor de $16
100 millones cada afio, recae en la Oficina de la Tesoreria
del Condado Cook.5¢ Esa oficina suele enviar facturas de im-
puestos en enero y junio para aproximadamente 1,8 millo-
nes de propiedades, recauda ese dinero y lo distribuye a
unas 2200 unidades del gobierno local.>”

Sin embargo, no todo el mundo paga sus impuestos. Puede
ser que no tengan el dinero, simplemente se olvidaron, pen-
saron que su banco pag6 o abandonaron su propiedad. En
promedio, cada afio no se pagan los impuestos en 30 000 a
40 000 hogares, negocios y lotes baldios en el Condado
Cook. Cuando los propietarios no pagan su parte de im-
puestos, la carga alo largo del tiempo a menudo se traslada
a aquellos que si lo hacen.

56 “Duties and Responsibilities of the Cook County Treasurer”, Oficina de la
Tesoreria del Condado Cook,
57 Ibidem.
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LA VENTA DE IMPUESTOS

Con el fin de recuperar algunos de los impuestos atrasados,
la ley de Illinois requiere que la Tesoreria realice anual-
mente una subasta publica en la que se ofrecen a la venta
los impuestos no pagados del afio anterior.58 Son los im-
puestos morosos los que se venden; no las propiedades.
Para eliminar el gravamen (lien en inglés) que los compra-
dores de impuestos obtienen a cambio de pagar los impues-
tos, el propietario debe pagar todos los impuestos
atrasados, las multas por intereses y los costos en un solo

pago.
[llinois es uno de los 30 estados, y el Distrito de Columbia,

que ofrecen impuestos a la propiedad para la venta, segiin
National Tax Lien Association, una organizacién comercial

, COOK COUNTY TAX YEAR 2019 DELINQUENCY
FINAL NOTICE BEFORE TAX SALE

PROPERTY INDEX NUMBER (PIN) VOLUME TOWNSHIP
32-07-200-048-0000 o1 BLOOM

PAY THIS AMOUNT

LATE INTEREST
151,5% PER MONTH,
BY STATELAW.

IF PAID
BETWEEN

Property Location
19230 DIXIE HWY FLOSSMOOR IL 60422 1647

Attention:

* The 2019 Annual Tax Sale will begin on May 12, 2022.

+ After April 22, 2022, all payments must be made by Certified Check, Cashier’s Check, Money
Order, Cash, or Credit Card.

* See reverse side for lete pay including the last day to pay.

SAYOOIY YNOA ¥O4 NOILNOd d3ddN dIan

Questions/Answers

Submit @ quesion of cookcountyireasurer.com by choosing *Confact Us by Email.” TAXPAYER OF
OR CURRENT OWNER
19230 DIXIE HWY

FLOSSMOOR IL 60422

SEE REVERSE SIDE OF THIS BILL FOR DETAILED PAYMENT INSTRUCTIONS

PAY THIS AMOUNT . 22022 pROPERTY INDEX NUMBER (10 Vi
. ot

$ 5,773.57 whirruilbeies

TOTAL AMOUNT DUE ¥ RECENED BY 04012622

COOK COUNTY TREASURER
PO BOX 805438
CHICAGO IL 60680-4116

ANIWAVd HUM 3GNTONI 7 HOVIIa

32072000480000/0/19/F/0000577357/2

que cabildea a favor de la industria de gravamenes fisca-
les.>® Estos se conocen como estados de gravamen fiscal.
Sin embargo, en algunos otros estados, los funcionarios del
gobierno subastan las escrituras de las propiedades con

58 (35 ILCS 200/21-115). “El recaudador notificara que solicitara al tribunal
de circuito en un dia especifico que se dicte sentencia contra las propiedades
por los impuestos y costos, y que se ordene la venta de las propiedades para
la satisfaccion de la cantidad adeudada.”

59 “Tax Lien States”, National Tax Lien Association,

60 (351LCS 200/21-110). “En cualquier momento después de que todos los
impuestos se hayan vuelto morosos en cualquier afio, el Recaudador publi-
cara un anuncio, dando aviso de la solicitud prevista para el juicio y la venta
de las propiedades morosas.”
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mora de impuestos y el comprador toma posesién en el mo-
mento de la venta o en una fecha posterior. Estos se cono-
cen como estados con venta de escritura de impuestos.

Mientras se prepara para una venta, la Oficina de la Tesore-
ria publica una lista de propiedades en mora de impuestos
en los periddicos locales para alertar a los propietarios y a
otras personas de la venta que se avecina.t® La publicacion
enumera las parcelas en mora de impuestos por ndmero in-
dice de propiedad (PIN), el nombre que figura en la factura
de impuestos, la clasificacién y direccién de la propiedad, y
el monto de los impuestos adeudados. La Tesoreria tam-
bién publica la lista en linea.

¢ Figura 3: Un correo enviado por la Oficina de la Tesoreria advir-
tiendo a un propietario que sus impuestos corrian el riesgo de ser
comprados en la venta de impuestos de 2019.

La Tesoreria envia por separado avisos por correo certifi-
cado sobre la venta al dltimo destinatario conocido en la
factura de impuestos de cada propiedad.t! La venta anual
de impuestos se ha llevado a cabo en linea en el Condado
Cook desde 2008.62

Aquellos que participan en la venta son conocidos como
"compradores de impuestos”. Por lo general, cerca de 300
compradores se inscriben para la venta, pero la mayor
parte de las ofertas las realizan unas pocas docenas de in-
versionistas mas grandes. Los compradores de impuestos
obtienen una lista de propiedades morosas y con frecuen-
ciarealizan investigaciones para identificar por cudles ofer-
tar.

En la subasta fiscal, que se prolonga durante varios dias, las
ofertas no se realizan en efectivo, sino en un porcentaje de
interés sobre los impuestos adeudados, que oscila entre el
0% y el 9%, que se cobra cada seis meses.®3 Este porcentaje
de interés se cobra a los propietarios cuando pagan sus

61 A Guide to the Tax Redemption Process, Oficina de la Secretaria del Condado
Cook, 2021,

62 Overview: Annual and Scavenger Property Tax Sales, Oficina de la Tesoreria

del Condado Cook, 3 de octubre de 2012, p. 11.,

63 A partir del 1 de enero de 2022, la tasa de interés maxima que un compra-

dor de impuestos podia ofertar se redujo del 18% al 9%.
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impuestos. La oferta de interés por porcentaje mas baja
gana un certificado de gravamen fiscal.64

Cuando asumio el cargo por primera vez en 1998, la Teso-
rera Pappas implementé un cambio de reglas para las
subastas de impuestos. Rechaz6 ofertas simultaneas e idén-
ticas de mas del 0% de compradores fiscales por la misma
propiedad. La norma restaurd la competitividad de la venta
de impuestos al impedir que los compradores de impuestos
actuaran de forma concertada para obligar a los propieta-
rios a pagar el interés maximo del 18% en ese momento,
que también se cobraba cada seis meses. La Corte Suprema
de Illinois confirmé la politica de Pappas después de que
varios compradores de impuestos la impugnaran en los tri-
bunales.6t5

La regla fue disenada para que el duefio de la propiedad
pueda pagar los impuestos atrasados a la tasa de interés
mas baja.

Antes del cambio de politica de Pappas, alrededor del 95%
de las propiedades se vendian con un interés maximo del
18%.%6 En la venta anual de mayo de 2022, se pusieron a la
venta impuestos de 33 077 propiedades. De los 5700 que
se vendieron, alrededor del 88% se vendieron con una
oferta ganadora del 0%.57 Solo el 3,6% se vendi6 a la tasa
de interés maxima.¢8 Si mas de un comprador de impuestos
puja por el 0%, el postor ganador se elige al azar.

Los grandes compradores de impuestos institucionales
suelen ofertar un 0% por las propiedades, probablemente
porque, segun la ley estatal, si ganan la licitacién, pueden
pagar cualquiera de los siguientes impuestos de la propie-
dad que no se paguen antes de la fecha de vencimiento. Esos
se denominan pagos de impuestos posteriores.

Los impuestos posteriores se han convertido en generado-
res de dinero para los compradores de impuestos. Segun la
ley actual, los impuestos posteriores no pagados tienen una

64 (35 ILCS 200/21-215). “La persona en la venta que ofrece pagar la canti-
dad adeudada por cada propiedad por el menor porcentaje de penalizaciéon
sera el comprador de esa propiedad. No se aceptara ninguna oferta por una
sancion que exceda del 9% del monto del impuesto o gravamen especial so-
bre la propiedad.”

65 Phoenix Bond & Indemnity Co. v. Pappas, 741 N.E.2d 248 (11l. 2000),

66 Ibidem.

67 Informacion proporcionada por la unidad de venta de impuestos de la Ofi-
cina de la Tesoreria.

68 Ibidem.

69 (35 ILCS 200/21-355). “El depdsito sera por un monto igual al total de lo
siguiente: [...] (c) todos los impuestos, contribuciones especiales, intereses
devengados sobre esos impuestos y gravamenes especiales y costos cobra-
dos en relacién con el pago de esos impuestos o contribuciones especiales ...
que hayan sido pagados por el titular del certificado fiscal en o después de la
fecha en que dichos impuestos o gravamenes especiales se dedujeron, junto
con una multa del 12% sobre cada cantidad asi pagada por cada afio o parte
del mismo.”
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tasa de interés anual del 12% que se cobra en el momento
en que el comprador de impuestos paga los impuestos. En
solo dos afios, los intereses fiscales posteriores pueden cre-
cer hasta el 36%.%° Esas generosas tasas de interés permi-
ten que los compradores de impuestos se beneficien a
expensas de los propietarios que enfrentan dificultades fi-
nancieras, lo que perjudica especialmente a las empresas y
hogares propiedad de negros y latinos en comunidades de
bajos ingresos.

Esas altas tasas de interés pueden hacer imposible que un
propietario salve su casa o negocio de la ejecucién hipote-
caria. El Centro Nacional de Derecho del Consumidor, con
sede en Boston, en un estudio nacional sobre las ventas de
gravamenes fiscales, ha recomendado que los estados ha-
gan que los costos sean asequibles "manteniendo razona-
bles las ganancias de los inversores”.”°

“Los estados y los gobiernos locales deben reformar sus le-
yes de gravamen fiscal adecuadas para preservar la propie-
dad de la vivienda", escribi6 el autor del estudio, John Rao.
"Los procedimientos de recaudacién de impuestos a la pro-
piedad deben fomentar el reembolso en lugar de la pérdida
de propiedad y no deben brindar una oportunidad para que
los especuladores obtengan enormes ganancias de la pér-
dida de propietarios.”7!

Después de la venta de impuestos, el condado emite un cer-
tificado de compra al comprador de impuestos que muestra
que hay un gravamen sobre la propiedad.”2 Estos certifica-
dos son titulos negociables que pueden ser cedidos o trans-
feridos a terceros.

Dentro de los cuatro meses y 15 dias posteriores a la venta,
el comprador de impuestos debe redactar un aviso infor-
mando al propietario correspondiente del gravamen fiscal
y el ultimo dia para redimir o pagar sus impuestos y mul-
tas.”3 El comprador de impuestos entrega el aviso a la

70 John Rao, The Other Foreclosure Crisis: Property Tax Lien Sales, (Boston:
National Consumer Law Center, 2012), p. 5.,

71 Ibidem.

72 (35 ILCS 200/21-250). “Certificado de compra. El secretario del condado
extenderd y entregara al comprador de cualquier propiedad vendida bajo la
Seccion 21-205, un certificado de compra refrendado por el recaudador, que
describa la propiedad vendida, la fecha de venta, el monto de los impuestos,
las evaluaciones especiales, los intereses y el costo por los cuales se vendie-
rony que se ha realizado el pago del precio de venta.”

73 (35 ILCS 200/22-5). “Aviso de derechos de venta y reembolso. Para tener
derecho a una escritura de impuestos, dentro de los 4 meses y 15 dias poste-
riores a cualquier venta realizada bajo este Cédigo, el comprador o su cesio-
nario entregara al secretario del condado un aviso que se entregard a la
parte en cuyo nombre se evaluaron los impuestos por ultima vez, como se
muestra en los libros de 6rdenes del recaudador de impuestos mas recien-
tes...”
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Secretaria del Condado Cook, que luego lo envia por correo
certificado.

En Illinois, los propietarios tienen dos afios y medio para
pagar sus impuestos atrasados, que pueden ser extendidos
por el comprador de impuestos a tres afios. Los propieta-
rios de negocios y lotes baldios tienen seis meses para pa-
gar, que también se puede extender a tres aflos.’* 75 Para
conservar sus propiedades, los propietarios tienen que pa-
gar no solo todo el monto original del impuesto moroso
mas los intereses y costos, sino también los impuestos e in-
tereses posteriores. No hay opcién para un plan de pago o
pagos parciales.”¢

Silos impuestos no se pagan en tres de los 20 afios anterio-
res, la casa, el negocio o el lote baldio termina en una lista
de venta de Carrofieros, donde los impuestos de una pro-
piedad se venden al mejor postor y se pueden comprar por
tan solo $250.77 La venta de Carrofieros se lleva a cabo cada
dos anos, y los lotes baldios representan la mayoria de las
parcelas que se subastan.”8

Los compradores fiscales no tienen derechos sobre la pro-
piedad; no pueden invadir la propiedad, desalojar a un

74 (35 ILCS 200/21-350). Consulte 21-350(a) para propiedades vacantes y
comerciales, 21-350(b) para propiedades residenciales y 21-350(c) para re-
denciones extendidasConsulte 21-350(a) para propiedades vacantes y co-
merciales, 21-350(b) para propiedades residenciales y 21-350(c) para
redenciones extendidas.

75 (35 ILCS 200/21-385). Para periodos de extension: “El comprador o su ce-
sionario de la propiedad vendida por falta de pago de impuestos generales o
gravamenes especiales puede extender el periodo de redencion en cualquier
momento antes de la expiracién del periodo original de redencién, o poste-
riormente antes de la expiracion de cualquier periodo extendido de reden-
cién, por un periodo que expirard a mas tardar 3 aflos a partir de la fecha de
venta.”

76 Oficina del Secretario del Condado Cook, Una Guia para el Proceso de Re-
dencién de Impuestos.
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inquilino o cobrar el alquiler. Una vez que un inversionista
compra los impuestos, la Oficina de la Tesoreria ya no tiene
ningln papel en el proceso de cobro.

Para los compradores de impuestos, hay poco riesgo y una
gran recompensa financiera. Cada gravamen esta respal-
dado por el valor de la propiedad adjunta, lo que significa
que el comprador de impuestos puede buscar la propiedad
residencial o comercial si el duefio actual no paga sus im-
puestos atrasados, incluidas las multas e intereses.

Los compradores de impuestos institucionales buscan re-
ducir su riesgo calculando la relacién gravamen-valor de
una propiedad, que es la cantidad de impuestos adeudados
en comparacion con el valor de la propiedad. Cuanto menor
sea la relacién gravamen-valor, mas probable serd que el
duefio de la propiedad pague.

Abrumadoramente, la gente paga, y los compradores de im-
puestos informan que mas del 95% de los propietarios mo-
rosos finalmente pagan sus impuestos atrasados dentro de
los tres afios.”?

77 “Informacién sobre la venta de tesoros de 2022 para posibles comprado-
res de impuestos”, Oficina de la Tesoreria del Condado Cook,

78 La tesorera Maria Pappas ha pedido que se elimine la venta del tesoro des-
pués de que un estudio de 2022 realizado por su oficina descubriera que la
venta era inadecuada para abordar los vestigios de una linea roja sancionada
por el gobierno desde hace décadas. Mapas de la desigualdad: De la linea roja
a la decadencia urbana y el éxodo negro, Oficina de la Tesoreria del Condado
Cook,

79 Usman Khan y Oluwatobi Tofade, FNA VI, LLC, (Nueva York: Kroll Bond
Rating Agency, 2022), p. 2. “Histéricamente, la Compaiiia ha experimentado
mas del 50.0% de los gravimenes reembolsados dentro de los 12 meses,
mientras que mas del 95.0% de los gravamenes se reembolsan dentro de los
tres afios posteriores a la compra.”
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HISTORIA DE UN VACIO FISCAL

Si el duefio de una propiedad no paga todos sus impuestos
atrasados, el comprador de impuestos puede ir a los tribu-
nales y pedir la propiedad de la casa o el negocio, y el duefio
a veces pierde el capital que acumuld, lo que afecta la ri-
queza generacional futura de algunas de las familias mas
pobres. A menudo, sin embargo, los compradores de im-
puestos no quieren el titulo de una propiedad.8® Pero tam-
poco quieren perder

dinero.

Los compradores de
impuestos han encon-
trado consuelo finan-

-"AN ERROR CORRECTED.

ventas de impuestos a la propiedad en todo el pais, sefial6
que las tasas de morosidad fiscal se catapultaron entre los
agricultores y pequefios propietarios en el Medio Oeste, €l
Sur y las Grandes Llanuras durante la Gran Depresion.83

“Mientras los gobiernos locales luchaban por mantenerse
solventes y sofocar las revueltas y levantamientos fiscales,
las nuevas empresas de inversion en deuda tributaria capi-
talizaron los proble-
mas fiscales de los
propietarios”, escribi
Kahrl en su estudio de
2017, Investing in Dis-

ciero en el seno del
generoso estatuto de
venta en error de Illi-
nois. El estatuto existe

Important Decision by the Illinols Supremo
" Court,

tress: Tax Delinquency
and Predatory Tax Bu-
ying in Urban America.
Kahrl describi6 cémo

para deshacer las ven-
tas de impuestos que
nunca deberian haber
ocurrido y volver a po- .
ner a los compradores

de impuestos en la po-

sicién en la que habrian
estado antes del error.8!

Los origenes del estatuto de ventas en error de Illinois se
remontan a una ley que la Asamblea General aprobé hace
150 afios que reconocia que se podian vender tierras que
de otro modo no deberian haberse vendido: propiedades
exentas de impuestos y aquellas en las que el propietario,
de hecho, habia pagado sus impuestos. Laley de 1872 decia
que la Secretaria del Condado debia "hacer una anotacién
frente a tales extensiones o lotes en el registro de venta y
redencion de que los mismos se vendieron errénea-
mente.”82

Las leyes estatales de impuestos a la propiedad han sufrido
una metamorfosis desde entonces, pero no fue hasta la
Gran Depresion de la década de 1930 que se generd la in-
dustria moderna de gravamenes fiscales. Andrew Kahrl,
profesor de la Universidad de Virginia que ha estudiado las

80 Patrick McShane, Anthony Nocera y Lenny Giltman, Property Tax Lien ABS
Rating Methodology, (Nueva York: Kroll Bond Rating Agency, 2014), pag. 4.
Kroll sefiala que la “estrategia comercial tipica” es comprar gravamenes fis-
cales que probablemente se redimiran “para limitar el nimero de propieda-
des (propiedad de bienes raices) que requieren una estrategia de gestiéon y
disposicion de activos.”

81 Banco Nacional La Salle v. Hoffman, 274 N.E.2d 640 (Ill. App. Ct. 1971). E1
proposito es “proporcionar alivio al comprador de impuestos del efecto de
las compras de caveat emp-tor en ventas de impuestos nulas.”
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The City Cannot Soll Its Own Pr_bporly for Taxes.

Figura 4: Titular del Chicago Tribune de una historia de 1873 sobre una
decision de la Corte Suprema de Illinois relacionada con la venta de im-
puestos. (Chicago Tribune, 15 de febrero de 1873).

esta joven industria se
expandid rapida-
mente, utilizando su
nueva influencia para
presionar a los legisla-
dores estatales de todo
el pais para que apro-
baran leyes que los fa-
vorecian a ellos en
lugar de a los propietarios.

Los compradores de impuestos en 1951 ayudaron a redac-
tar cambios radicales en el c6digo tributario de Illinois a su
favor.84 Los cambios "eliminaron muchas de las proteccio-
nes para los contribuyentes morosos de la amenaza de con-
fiscacion, y permitieron a los compradores de impuestos la
oportunidad de pagar y cobrar intereses sobre impuestos
posteriores por propiedades en las que tenian un grava-
men.”85 Eso significaba que los compradores de impuestos
podian pagar impuestos en los afios siguientes que vencian
en una propiedad, sin el conocimiento del propietario, y
luego agregar esos cargos, incluidos los intereses, a la fac-
tura general.

82 Ley para la tasacion de la propiedad y para la imposicion y recaudacion de
impuestos, 272 Gral. Ass., §213 (I.L. 1872)

83 Andrew W. Kahrl, “Investing in Distress: Tax Delinquency and Predatory
Tax Buying in Urban America”, Critical Sociology 43, no. 2 (marzo de 2017)
p. 199-219,, [

84 Ibidem.

85 Ibidem.
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Kahrl, en una entrevista con la Oficina de la Tesoreria, dijo
que los cambios a la ley incentivaban la inversion y hacian
que los propietarios de viviendas fueran vulnerables a per-
der sus propiedades a manos de lo que describi6 como
"compradores de impuestos depredadores.”86

GO AL OLUUTELTY

necesitaba para pagar sus impuestos y tarifas. Un juez accedio a
devolver el dinero del comprador de impuestos debido al error au-
toinfligido. (Imagen mejorada para mejorar la legibilidad)

Ademas, la ley de 1951 beneficié a los compradores de im-
puestos de otra manera importante.88

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

+ + 2016 mistakenly states that the amount to redeem the subject property was $9,122.36. A4 true and correct copy of

" said Take Notice is attached hereto as Exhibit C.

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

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

« C). A4 true and correct copy of said Estimate of Redemption is attached hereto as Exhibit D

s 6.

The amount to redeem the subject property on April 22, 2016, was $9.122.33, nat $9.122.36,

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

*' Tax Coc.ic but failed to do so.

“Los compradores de impuestos generalmente no estan in-
teresados en quedarse con las casas”, dijo. "Pero la ame-
naza de quitarte la casa es parte integral de su modelo de
negocio.”

Kahrl dijo que las leyes de Illinois son algunas de las mas
desfavorables para las empresas y los propietarios de vi-
viendas en apuros, y de las mas favorables para los compra-
dores de impuestos. ";Quieren ser un estado al que acudan
estos inversionistas, donde se obtengan mayores ganan-
cias, a menudo de los mas vulnerables?"”, pregunto.8”

Figura 5: Un comprador de impuestos declaré erréneamente por
tres centavos la cantidad de dinero que el dueiio de una propiedad

86 Andrew Kahrl, Universidad de Virginia, entrevista, 5 de enero de 2022.

87 Ibidem.

88 Una ley para enmendar las Secciones 253, 263, 266, 268y 270, y para de-
rogar las Secciones 254, 265 de 'Una Ley para revisar la ley en relacién con la
evaluacién de la propiedad y la recaudacién y recaudaciéon de impuestos, y
para derogar ciertas Leyes aqui nombradas’, presentada el 17 de mayo de
1939, segliin enmendada, H.B. 814, 63rd Gen. Ass. § 1 (I.L. 1951).
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8. That pursuant to Section 35 ILCS 200/22-50 of the Property Tax Code Petitioner seeks the Court's

Si un propietario no paga sus impuestos atrasados, y el
comprador de impuestos no quiere la casa, el comprador de
impuestos podria salirse del trato a través de un "error" au-
toinfligido. Los compradores de impuestos han recuperado
su dinero por cometer errores administrativos, lo cual es
suficiente para que un juez determine que, segun la ley, el
comprador de impuestos hizo un "intento de buena fe" de
cumplir estrictamente con los requisitos legales del estado
para solicitar la escritura.s?

Los compradores de impuestos han recuperado su dinero
después de presentar documentos en los que una direccion
postal estaba mal escrita como Greemwood en lugar de

89 Ibidem. “Si el tribunal del condado se niega a dictar una orden que ordene
al secretario del condado que ejecute y entregue la escritura de impuestos,
debido a que el comprador no cumple con alguna de las disposiciones ante-
riores, ordenara la devolucién del precio de compra de inmediato, como en
el caso de ventas en error en todos los casos en que el comprador o su cesio-
nario haya hecho un intento de buena fe de cumplir con los requisitos legales
para el Emisién de la escritura tributaria.”
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Greenwood,’® donde un digito estaba desactivado para la
direccion de una casa,®! donde una fecha se desvié por un
dia 92y donde la cantidad total de dinero que un propietario
necesitaba pagar estaba desviada por centavos.?3

En abril de 2016, un comprador de impuestos notificé a un
propietario en el lado sur de Chicago que, si queria conser-
var su casa, tenfa que pagar un total de $9122.36 en im-
puestos y costos atrasados. Mas tarde, el comprador fiscal
obtuvo una venta en error. ;La razén? La cantidad que el
comprador de impuestos dijo que el propietario debia era
de $9122.33, tres centavos menos.%

Los compradores de impuestos, segin el andlisis de la Te-
soreria, recuperaron su inversion al menos 1269 veces en
casos de “tentativa de buena fe” durante el periodo de siete
afios que se analizé.

Segun la ley actual, los compradores de impuestos no en-
frentan ninguna sancién financiera por sus errores. En
cambio, recuperan todo su dinero, incluidos los costos. Lo
Unico que no obtienen por un intento de buena fe es interés.
Mas de 16,6 millones de doélares fueron desviados de los go-
biernos y devueltos a los inversionistas como resultado de
errores en su mayoria autoinfligidos.

Todo ese dinero nunca llegé a las escuelas, los ayuntamien-
tos y los distritos de parques donde estaba destinado.

No todos los errores de intento de buena fe fueron culpa de
los compradores de impuestos. Los errores de notificacién
por parte de las oficinas del condado también pueden dar
lugar a fallos de intento de buena fe. La pandemia de Covid-

90 “Petition for an Order Directing a Sale in Error,” In the Matter of the Appli-
cation of the County Collector Etc., Petition for ICIB Investments, Caso No.
2019C0TD001082, 15 de enero de 2021.

91 “Petition for Bona Fide Attempt Finding and Sale in Error,” In the Matter of
the Application of the County Treasurer Etc., Petition of Madison C/0
Stonefield IV, Caso No. 2018COTD000968, 16 de abril de 2019.

92 “Motion for Bona Fide Attempt Finding and Sale in Error,” In the Matter of
the Application of the County Treasurer Etc., Petition of Sabre Investments,
LLC, Caso No. 2017COTD003724, 20 de marzo de 2019.

93 “Petition for an Order Directing a Sale in Error,” In the Matter of the Appli-
cation of the County Collector Etc., Petition for Tuwanna Dennis, Caso No.
2018COTD000520, 9 de mayo de 2019.

94 Ibidem.
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19 llev6 a algunos de esos fallos porque la pandemia ralen-
tiz6 los procedimientos judiciales e interrumpié las opera-
ciones de la Oficina del Alguacil, lo que a veces afecté la
capacidad de los agentes para notificar oportunamente a
los propietarios que estaban en peligro de perder su pro-
piedad por no pagar sus impuestos.

Un comprador de impuestos, Invalot Holdings LLC, solicit6
y recibi6 la devolucion de su dinero después de que el al-
guacil no notificara "debido al cierre repentino de la oficina
del alguacil como resultado de la emergencia de Covid-
19”.95

La pandemia afect6 a los compradores de impuestos de
otras maneras. En marzo de 2020, los tribunales ordenaron
una moratoria de 30 dias para desalojar a personas de pro-
piedades ocupadas,®® extendiéndolo posteriormente hasta
octubre de 2021. Los tribunales también prohibieron tem-
poralmente a los compradores fiscales tomar posesion de
propiedades.?”

Newline Holdings LLC compré los impuestos sobre un con-
dominio ocupado en mayo de 2017. Cuando Newline busco
tomar posesion de la propiedad, no pudo debido a las érde-
nes del Tribunal de Circuito.?8 Newline en abril de 2021, un
afio después del inicio de la pandemia, dijo al tribunal que
los retrasos creaban costos adicionales que "hacen econé-
micamente inviable adquirir una escritura fiscal.”? Ne-
wline recuperé su dinero, incluidos los costos, pero sin
intereses, al igual que docenas de otros compradores de im-
puestos que hicieron reclamos similares.

95 “Motion for an Order Denying the Issuance of a Tax Deed and Finding a
Bona Fide Attempt and Application for a Sale in Error,” In the Matter of the
Application of the County Treasurer, Etc., Petition of: Invalot Holdings, LLC,
Caso No. 2020COTD000794, 14 de septiembre de 2020.

9% Timothy Evans, juez principal del Tribunal de Circuito del Condado Cook,
“General Administrative Order No: 2020-01 Covid-10 Emergency Measurers”,
13 de marzo de 2020,

97 Evans, “General Administrative Order, 2020-02”, enmendada, 16 de octubre
de 2020,

98 “Petition for Declaration of Sale in Error,” In the Matter of the Application
of the County Treasurer, Etc., Petitioner Newline Holdings LLC, Caso No.
2019C0TD003696, 13 de abril de 2021.

99 Ibidem.
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ERROR DEL CONDADO

Quizas el cambio mas significativo en el actual estatuto de
venta en error se produjo en 1983, con poco debate legisla-
tivo. Los legisladores ampliaron el alcance de la venta en
error para incluir los errores de los funcionarios del con-
dado. La nueva ley defini6 ampliamente un error del con-
dado como el que ocurre cuando "el tasador, el supervisor
de tasaciones, el tasador del condado, la junta de revisién o
la junta de apelaciones, segin sea el caso, ha cometido un
error (que no sea un error de juicio en cuanto al valor de
cualquier propiedad)”.100

Esa definicién ambigua de lo que constituy6 un error del
condado abri6 una laguna que los compradores de impues-
tos han explotado financieramente desde entonces.1?1 Esos
errores pueden ser rentables para los compradores de im-
puestos porque obtienen hasta un 12% de interés anual
agregado cuando el condado devuelve sus pagos.

impuestos recibieron mas de $148 millones, incluidos al
menos $17.7 millones en intereses.

El término "error del condado” no esta definido en el esta-
tuto. La ley es tan amplia y abierta que no requiere que el
error cause un dafio financiero o sea tan significativo que
hubiera impedido que el comprador fiscal hiciera una
oferta por la propiedad.

Los jueces han recibido poca orientacién legal y tienden a
aprobar rutinariamente las solicitudes de los compradores
de impuestos.

“Dada esta falta de orientacion expresa, no es sorprendente
que los jueces que conocieron de estos casos generalmente
otorgaron ventas en error en los casos en que estaban con-
vencidos de que el Tasador en la descripcidn de su propie-
dad cometié un error”, el juez del Tribunal de Circuito del

El costo de los errores del condado

Nimero de
ventas en error

Tipo de Error

Porcentaje de
Errores del

Total Reembolsado Intereses Pagados

Condado

Error en el sitio web del Tasador 1974 37.58% $42 813 959.84 $4 241 593.15
Error de servicio del Alguacil 1119 21.30% $34 691 400.82 $5989 307.94
Clasificacion incorrecta 908 17.29% $31 024 419.76 $3 218 894.51
Error de ubicacidn de la propiedad 258 4.91% $18 730 585.27 $1 656 511.76
Cantidad vendida incorrectamente 308 5.86% $6 505 489.91 $60 660.10
Error de envio por correo de la

Secretaria de Cortes 465 8.85% $6 401 259.54 $975791.06
Area comiin evaluada en mas de $1 51 0.97% $2 076 939.13 $250921.25
No disponible 7 0.13% $1 827 298.50 $353 343.07
Error de pies cuadrados 16 0.30% $898 884.71 $121937.00
Otros 147 2.80% $3 038 778.44 $341471.78
Total 5253 100% $148 009 015.92 $17 752 431.62

El andlisis de la Oficina de la Tesoreria muestra que larazén
mas comun por la que alguien busca anular una venta esta
relacionada con las disposiciones que tratan con un error
del condado.102

Los jueces anularon al menos 5253 ventas de impuestos de-
bido a un "error del condado"”, aproximadamente el 48% de
todas las ventas en error otorgadas desde septiembre de
2015 hasta septiembre de 2022. Los compradores de

100 Una ley para enmendar la Seccién 260 de la 'Ley de Ingresos de 1939',
presentada el 17 de mayo de 1939, segtin enmendada, S.B. 962, 73rd Gen.
Ass.§ 1 (LL. 1983).

101 E] 7 de julio de 2000 se ampli6 el estatuto de venta en error de Illinois
para agregar la frase “u otro funcionario del condado”. An Act concerning tax-
ation, Ley Publica 91-924, S.B. 1693, 91st Gen. Ass. (1.L. 2000).

Ventas en error | Error del Condado

Condado Cook, Patrick Stanton, escribié poniéndose del
lado de un comprador de impuestos en un caso de venta en
error de marzo de 2020, en el que el sitio web del Tasador
clasificé erroneamente un edificio de dos pisos. "Se han re-
portado muy pocas decisiones de apelacion para guiar a los
tribunales de primera instancia que conocen de estos asun-
tos”.103

102 (35 ILCS 200/21-310(a)(5)). “El tasador, el director de tasacién del con-
dado, la junta de revision, la junta de apelaciones u otro funcionario del con-
dado ha cometido un error (que no sea un error de juicio en cuanto al valor
de cualquier propiedad.”

103 “Memorandum Opinion and Order”, En el asunto de la solicitud del Teso-
rero del Condado, etc., Wheeler Financial, Inc., Peticionario, Caso No.
2018COTD006973, 11 de marzo de 2020, p. 3.
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De hecho, los compradores de impuestos cuentan con que
el Tasador tenga un sitio web cargado de errores como co-
bertura contra una pérdida financiera.

“Wheeler (Financial) ha tomado decisiones comerciales ba-
sadas en los mas de diez afios de fallos consistentes de que,
si encuentra evidencia de errores de tasacion en las propie-
dades vendidas, puede obtener un alivio de venta en error”,
argumento el abogado de Wheeler Financial, David Gray Jr.,
en una peticiéon presentada en un caso judicial de enero de
2020. En ese caso, Wheeler habia solicitado la devoluciéon
de su dinero porque el Tasador dijo que una casa no tenia
garaje, cuando, de hecho, tenia un garaje.104

Gray argumenté en documentos judiciales que la Legisla-
tura Estatal tenia la intencién de que los errores del Tasa-
dor fueran motivo para anular una venta de impuestos. “El
tasador es responsable de tasar tantas propiedades... que
la legislatura contempla errores son inevitables y brinda la
proteccién a los compradores de impuestos de permitir
ventas en error en casos de error”, escribié Gray. "Esta pro-
teccion alienta alos compradores de impuestos que, de otro
modo, podrian dudar en ofertar por propiedades si no tu-
vieran ninglin recurso para desocupar la venta sobre la
base de un error”.105

Wheeler Financial, dijo Gray, "enfrenta, potencialmente,
una dificultad financiera significativa" si el tribunal dicta-
minara que los errores del tasador ya no califican como una
venta en error.106

104 “Amended Petition for Declaration of Sale In Error”, En el asunto de la so-
licitud del Tesorero del Condado, etc., Wheeler Financial, Inc., Peticionario,
Caso No. 2019COVT000857, 21 de enero de 2020, p. 9.

105 [bidem., p. 6.

106 [bidem., p. 9.

Ventas en error | Error del Condado

La Oficina de la Fiscalia argument6 que Wheeler Financial
no ofreci6 evidencia de que sufriera alguna pérdida finan-
ciera debido al error del Tasador. "Si Wheeler opté por in-
vertir en un gravamen fiscal sin ninguna expectativa sobre
las caracteristicas de la propiedad, no puede reclamar una
pérdida mas tarde, después de realizar la inversion, estu-
diando los datos de caracteristicas del tasador, por primera
vez, y encontrando un error”, escribi6 el Fiscal.107

En marzo de 2020, el juez Stanton se puso del lado de
Wheeler Financial, anulé la venta y ordené al Condado Cook
que devolviera el dinero de Wheeler, que ascendia a mas de
$5600, incluidos casi $1400 en intereses. La Oficina de la
Fiscalia ha apelado la decision del juez.

El Centro de Finanzas Municipales de la Escuela de Politicas
Publicas Harris de la Universidad de Chicago habia exami-
nado los registros gubernamentales relacionados con mas
de 50 000 propiedades ofrecidas en las Ventas de Carrofe-
ros del Condado Cook y sefialé la probabilidad de errores
gubernamentales.

“Tales errores son comunes entre los registros de propie-
dad mantenidos en muchas jurisdicciones, ya que los fun-
cionarios del gobierno practicamente no pueden registrar
el estado exacto de cada propiedad en tiempo real y a per-
petuidad", escribieron los autores en una nota al pie de su
informe de 2021.108

Por ejemplo, es posible que una casa no tenga aire acondi-
cionado un dia, pero puede tener uno instalado una semana
después.

107 “Collector’s Objection to the Amended Petition for Sale in Error”, En el
asunto de la solicitud del Tesorero del Condado, etc., Wheeler Financial, Inc.,
Peticionario, Caso No. 2019COVT000857, 18 de febrero de 2020, p. 8.

108 Maxwell Schmidt et al., “Evaluacion de la venta del carrofiero del Condado
Cook” (Chicago: Centro de Finanzas Municipales, Escuela Harris de Politicas
Publicas de la Universidad de Chicago, 2021).
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EL SiTI0 WEB DEL TASADOR

El sitio web del Tasador incluye listados de casi 1.8 millo-
nes de propiedades. Las propiedades residenciales tienen
docenas de caracteristicas individuales, incluida la direc-
cion de la casa, los pies cuadrados, el nimero de bafos y si
es de ladrillo o madera o tiene una chimenea, garaje, s6tano
terminado o atico.1%? Esto significa que hay millones de
oportunidades para que ocurra un error en las descripcio-
nes de propiedades en linea.

Characteristics

Property Details

3

DESCRIPTION One story residence, any age, up to 999 square feet

RESIDENCE TYPE One Story
usE Single Family
APARTMENTS 0

EXTERIOR CONSTRUCTION  Masonry
FULL BATHS 1

HALF BATHS 0
BASEMENT' Full
ATTIC None
CENTRAL AIR No

NUMBER OF FIREPLACES 0

Tax Details

PIN & Address GARAGE SIZE/TYPE? None

AGE

& ¥

BUILDING SQUARE FOOTAGE 78

ASSESSMENT PHASE Assessor Valuation

Figura 6: Un comprador de impuestos recuperé su dinero, con in-
tereses, porque el sitio web del Tasador indicaba que la casa era de
un piso sin dtico, cuando tenia un dtico o un segundo piso.

Esto lleva a que los compradores de impuestos revisen el
sitio web y otros registros gubernamentales en busca de
errores con la esperanza de anular la venta cuando el duefio
de una propiedad no paga sus impuestos morosos.

El andlisis de la Tesoreria muestra que los compradores de
impuestos se beneficiaron repetidamente de los errores en
el sitio web del Tasador, y los jueces otorgaron ventas en
errores a los compradores de impuestos al menos 1974 ve-
ces.

Por ejemplo, a los compradores de impuestos se les devol-
vi6 su dinero, mas los costos y los intereses, porque el sitio
web del Tasador describi6 erréneamente el exterior de un
edificio como estructura de madera cuando estaba hecho
de ladrillo, 396 veces; dijo erroneamente que una casa no
tenia s6tano cuando si lo tenia, 44 veces; y enumero erré-
neamente las propiedades como si tuvieran "cero" pies cua-
drados de espacio, 35 veces.

109 Oficina del Tasador del Condado Cook, “Cook County Assessor’s Residential
Property Characteristics”, Datos abiertos del gobierno del Condado Cook, ar-
chivado el 11 de mayo de 2022,

110 “Holdings,” Hunt Companies,

111 “Petition for Sale in Error”, En el asunto de la solicitud del Tesorero del
Condado, etc., Cazenovia Creek Funding I, LLC, peticionario, Caso No.
2016COVT001641, 18 de agosto de 2016.

Ventas en error | El Sitio Web del Tasador

Cazenovia Creek Investment Management, una subsidiaria
de Hunt Companies, con sede en Texas.,110 recibié casi $5
millones, incluidos casi $250 000 en intereses, en agosto de
2016 porque el sitio web de Tasador enumero el centro co-
mercial River Oaks West en Calumet City como de cero pies
cuadrados. Obviamente, el centro comercial era mas
grande que cero pies cuadrados.!!! Segin el andlisis de la
Tesoreria, esa fue la segunda mayor cantidad pagada por
una venta en error desde septiembre de 2015 hasta sep-
tiembre de 2022.

Mas tarde ese mismo mes, Cazenovia Creek encontro otra
gallina de los huevos de otro. La compaiiia recibié mas de
$1.9 millones, incluidos méas de $220 000 en intereses, por-
que un edificio comercial de dos pisos en el surefio subur-
bio de Matteson fue catalogado como de cero pies
cuadrados, cuando la propiedad tiene mas de 103 000 pies
cuadrados.112

Desde entonces, la Oficina del Tasador ha modificado su si-
tio web. Donde los pies cuadrados sujetos a impuesto de un
edificio alguna vez figuraron como "cero", ahora hay aste-
riscos en su lugar. El sitio web del Tasador sefiala que si un
comprador de impuestos u otra persona quiere saber el ta-
mafio de un edificio donde los asteriscos han reemplazado
los pies cuadrados, esa persona debe presentar una solici-
tud de registros publicos.113

Otros errores del sitio web incluyeron que el Tasador de-
clar6 que una casa tenia un garaje cuando, de hecho, no te-
nia garaje, 947 veces; y lo contrario de eso, una casa no
tenfa garaje, cuando, en realidad, si tenia garaje, 105 veces;
y una vivienda no tenia aire acondicionado, cuando, de he-
cho, si lo tenia, 24 veces.

112 “Petition to Vacate Tax Sale”, en el asunto de la solicitud del Tesorero del
Condado, etc., Cazenovia Creek Funding I, LLC, peticionario, Caso No.
2016COVT001660, 25 de agosto de 2016.

113 “Property Details”, Oficina del Tasador del Condado Cook,
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Errores en el sitio web del Tasador

Otros/Razones Miiltiples 154 (8%)

Cero Pies Cuadrados 35 Sin Garaje 947

(2%) (48%)

Tiene Soétano 44
(2%)

Tiene Garaje
105 (5%)

Tiene Atico o
Piso Extra 298...

Error de materiales de
Construccion 396 (20%)

Figura 7: Un desglose del tipo principal de errores del sitio web de
Tasador. Por ejemplo, 947 veces el Tasador dijo que una propiedad
tenia un garaje cuando, en realidad, no tenia garaje.

Real Tax Acquisitions, propiedad de la firma privada de
ecualizaciéon de Nueva Jersey Tryko Partners, visitdé una
casa en la que habia comprado los impuestos y descubrid
que tenia aire central, cuando el Tasador declaré que la casa
no lo tenfa.114

Dados los veranos a veces sofocantes de Chicago, una casa
equipada con aire acondicionado central aparentemente
seria algo bueno. Pero en el juego de la venta de impuestos,
eso no es lo que importa. Lo que importa es que el sitio web
del Tasador contenia un error.

Real Tax Acquisitions tom6 fotografias de la casa para pre-
sentar su caso en la corte de que deberian recuperar su di-
nero con intereses. "Como lo demuestran las imagenes
adjuntas... del compresor y la admisién, la propiedad si
tiene aire acondicionado central”, escribi6 el abogado de la
compafifa al argumentar con éxito para que el juez anulara
la venta de impuestos.115

Real Tax Acquisitions recibid casi $30 980 que incluian al
menos $5200 en intereses.

AJD Tax Liens, una de las empresas vinculadas a Bingham,
recibié un pago de $304 865, incluidos mas de $52 000 en
intereses, porque el sitio web del Tasador enumer6 una
casa en el suburbio de Harvey, al sur del condado como ‘sin
garaje’, cuando, de hecho, tenfa un garaje.116

114 “Motion to Vacate Tax Sale”, en el asunto de la solicitud del Recaudador
del Condado, etc., Peticién de Real Tax Acquisitions, LLC, Caso No.
2018C0OTD004729, 5 de diciembre de 2019.

115 [bidem,, p. 1.

116 “Petition to Vacate Tax Sale”, en el asunto de la solicitud del Tesorero del
Condado, etc., Peticion de gravamenes fiscales de AJD, LLC, Caso No.
2017COVT001133, 13 de septiembre de 2017.

Ventas en error | El Sitio Web del Tasador

Otra de las entidades de Bingham, Gan B, pago todos los im-
puestos atrasados sobre una casa inhabitable de Harvey
durante los aflos 2000 a 2013, a pesar de que la cantidad de
impuestos atrasados pagados excedia el valor de mercado
de la casa. Gan B asigné el gravamen fiscal a Red Top Illi-
nois.

Posteriormente, Red Top solicité la devolucién de su di-
nero, con interés, porque el sitio web del Tasador indicaba
incorrectamente que la casa no tenia un atico.!1” En los do-
cumentos judiciales, Red Top incluy6 una foto de la propie-
dad: una casa tapiada, infestada de maleza y en ruinas con
un atico.118 Red Top recibié mas de $93 000, incluyendo al
menos $17 000 en intereses.

Figura 8: Un juez ordend que Red Top LLC recuperara su dinero con
intereses porque el sitio web del Tasador indicaba que esta casa
unifamiliar en ruinas no tenia un dtico (foto del sitio web del Tasa-
dor del Condado Cook).

La casa en la cuadra 15700 de Lexington Avenue ha sido
demolida desde entonces, segun la ciudad de Harvey. Sin
embargo, el sitio web del Tasador todavia clasifica la pro-
piedad como una casa de un piso sin atico.119

Luego, estd el extrafio y tortuoso caso de un centro comer-
cial de los suburbios del sur, un acuerdo fiscal de alto riesgo
que se agrié y provoc6 acusaciones de artimafias y fraude.

La saga comenz6 en abril de 2017 cuando una empresa fan-
tasma de Bingham, Gan C, pag6 1,4 millones de ddlares en
impuestos adeudados por el antiguo Smiley Plaza en Calu-
met City. Gan C asigné los impuestos comprados a una

117 “Petition to Vacate Tax Sale”, en el asunto de la solicitud del recaudador
del condado, etc., Peticion de Red Top Illinois, LLC, Caso No.
2017COVT000717, 3 de julio de 2017.

118 [bidem.

119 “Property Details”, Oficina del Tasador del Condado Cook,
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entidad hermana que, a su vez, los asigné a otra empresa
fantasma de Bingham, Eeservices Inc.

En agosto de 2018, Eeservices present6 una demanda para
deshacer la venta y recuperar su dinero. ;Por qué? Debido
a que el sitio web del Tasador enumerd incorrectamente la
direccion del centro comercial como Dolton "Avenue" en lu-
gar de Dolton "Road".120

La jueza del Tribunal de Circuito del Condado Cook, Mau-
reen Hannon, acord6 anular la venta y devolver el dinero
de Eeservices. Pero la victoria de Eeservices duré poco. La
Oficina de la Fiscalia le pidié a Hannon que reconsiderara.

Figura 9: Smiley Plaza en Calumet City (foto del sitio web del Tasa-
dor del Condado Cook).

Cuatro meses después, Hannon se retractd y dijo: "Cometi
un error de ley. Era mi segundo dia en el banquillo”.121

Dijo que el error en el sitio web de Tasador fue tan pequefio
que no justificaba anular la venta y devolver el dinero a
Bingham.

Fue entonces cuando las cosas se pusieron extranas.

Eeservices apeld. En enero de 2020, el tribunal de apelacio-
nes fall6 en contra de Bingham y Eeservices, al considerar
que devolver el dinero en el caso (una disputa sobre "Ave-
nue" versus "Road") "produciria resultados absurdos”.122

120 “Application for an Order Declaring a Sale in Error”, In the Matter of the
Application of the County Treasurer, Etc., Petition of Eeservices Inc., Caso No.
2018COVT001514, 8 de agosto de 2018.

121 “Transcript of the Proceedings”, en el asunto de la solicitud del Tesorero
del Condado, etc., peticion de Eeservices Inc., Caso No. 2018COVT001514, 7
de diciembre de 2018.

122 Eeservices Inc. v. Maria Pappas, Cook County Treasurer, Ex Officio Cook
County Collector, 161 N.E.3d 283, 287 (Ill. App. 1 Dist. 2020).

123 “Petition for Order Declaring Sale in Error”, En el asunto de la Solicitud
del Recaudador del Condado, Etc., Peticién de Gan C, LLC, Caso No.
2019C0TD004458, 20 de noviembre de 2019.

124 (35 ILCS 200/21-310(b)(4)). “La propiedad inmueble contiene una sus-
tancia peligrosa, un desecho peligroso o un tanque de almacenamiento sub-
terraneo que requeriria limpieza u otra remocién bajo cualquier ley,

Ventas en error | El Sitio Web del Tasador

Sin embargo, dos meses antes, cuando el caso ain estaba en
apelacion, Bingham present6 un nuevo caso en el Tribunal
de Circuito del Condado Cook. Por primera vez, Gan C, de
Bingham, afirmé que el centro comercial contenia materia-
les peligrosos, a saber, asbesto, plomo y moho negro.123 Se-
gun la ley estatal, los compradores de impuestos pueden
recuperar su dinero, sin intereses, si no sabian que habia
desechos peligrosos en la propiedad.12+

El propietario del centro comercial, Nationwide Real Estate
Investments Inc., acusé a Gan C de obtener acceso indebido
al centro comercial "haciendo que sus agentes se hicieran
pasar por funcionarios del gobierno”.125

En noviembre de 2020, tres personas que trabajaban para
empresas de pruebas ambientales presentaron una carta a
los propietarios de las tiendas en la que afirmaban que tra-
bajaban en el Departamento de Servicios de Inspecciéon de
la ciudad de Calumet y que estaban alli para tomar mues-
tras de asbesto y plomo, segtin los registros policiales.12¢ El
gerente de una tienda sospechd y llam¢ a la policia. Un fun-
cionario de la ciudad de Calumet que respondi6 al llamado
le dijo a la policia que la carta, llena de errores tipograficos,
era falsa: llevaba una direccidén de correo electrénico gu-
bernamental ficticia y un ndmero de teléfono falso, segiin
un informe policial sobre el incidente.

Uno de los trabajadores ambientales, segun el informe po-
licial, dijo a los oficiales que "su jefe, Greg Bingham, le dio el
formulario y le dijo que lo presentara.”127

La policia dijo que cuando le preguntaron a Bingham sobre
la carta falsa, él "no pudo responder directamente y divagé
sobre ciertos requisitos relacionados con Covid-19."128 La
policia le pregunt6 a Bingham, segin su informe, si tenia
una licencia de abogado de Calumet City y él les dijo que
no.129

La policia cit6 a los tres trabajadores ambientales por tra-
bajar sin licencia y les dijo que no regresaran.

ordenanza o reglamento federal, estatal o local, solo si el comprador de im-
puestos compro la propiedad sin conocimiento real de la sustancia peligrosa,
el desecho peligroso o el tanque de almacenamiento subterraneo”.

125 “Reply in Support of Motion to Dismiss”, en el asunto de la solicitud del
Tesorero del Condado, etc., Peticiéon de Gan C, LLC para la escritura de im-
puestos, Caso No. 2019C0TD004458, 16 de febrero de 2021.

126 “Calumet City Police Department, Incident Report for 20-41723”, En el
asunto de la Solicitud del Tesorero del Condado, etc., Peticién de Gan C, LLC
para la Escritura de Impuestos, Caso No. 2019COTD004458, 7 de diciembre
de 2020.

127 Ibidem.

128 [bidem.

129 Ibidem.
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En una presentaciéon ante un tribunal civil, Nationwide
plante6 la posibilidad de que "Eeservices y el Sr. Bingham
deberian ser sancionados por cometer un fraude en el tri-
bunal de apelaciones.”130 Nationwide dijo que Eeservices
no le dijo a la corte de apelaciones que habia asignado el
certificado de impuestos a Gan C, que simultdneamente es-
taba llevando el asunto a la Corte de Circuito del Condado.
Mientras tanto, segtin Nationwide, Eeservices procedi6 con
su caso en el tribunal de apelaciones.

En abril de 2021, el juez Hannon volvié a denegar por error
la solicitud de venta de Gan C.131 Gan C ha apelado y el caso
esta pendiente.

El sitio web del Tasador también estd lleno de errores rela-
cionados con carreteras, vias publicas y otros terrenos y
edificios propiedad del gobierno. Los gobiernos poseen
tanta propiedad que habra casos en los que la propiedad no
haya sido exenta de impuestos!32 o cuando el sitio web del
Tasador tenga una clasificacién de propiedad desactuali-
zada.

Para cada venta de impuestos, la Oficina de la Tesoreria
proporciona a los municipios una lista de las propiedades
atrasadas en el pago de impuestos que se ofrecen. La Teso-
reria pide a cada municipio que revise la lista para ver si
son duefios de alguna de las propiedades y que tomen me-
didas para que se retiren de la venta.

impuestos entre 2015 y 2019. Debido a esos errores, se han
devuelto mas de $32.3 millones a los compradores de im-
puestos, incluidos $3.7 millones en intereses.

Cuando las autopistas se construyen o se reconstruyen, una
casa u otra propiedad puede ser condenada para dar paso
a la nueva carretera. El sitio web del Tasador tiene seccio-
nes de carreteras clasificadas como parcelas sujetas a im-
puestos, como viviendas unifamiliares, negocios, terrenos
baldios o apartamentos.

La Oficina de la Tesoreria ha vendido esas secciones de las
autopistas una y otra vez.

La venta repetitiva de carreteras publicas se debe en parte
a la mala comunicacién entre las oficinas del gobierno del
condado. La Oficina de la Fiscalia no realiza un seguimiento
constante de los casos judiciales de ventas en error y sus
resultados, y no habia alertado regularmente al Tesorero,
al Tasador y a otras oficinas del condado sobre los errores
para que pudieran corregirse.

Eso significa que una seccion de la autopista de Chicago po-
dria permanecer clasificada como una parcela sujeta a im-
puestos, lo que lleva a que se venda por error nuevamente,
solo para que otro comprador de impuestos obtenga otra
venta en error.

Parcelas de Autopista vendidas en ventas de impuestos del Condado Cook

Seccion Veces

Autopista

Total Reembolsado

Intereses Primer Dia Ultimo Dia

Vendida Vendida Pagados de Venta de Venta
Kennedy Expressway 15 35 $3 952 440.95 $279 195.11 1/9/2002 4/5/2017
Dan Ryan Expressway 10 21 $820 403.75 $68 629.40 3/26/2003 7/24/2017
Interestatal 57 7 11 $627 601.06 $68 328.43 12/30/2005 4/3/2017
Peaje Tri-Estatal 11 24 $828 756.24 $113 097.79 8/21/2002 5/4/2018
Chicago Skyway 3 5 $22 341.18 $768.56 11/26/2003 7/19/2017
Stevenson Expressway 1 1 $118 307.26 $0.00 6/8/2016 6/8/2016
Eisenhower Expressway 2 2 $405 352.93 $0.00 4/4/2017 4/4/2017
Edens Expressway 1 1 $38 005.14 $7 674.43 1/5/2016 1/5/2016
Total 50 100 $6 813 208.51 $537 693.72 1/9/2002 5/4/2018

La Oficina de la Tesoreria, sin embargo, removera automa-
ticamente las propiedades que sepa que son propiedad del
gobierno.

A pesar de eso, 565 propiedades del gobierno (terrenos,
edificios y carreteras) han sido parte de la venta de

130 “Motion to Dismiss”, en el asunto de la solicitud del Tesorero del Condado,
etc., Peticién de Gan C, LLC para la escritura de impuestos, Caso No.
2019C0OTD004458, 6 de abril de 2020.

Ventas en error | El Sitio Web del Tasador

131 “Orden”, en el asunto de la solicitud del Recaudador del Condado, etc., Pe-
ticién de Gan C, LLC, Caso No. 2019COTD004458, 9 de abril de 2021.

132 Anthony O'Brien, supervisor de litigios de impuestos inmobiliarios de la
Oficina del Fiscal del Estado del Condado Cook, entrevista, 2 de julio de 2021.
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Wi ERGEREREGI S ERE Interstate parcels were sold in error, including at least 15 on the Kennedy Expressway

vendi6 indebidamente sec-
ciones de las autopistas

Kennedy,33 Dan Ryan,134
Stevenson,!35> Interestatal
57,136 Peaje Tri-Estatal,137
Edens,38 Skyway!3? y Ei-
senhower,140 asi como de-
cenas de otras calles y vias
publicas.!#! La oficina ven-
di6 la misma seccién de una autopista en siete di-
ferentes ocasiones.

Estos errores evitables son costosos. Los errores
en las carreteras resultaron en el pago de mas de
$6.8 millones a los compradores de impuestos, in-
cluidos casi $538 000 en intereses, segin el anali-
sis de la Tesoreria.

La Oficina de la Tesoreria vendié erréonea-
mente partes de la autopista Kennedy al me- |\
nos 35 veces desde 2002, la autopista de

Peaje Tri-Estatal 24 veces y la Dan Ryan, 21 veces.

The Treasurer’s Office has repeatedly
sold sections of public highways at
tax sales, some multiple times.

At least 50 sections of public
highways have been sold in error

La Oficina de la Tesoreria vendié erréneamente una
sola secciéon de la autopista de Peaje Tri-Estatal en el subur-
bio suroeste de Justice siete veces diferentes entre 2003 y
2017.

En marzo de 2017, la Tesoreria puso a la venta los impues-
tos no pagados sobre una propiedad que el Tasador afirmé
que era una casa unifamiliar de un piso en Justice valorada
en $116 110. Gan B compré afios de impuestos atrasados
sobre la propiedad, para los afios 1996 y 1998 a 2014. Gan
B asigné los impuestos a otra entidad relacionada con
Bingham, Estle Inc., que solicité y recibié una venta en
error.142

133 “Peticion de Orden que Declara una Venta en error”, en el asunto de la so-
licitud del Recaudador del Condado, etc., Peticién de Corona Investments,
LLC, Caso No.2017COVT000386, 24 de febrero de 2017.

134 “Peticion de venta en error”, en el asunto de la solicitud del Recaudador
del Condado, etc., Peticién de Blossom63 Enterprises, LLC, Caso No.
2018C0OVT000153, 16 de enero de 2018.

135 “Peticion para anular la venta de impuestos”, en el asunto de la solicitud
del Recaudador del Condado, etc., Peticion de Gan C, LLC, Caso No.
2018COVT000951, 15 de mayo de 2018.

136 “Peticién para anular la venta de impuestos”, en el asunto de la solicitud
del Recaudador del Condado, etc., Peticiéon de Red Top Illinois, LLC, Caso No.
2017COVT001345, 18 de octubre de 2017. (Nota: La presentacion judicial
tiene el nombre incorrecto para la autopista; en realidad es la Interestatal
57.)

137 “Peticion para anular la venta de impuestos”, en el asunto de la solicitud
del Recaudador del Condado, etc., Blossom63 Enterprises, LLC, Caso No.
2018C0OVT000864, 19 de abril de 2018.

Ventas en error | El Sitio Web del Tasador

since 2002.

Un juez ordend el reembolso del dinero, que ascendi6 a casi
$160 222, incluidos unos $21 000 en intereses.

"La propiedad en cuestidn se utiliza actualmente como via
publica", escribid el abogado de Estle en un documento ju-
dicial. "Especificamente, la propiedad en cuestion es parte
de la autopista de Peaje Tri-Estatal.”143

Bingham y sus socios comerciales obtuvieron al menos 45
ventas en errores en las carreteras desde 2014, por mucho
la mayor cantidad de cualquier comprador de impuestos.

138 “Peticion de Declaracion de Venta en error y Orden de Reembolso”, en el
asunto de la solicitud del Tesorero del Condado, etc., Peticion de Phoenix
Bond & Indemnity Company, Caso No. 2018COVT000055, 10 de enero de
2018.

139 “Peticion para Anular la Venta de Impuestos”, en el asunto de la solicitud
del Recaudador del Condado, etc., Peticion de Gravamenes Fiscales de AJD,
LLC, Caso No. 2016COVT000568, 26 de febrero de 2016.

140 “Peticion para anular la venta de impuestos”, en el asunto de la solicitud
del recaudador del condado, etc., Camanro Inc., Caso No. 2018COVT001377,
24 de julio de 2018.

141 “Peticion enmendada de orden que declara una venta en error”, en el
asunto de la solicitud del Recaudador del Condado, etc., Peticion de SLS I,
LLC, Caso No.2017COVT001464, 27 de noviembre de 2017.

142 “Petition for Order Declaring a Sale in Error”, en el asunto de la solicitud
del Recaudador del Condado, etc., Peticion de Estle, Inc., Caso No.
2018C0OVT001281, 12 de julio de 2018.

143 Ibidem., p. 1.
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Se pagaron alrededor de $4,7 millones a Bingham y sus aso-
ciados, incluyendo mas de medio millén de délares en in-
tereses.

Otras propiedades propensas a errores también han pa-
sado por ventas de impuestos. Se venden los impuestos so-
bre una propiedad, un juez del Tribunal de Circuito declara
una venta en error, el error no se corrige, la propiedad se
vende de nuevo y se concede otra venta en error.

El estudio de la Tesoreria encontré al menos 465 propieda-
des que tuvieron dos o mas ventas en errores otorgados por
la misma razon. El resultado: casi $21.4 millones fueron de-
vueltos alos compradores de impuestos, incluyendo casi $2
millones en intereses.

Una de esas propiedades eralo que el sitio web del Tasador
caracterizé como terrenos baldios al sur del centro de
Chicago. Resulta que las vias del ferrocarril atraviesan la
propiedad.

144 “Petition to Vacate Tax Sale”, en el asunto de la solicitud del recaudador
del condado, etc., Peticién de Auction Z Inc., Caso No. 2018COVT001119, 4 de
junio de 2018.

145 “Petition for Order Declaring a Sale in Error”, en el asunto de la
solicitud del Recaudador del Condado, etc., Peticion de: Fondo de

Ventas en error | El Sitio Web del Tasador

Una entidad de Bingham, que habia comprado los impues-
tos, recibi6 en julio de 2018 una venta en error.144

El error no se corrigié y los impuestos de la propiedad se
vendieron nuevamente, esta vez a Stonefield Investments.
Stonefield asigné el certificado de gravamen fiscal a Elling-
ton Income Opportunities Fund, que recibié una venta en
error en diciembre de 2020.145

El fondo de Ellington escribi6 en su peticion judicial que la
tierra, clasificada como vacante, es "parte del ferrocarril y,
por lo tanto, debe clasificarse como propiedad del ferroca-
rril RR”.

El error no corregido significé que se pagaron casi $1.2 mi-
llones al Fondo Ellington, incluidos casi $85 000 en intere-
ses.

Oportunidades de Ingresos de Ellington, Caso No. 2020COVT000272,
25 de noviembre de 2020.
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TOME NOTA

La ley de Illinois tiene salvaguardas incorporadas para dar
alos propietarios notificaciones repetidas de que deben pa-
gar o arriesgarse a perder su casa, negocio o terreno.

Entre tres y seis meses antes del dltimo dia en que el duefio
de una propiedad tiene que pagar los impuestos atrasados,
el comprador de impuestos debe alertar al propietario y a
otras partes interesadas con tres avisos separados.14¢ Estas
advertencias se conocen como "tome nota". Detallan que la
propiedad ha sido vendida y que los impuestos, incluidos
todos los costos e intereses, deben pagarse en una fecha de-
terminada. Los avisos también sefialan que, si no se pagan
los impuestos, el comprador de impuestos podria solicitar
una escritura de la propiedad.14”

La Secretaria del Circuito de Cortes envia una notificacién
“tome nota” por correo,!*8 otro se publica en un periddico
local 149 y el tercero es atendido por la Oficina del Algua-
cil.1s0

La tarea de entregar personalmente los avisos de “tome
nota” recae en la Unidad de Procesos Civiles del Alguacil,
una unidad con poco personal que entrega no solo avisos
de escrituras de impuestos, sino también otros documentos
relacionados con la corte, como drdenes de proteccion, or-
denes de restriccidon de armas de fuego y desalojos.

Siauna persona no se le puede notificar personalmente con
un “tome nota”, el alguacil tiene que notificarle por correo
certificado o registrado.15! La ley estatal requiere que el al-
guacil envie una carta certificada, incluso si el oficial en una
visita ala propiedad encuentra que es un lote baldio, un edi-
ficio desocupado y tapiado o que la direccién es inexis-
tente.152

La Unidad de Procesos Civiles puede verse inundada de pa-
peleo. Por ejemplo, en la tiltima semana de octubre de 2021,
los agentes del alguacil recibieron documentacién para no-
tificar a 6820 personas y entidades, un tercio de las cuales

146 (35 ILCS 200/22-10). “Un comprador o cesionario no tendra derecho a
una escritura fiscal sobre la propiedad vendida a menos que, no menos de 3
meses ni mas de 6 meses antes de la expiracion del periodo de rescate, notifi-
que la venta y la fecha de vencimiento del periodo de redencion a los propie-
tarios. ocupantes y partes interesadas en la propiedad, incluido cualquier
acreedor hipotecario registrado...”

147 Ibidem.

148 (35 ILCS 200/22-25). “El secretario enviara sin demora por correo certifi-
cado los avisos que se le entreguen por correo certificado, con acuse de re-
cibo.”

149 (35 ILCS 200/22-15). “El comprador o su cesionario debera dar el aviso
requerido por la Seccion 22-10 haciendo que se publique en un periddico. . .
Ademas, la notificacion sera entregada por un alguacil...”

Ventas en error | Tome Nota

involucraron la entrega de avisos en casos de escrituras de
impuestos.153

No es raro que un comprador de impuestos deje pilas de
papeles de "tomar notas" en la oficina del alguacil. Un aviso
para una sola propiedad puede requerir que los ayudantes
del alguacil entreguen docenas de direcciones. Los avisos
pueden incluir varias direcciones del duefio de la propie-
dad, una compafifa hipotecaria, agencias gubernamentales
o cualquier persona que haya vivido recientemente en la
propiedad. Un comprador de impuestos puede solicitar una
venta en error si cada una de las partes interesadas no es
notificada oportunamente en persona o por carta certifi-
cada.

Figura 10: Montones de avisos esperando ser entregados por los
agentes del alguacil en octubre de 2021. (Foto cortesia de la Oficina
del Alguacil del Condado Cook).

La Oficina de la Tesoreria
encontré que los compra-
dores de impuestos reci-
bieron mas de $34
millones, incluidos al me-
nos $5.9 millones en in-
tereses, debido a al
menos 1119 errores de
servicios del alguacil.

Tres compradores de impuestos por si solos representan
alrededor del 60% de todos los errores de servicio del al-
guacil, segiin un andlisis de los datos del alguacil que la Ofi-
cina de la Tesoreria obtuvo a través de la Ley de Libertad
de Informacién (FOIA). Se trata de Wheeler Financial, a la
que se le concedieron 357 ventas de alguacil por error; Al-
terna Tax Asset Group, 154; y First National Assets, 153.

Tanto la Oficina de la Fiscalia del Condado Cook como la Ofi-
cina del Alguacil dijeron que algunos compradores de

150 [bidem.

151 [bidem. “Si algin propietario o parte interesada, después de una investi-
gacion y esfuerzo diligente, no puede ser encontrado o notificado en el con-
dado, entonces la persona que hace el servicio hara que se envie una copia de
la notificacién por correo registrado o certificado, con acuse de recibo, a esa
parte en su residencia, si es posible.”

152 Oficina del Alguacil del Condado Cook, entrevista, 29 de noviembre de
2021.

153 Oficina del Alguacil del Condado Cook, entrevista, 5 de noviembre de
2021.
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impuestos esperan hasta el ultimo minuto para dejar una
pila de “tome nota” que quieren que se entreguen.

Uno de los fondos de Alterna, ATCF II LLC, recibi6 su dinero
de vuelta con intereses después de que la Oficina del Algua-
cil no pudo notificar a tiempo a 38 personas y entidades,
incluida la entrega a las mismas entidades en multiples di-
recciones.!>* Segin los datos de la Oficina del Alguacil, los
agentes recibieron avisos de “tome nota” de Alterna el 8 de
febrero de 2019. Tenian que ser entregados personalmente
y seguidos con avisos por correo certificado antes del 5 de
marzo de 2019, 25 dias después.

Durante un periodo de cuatro dias mas tarde ese mes, del
25 de febrero de 2019 al 28 de febrero de 2019, Alterna en-
treg6 1410 avisos para 99 casos de impuestos con el algua-
cil. La Oficina del Alguacil, segtin el andlisis de la Tesoreria,
tardé casi 18 dias en ingresar esos avisos en su sistema in-
formatico.

Segun la agencia de calificacion de bonos Kroll, que evalda
alos compradores de impuestos como Alterna y califica los
valores que emiten, Alterna rara vez ejecuta hipotecas so-
bre propiedades: 28 veces entre 2009 y 2015.155 “El nud-
mero relativamente pequefio de propiedades (inmuebles
de bienes raices) es atribuible al s6lido proceso de diligen-
cia inicial de Alterna", escribié Kroll.156

Aun asi, el estudio de la Tesoreria encontr6 que la Oficina
del Alguacil a menudo tardaba semanas en ingresar la in-
formacion de la documentacién de los compradores de im-
puestos en su sistema informatico, lo que retrasaba el
proceso para entregar los avisos de toma. La Tesoreria des-
cubrié que en promedio la Oficina del Alguacil tardé mas de
15 dias en ingresar la informacién después de que los com-
pradores de impuestos entregaron los avisos.

La Secretaria del Circuito de Cortes del Condado Cook tam-
bién tiene el papel de advertir a los propietarios que po-
drfan perder su casa o negocio. La Secretaria del Circuito de
Cortes estd obligado a enviar "con prontitud" avisos por co-
rreo certificado a los propietarios y a otras personas.!57

154 “Motion for an Order Declaring a Sale in Error”, en el asunto de la solici-
tud del Tesorero del Condado, etc., MTAG como cust ATCFII LLC, peticiona-
rio, Caso No. 2019COTD000396, 5 de febrero de 2020.

155 Patrick McShane, Anthony Nocera, Lenny Giltman y Usman Khan, , Alterna
Funding II, LLC, (Nueva York: Kroll Bond Rating Agency, 2015).

156 [bidem., p. 8.

157 (35 ILCS 200/22-25). “El secretario enviara sin demora por correo certifi-
cado los avisos que se le entreguen por correo certificado, con acuse de re-
cibo.”

158 “Motion for an Order Declaring a Sale in Error”, en el asunto de la solici-
tud del Tesorero del Condado, etc., Pine Valley One Real Estate LLC, peticio-
nario, Caso No. 2018COTD002669, 13 de diciembre de 2018.

Ventas en error | Tome Nota

Sin embargo, la oficina de La Secretaria del Circuito de Cor-
tes ha fallado al menos 465 veces durante los tltimos siete
afios en enviar los avisos a tiempo. Eso hallevado a que mas
de $6.4 millones se devuelvan a los compradores de im-
puestos, incluidos casi $1 millon en intereses.

Incluso llegar uno o dos dias tarde puede desencadenar una
venta en error. La oficina, sin embargo, no ha cumplido con
los plazos por semanas y, en ocasiones, se ha retrasado mas
de un mes.158

Sin embargo, la marea ha cambiado en contra de los com-
pradores de impuestos que buscan que se les devuelva su
dinero debido a que La Secretaria del Circuito de Cortes no
envia los avisos a tiempo. Se deriva de una disputa a princi-
pios de 2019 sobre si La Secretaria del Circuito de Cortes
era un funcionario del "condado" o del "estado".

First National Assets solicit6 la devolucion de su dinero, con
intereses, después de que La Secretaria del Circuito de Cor-
tes se retrasara en el envio de avisos.15°

Sin embargo, la Oficina de al Fiscalia argumenté que La Se-
cretaria del Circuito de Cortes era un funcionario de larama
judicial del gobierno estatal y, por lo tanto, no estaba obli-
gado por el estatuto de venta en error relacionado con los
errores de los funcionarios del condado.1¢® La oficina cité
un fallo de la Corte Suprema de Illinois de 1982 de que La
Secretaria del Circuito de Cortes no era un funcionario del
condado.

El 25 de enero de 2019, el juez Hannon se puso del lado de
La Fiscalia y dictamin6 que La Secretaria del Circuito de
Cortes "no estaba incluido” en el estatuto.!é?

No todo estaba perdido para First National. En una orden
separada, Hannon ordend la devolucién del dinero de First
National, aunque sin intereses, dictaminando que First

159 “Petitioner’s Motion for an Order Declaring a Sale in Error”, en el asunto
de la solicitud del Tesorero del Condado, etc., Peticién de: FNA 2015-1 Trust,
U.S. Bank National Association, como fideicomisario de contratos, Caso No.
2018C0OTD002488, 20 de noviembre de 2018.

160 “Sur Reply of Collector Objecting to Petitioner’s Sale in Error Petition and
Responding to Petitioner’s Supplemental Brief”, En el asunto de la solicitud
del Tesorero del Condado, etc., Peticion de: FNA 2015-1 Trust, U.S. Bank Na-
tional Association, como Fideicomisario de Contrato, Caso No.
2018C0OTD002488, 11 de enero de 2019.

161 “Qrder” de la Jueza Maureen O. Hannon, en el asunto de la solicitud del
Tesorero del Condado, etc., Peticionario: FNA 2015-1 Trust, U.S. Bank Natio-
nal Association, como Fideicomisario de Contratos, Caso No.
2018C0OTD002488, 25 de enero de 2019.

Page 1



National habia hecho un intento de buena fe pero no cum-
pli6 con la ley para obtener una escritura de impuestos.162

Desde el fallo de Hannon, los jueces del Condado Cook a me-
nudo han ordenado que se devuelva el dinero de los com-
pradores de impuestos, sin intereses, cuando La Secretaria

162 “Order” de la Jueza Maureen O. Hannon, en el asunto de la solicitud del
Tesorero del Condado, etc., Peticionario: FNA 2015-1 Trust, U.S. Bank

Ventas en error | Tome Nota

del Circuito de Cortes comete un error de envio. Sin em-
bargo, los jueces del Tribunal de Circuito no estan obliga-
dos por el fallo de sus colegas. La Oficina de la Tesoreria
encontr6 al menos media docena de casos desde entonces
en los que los jueces han otorgado intereses en casos en los
que La Secretaria del Circuito de Cortes cometio6 un error.

National Association, como Fideicomisario de Contratos, Caso No.
2018C0OTD002488, 25 de enero de 2019.
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EL VACIO LEGAL DE LA BANCARROTA

Para proteger su hogar o negocio, los propietarios con pro-
blemas financieros pueden declararse en bancarrota, lo que
pone en espera casi todos los cobros de deudas, incluidos
los impuestos a la propiedad no pagados.

Los impuestos de una propiedad no deben venderse si un
propietario tiene una bancarrota pendiente, lo que impide
temporalmente que los acreedores intenten cobrar dinero
o confiscar la propiedad.

Sila Oficina de la Tesoreria los vende incorrectamente, los
compradores de impuestos pueden tratar de anular la

Ventas de bancarrota por error

Incluso si un propietario se declara en bancarrota mucho
después de la venta, pero antes de la emisién de una escri-
tura, el gobierno pierde porque los compradores de im-
puestos pueden recuperar su dinero, con intereses. Eso se
debe a las revisiones en 1989 a la ley de impuestos a la pro-
piedad del estado, otro cambio que favoreci6 los intereses
de los compradores de impuestos institucionales sobre los
contribuyentes.165

First National Assets compré los impuestos de una casa en
el suburbio sur de Markham el 6 de junio de 2016. El 3 de
enero de 2019, mas de dos afios y medio después de que se

Nimero de

Estado de la bancarrota

casos

el ‘ Intereses Pagados

Reembolsado

Prop!edades que forman'parte de una bancarrota pendiente que no deberian haberse 319 §5223 513.53 $532 146.27
vendido en una venta de impuestos*

Bancarrotas presentadas después de una venta de impuestos 888 | $16945789.13 $2 478 045.97
Total 1207 | $22 169 302.66 $3010192.24

* Los compradores de impuestos obtuvieron reembolsos al menos ocho veces por bancarrotas presentadas y cerradas antes de la venta de im-

puestos, lo que revela otra laguna en la ley.

venta y recuperar su dinero, mas los costos e intereses.163
A veces, el tribunal de bancarrota o los abogados no notifi-
can a la Oficina de la Tesoreria que el duefio de una propie-
dad se declaré en bancarrota. Y a veces la Tesoreria pasa
por alto una declaraciéon de bancarrota y ofrece errénea-
mente una propiedad en una venta de impuestos.

El estudio de la Tesoreria encontré que la oficina ha ven-
dido erréneamente impuestos atrasados en al menos 319
propiedades que formaban parte de una bancarrota pen-
diente. El Tesorero devolvio méas de $5.2 millones, inclu-
yendo mas de $530 000 en intereses.

Los compradores de impuestos en Illinois incluso ganan
cuando el duefio de una propiedad se declara en bancarrota
después de la venta.16* No solo recuperan su dinero. Lo ob-
tienen con costos e intereses, a pesar de que la declaraciéon
de bancarrota estd fuera del control de cualquier funciona-
rio del condado.

163 (35 ILCS 200/21-310(a)(6)). “[E]l tribunal declarara que la venta es una
venta en error [cuando].. antes de la venta de impuestos, se ha presentado
una peticién voluntaria por o contra el propietario legal o beneficiario de la
propiedad solicitando alivio bajo las disposiciones de 11 U.S.C. Capitulo 7, 11,
12013

164 (35 ILCS 200/21-310(b)(1)). “Se ha presentado una peticién voluntaria o
involuntaria en virtud de las disposiciones de 11 U.S.C. Capitulo 7,11, 12 o
13 con posterioridad a la venta de impuestos y antes de la emision de la es-
critura de impuestos.”
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vendieran los impuestos, el propietario se declaré en ban-
carrota. First National obtuvo con éxito una venta en
error.166

El andlisis de la Tesoreria muestra que los propietarios se
declararon en bancarrota al menos 888 veces después de
que se vendieron sus impuestos. El Tesorero pagé casi $17
millones, incluyendo mas de $2.4 millones en intereses.

La ley estd tan inclinada a favor de los compradores de im-
puestos que han ganado incluso si se abre y cierra una ban-
carrota antes de la venta de impuestos. Esto se debe a que
la ley estatal actual no requiere que el caso de bancarrota
esté activo en el momento en que se vendieron los impues-
tos. Eso significa que los compradores de impuestos han re-
cuperado su dinero con intereses en casos que no tendrian
ningin impacto en la capacidad del comprador de impues-
tos para buscar la propiedad del inmueble o lote.

La Oficina de la Tesoreria encontré ocho casos en los que
los jueces del Condado Cook ordenaron que se devolviera

165 Una ley para enmendar la Ley de Ingresos de 1939, presentada el 17 de
mayo de 1939, segin enmendada, cambiando las Secciones 253y 260 y agre-
gando la seccién 260.1, H.B. 112, 86th Gen. Ass. (I.L. 1989).

166 “Petitioner’s Motion for an Order Declaring a Sale in Error”, en el asunto
de la solicitud del condado, etc., peticion de FNA 2018-1, LLC, Asociacién Na-
cional de Bancos de EE. UU., como fideicomisario de contratos, Caso No.
2018COTD006665, 22 de enero de 2019.
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el dinero de los compradores de impuestos, mas los intere-
ses, incluso cuando la bancarrota se habia presentado y ce-
rrado antes de una venta de impuestos.

Tomemos el caso del comprador fiscal First National As-
sets. La firma compré casi $41 000 en impuestos no paga-
dos de una licoreria y tienda de abarrotes en el suburbio de
Bellwood, al oeste del condado, el 4 de agosto de 2015.167
Aproximadamente un afio y medio después, First National
solicit6 que le devolvieran su dinero, incluidos los intereses
y costos, porque el duefio de la propiedad se habia decla-
rado en bancarrota.168

Pero el caso de bancarrota del propietario, segin los regis-
tros de la corte federal, se habia cerrado el 23 de febrero de
2015, mas de cinco meses antes de que se llevara a cabo la
venta de impuestos.169

Un juez del Condado Cook anulé en 2017 la venta y aprobd
la solicitud de First National de un reembolso de su di-
nero.170

Otros estados no son tan generosos.

Terry Noble, jefe adjunto de la Oficina del Comisionado de
Impuestos del Condado Fulton, Georgia, dijo que el con-
dado no paga intereses bajo ninguna circunstancia que in-
volucre la venta de transferencias de gravamenes fiscales,

167 “Petition to Vacate Tax Sale”, en el asunto de la solicitud del Recaudador
del Condado, etc., Peticién de FNA DZ, LLC, Caso No. 2017COVT000104, 19
de enero de 2017.

168 [hidem.

169 Capitulo 7 Caso de Bancarrota No. 14-39580.

170 “Order”, en el asunto de la solicitud del Recaudador del Condado, etc., pe-
ticién de FNA DZ, LLC, Caso No. 2017COVT000104, 1 de marzo de 2017.
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incluso en casos de bancarrota. "Ese camino solo va en una
direccion”, dijo Noble. "Lo que sea que nos compres, eso de-
pende de ti”.171

Los condados Miami-Dade y Denver devuelven dinero y pa-
gan intereses solo si el duefio de una propiedad tenia una
bancarrota pendiente en el momento de la venta, en parte
porque segun la ley de bancarrota la propiedad no deberia
haberse puesto a la venta.l72

Sin embargo, los dos condados no reembolsan dinero ni pa-
gan intereses si la bancarrota se presenta después de la
venta, diciendo que eso recae en el comprador de impues-
tos. Para recuperar su dinero, el comprador de impuestos
tendria que convertirse en acreedor en el caso de banca-
rrota, al igual que cualquier otra persona a la que se le deba
dinero.173

“Sila bancarrota se present6 después de que se completo la
venta de los impuestos, entonces no reembolsamos nada y
esos impuestos vendidos se manejan a través de la banca-
rrota”, dijo Dalton Weisshaar, administrador de operacio-
nes comerciales de la Division del Tesoro de la ciudad y el
condado Denver. "No permitiremos que agreguen afios fu-
turos mientras la quiebra esté activa, pero la venta se man-
tiene y no se devuelve dinero ni intereses.”174

171 Terry Noble, Oficina del Comisionado de Impuestos del Condado de Ful-
ton, entrevista, 21y 25 de octubre de 2021.

172 Gerardo Gémez, Oficina del Recaudador de Impuestos del Condado
Miami-Dade, preguntas y respuestas por correo electrénico, 23 de noviem-
bre de 2021; Weisshaar, preguntas y respuestas por correo electrénico.

173 Gomez, preguntas y respuestas por correo electréonico; Weisshaar, pre-
guntas y respuestas por correo electrénico.

174 Weisshaar, preguntas y respuestas por correo electrénico.
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De vez en cuando, los compradores de impuestos alegaran
mas de una razoén para tratar de anular una venta y recupe-
rar su dinero. Esto puede ser una proteccion contra un juez
que podria negarse a conceder una venta en error por una
razon, pero concederla por otra.

Algunos compradores de impuestos a veces citan dos o mas
razones diferentes para tratar de anular una venta de im-
puestos y recuperar su dinero.

Integrity Investment Fund dijo que el sitio web del Tasador
afirmaba que una casa de Chicago tenia un garaje separado,
cuando en realidad no tenia garaje.17s Integrity buscé des-
hacer la venta de impuestos de 2016 por un "error del con-
dado". En ese mismo caso, Integrity también dijo que una
venta en error también podria otorgarse por otras dos ra-
zones: la propiedad fue sustancialmente destruida después
delaventa, ylaciudad en febrero de 2019 habia presentado
un gravamen de demolicién contra la propiedad.176

Un juez revoco la venta y reembolsé un total de casi $15
000, incluidos al menos $2200 de intereses a Integrity In-
vestment.

Y luego estd la casa que nadie queria.

Figura Estd casa de Chicago ha sido objeto de cuatro ventas en
error desde 2010 (foto del sitio web del Tasador del Condado Cook).

El propietario de una casa unifamiliar de ladrillo en el lado
sur de Chicago se atraso repetidamente en el pago de im-
puestos a la propiedad. Cuatro compradores diferentes
compraron los impuestos de la casa en ventas separadas, y

175 “First Amended Petition for Sale in Error”, En el Asunto de la Solicitud del
Recaudador del Condado, Etc., Una Peticion de: Integrity Investment Fund,
LLC, Caso No. 2018COTD007346, 27 de septiembre de 2019.

176 Ibidem.

177 “Petition for Declaration of Sale in Error”, En el Asunto de la Solicitud del
Tesorero del Condado, etc.,, Wheeler Financial, Inc., Peticionario, Caso No.
2015C0TD001505, 7 de agosto de 2015.

178 “Petition for Order Declaring a Sale in Error”, en el asunto de la solicitud
del Recaudador del Condado, etc., Peticion del Custodio del Banco de los
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los cuatro pidieron a los jueces que anularan las ventas y
les devolvieran su dinero.

Primero fue Wheeler Financial, que compro6 los impuestos
no pagados de la casa en 2010. Méas tarde, Wheeler recibié
una venta en error después de no notificar a otro compra-
dor de impuestos con interés en la propiedad que estaba
buscando una escritura de la casa.177

Ese comprador de impuestos, Illinois Salt Fox Investments,
LLC, habia comprado los impuestos atrasados de la casa en
2011. llinois Salt Fox, a su vez, recibio su dinero de vuelta
sin intereses después de que La Secretaria del Circuito de
Cortes no notificara oportunamente a las partes interesa-
das en el caso fiscal.178

A continuacién, NR Deed, una empresa fantasma contro-
lada por el fondo de inversién libre GSRAN-Z, con sede en
Atlanta, compro los impuestos de 2013 de la casa en dificul-
tades.172 NR Deed present6 una peticidn para buscar la pro-
piedad de la casa en marzo de 2018 y cambi6 de tactica
después de que el propietario no pagara.

NR Deed en febrero de 2019 argumentd que la Oficina del
Tasador se equivoco al describir la propiedad como una
casa de un piso cuando en realidad deberia haber sido cla-
sificada como una "casa adosada de estilo antiguo” o una
casa adosada porque comparte una pared con una residen-
cia vecina.180 El juez estuvo de acuerdo, anul6 la venta y
otorg6 a NR Deed $6225, incluidos los intereses.

A pesar de la decision del juez, la descripcion de la propie-
dad por parte del Tasador permaneci6 sin cambios.

Eventualmente, la casa terminé en la lista de venta de ca-
rrofieros. Allf, un residente de Chicago compré los derechos
de la casa en julio de 2019.18!

En abril de 2022, el residente pidié que le devolvieran su
dinero, con intereses, y pidié a un juez una venta por error.
El juez estuvo de acuerdo. ;La razén? La propiedad todavia
estaba clasificada como una casa de un piso.

Estados Unidos para Illinois Salt Fox Investments, LLC, Caso No.
2016C0OTD002748, 18 de enero de 2017.

179 “Petition to Vacate Tax Sale”, en el asunto de la solicitud del recaudador
del condado, etc., Peticion de NR Deed, LLC, Caso No. 2018C0TD001954, 26
de febrero de 2019.

180 [hidem.

181 “Petition for Declaration of Sale in Error”, en el asunto de la solicitud del
Tesorero del Condado, etc., Peticion de Leora Luckett para la escritura de im-
puestos, Caso No. 2021COTD003756, 19 de abril de 2022.
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Desglose de las ventas en error

Posicion

Fundamento de la venta en error

Total de
Reembolso
por errores

Porcen-
taje de
dolares
Reem-

bolsados

Nimero
de
Errores

Porcen-
taje de
errores

Intereses
que Suelen
Pagarse

Caédigo Tributa-
rio 35ILCS
seccion 200 (Si
corresponde)

1 5;’(;’; por parte del funcionario del con- $148009015.92 | 53.33% | 5253 | 48.22% Yes 21310 a(5)

2 Una unidad de gobierno es duefia de la $32338796.23 |  11.65% 565 | 5.19% |  Yes 21310 a(7)
propiedad
El duefio de |a propiedad se declar6 en

3 bancarrota después de que se vendieron $16 945789.13 6.11% 888 8.15% Yes 21-310 b(1)
los impuestos

4 La propiedad no estd sujeta a impuestos, $16914576.26 |  6.09% 312 | 2.86% Yes 21310 a(1)
o los impuestos son nulos y sin efecto

5 | Elcompradordeimpuestos hizounintento | o149 63141 | 6.00% | 1269 | 11.65% No 22-50
de buena fe para obtener la escritura

6 ;2]:3 gravamen municipal sobre |a pro- $15 260 640.03 5.50% 813 | 7.46% No 22-35

7 Las mejoras a la propiedad fueron destrui- | o} 604 g5 19 3.84% 583 5.35% No 21310 b(2)
das después de la venta de impuestos
El gobierno de los EE. UU. tiene un interés

8 en la propiedad que no se extingue por $5 343 276.36 1.93% 206 1.89% Yes 21-310 b(3)
una escritura de impuestos

9 El propietario de la propiedad se declar $5223 513.53 1.88% 319 2.93% Yes 21-310  a(6)
en bancarrota antes de la venta

10 tgrft;mp”esms se pagaron antes de la $3288111.11 1.18% 456 4.19% Yes 21310 a(2)
Hay residuos peligrosos en la propiedad

11 que el comprador de impuestos no cono- $2 603 096.69 0.94% 29 0.27% No 21-310 b(4)
cia antes de la venta
El juez ordend la venta en error como un Emision de

12 remedio equitativo, una base que no fi- $1868 727.20 0.67% 102 0.94% No canital
guraen la ley P

13 | L@ descripcion dela propiedad es nula por $1179695.84 |  0.43% 2| 0.20% Yes 21-310  a(4)
incertidumbre

14 La propiedad no tiene un titulo de com- $684 853.26 0.25% 38 0.35% No 99.55
praventa

15 Hubo una doble evaluacion $71207.14 0.03% 4 0.04% Yes 21-310 a(3)
A un miembro de las fuerzas armadas se

16 le ha concedido una prérroga para pagar $12979.91 0.00% 5 0.05% Yes 21-310 a(8)
impuestos
No hay suficiente informacion para deter-

- minar por qué se concedid una venta en $504 961.66 0.18% 29 0.27% N/A Sin clasificar
error

Total $277 555866.79  100.00% 10893  100.00%

La ley de impuestos a la propiedad de Illinois tiene tantas
lagunas que a menudo es facil para un comprador de im-
puestos salirse de un trato. Para su andlisis, la Oficina de la
Tesoreria revisé 16 razones diferentes que los comprado-
res de impuestos utilizaron para desalojar los acuerdos

fiscales y recuperar su dinero. Con mucho, la razén mas ci-
tada fue un error de un funcionario del condado, una de las
10 razones por las que el gobierno debe pagar intereses a
los compradores de impuestos.
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CONOCIMIENTO REAL

Los compradores de impuestos en Illinois no pueden obte-
ner intereses sobre una venta en error si una propiedad se
dafia después de la venta, si se encuentran desechos peli-
grosos, si hay un gravamen municipal o si un juez niega una
escritura por un intento de buena fe.182

Los compradores de impuestos tampoco pueden obtener
intereses sobre su inversion si un tribunal determina que el
comprador tenia "conocimiento real", lo que significa que
el comprador estaba al tanto del error antes de la venta y
compro el gravamen fiscal de todos modos.183 La Oficina la
Fiscalia, que representa a la
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Figura 12: Una seccién de la autopista Kennedy que se vendio en
una subasta de impuestos. El Tasador clasificé la via ptiblica como
terreno baldio. (Foto del sitio web del Tasador).

182 (35 JLCS 200/21-315). “No se pagaran intereses cuando la venta en error
se realice de conformidad con el parrafo (2) o (4) de la subseccion (b) de la
Seccién 21-310, la Seccién 22-35, la Secciéon 22-50, cualquier motivo no enu-
merado en la Seccién 21-310, o en cualquier otro caso en el que el tribunal
determine que el comprador de impuestos tenia conocimiento real antes de
la venta de los motivos por los cuales la venta se declara errénea”.

183 [bidem.
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Tesoreria en la corte en casos fiscales, dijo que es dificil pro-
bar que un comprador estaba al tanto de un error antes de
comprar los impuestos de la propiedad.

Aun asi, la Fiscalia recientemente se propuso demostrar
que un comprador de impuestos tenia "conocimiento real"
de un error, para evitar que se le pagaran intereses sobre
casi $1.6 millones en impuestos atrasados

El caso se centr6 en una parte de la autopista Kennedy, una
autopista exenta de impuestos federales que atraviesa el
centro de Chicago. La Oficina de la Tesoreria no deberia ha-
ber ofrecido la propiedad del gobierno en la venta de im-
puestos; la Oficina del Tasador habia clasificado
erréneamente ese tramo de la via piblica como terreno su-
jeto a impuestos y baldio.

El 5 de abril de 2017, el fondo de inversion Madison C/0
Stonefield 1V, con sede en Nueva Jersey, compr6 los im-
puestos de la propiedad para los afios 1996 a 2015.184

Stonefield retuvo los impuestos de la autopista Kennedy
durante tres afios antes de solicitar un reembolso, acumu-
lando intereses en el camino.

El fondo de inversion de Stonefield, que tiene alrededor de
60 inversionistas de alto poder adquisitivo y 70 millones de
dolares en activos, es una compafiia hermana de Broad Fi-
nancial, con sede en Nueva Jersey, y compra gravamenes
fiscales en Illinois y muchos otros estados.185

El 6 de abril de 2020, el fondo de inversién solicit6é a un juez
que les devolviera su dinero, con intereses. "La propiedad
en cuestidn se utiliza actualmente como via publica”, escri-
bié Heather Ottenfeld, abogada del fondo de inversion en
Chicago. El fondo, en su presentacion judicial, dijo que en el
momento de la venta "no tenia conocimiento"” de que la pro-
piedad era la autopista Kennedy y que no estaba sujeta a
impuestos.186

La Oficina la Fiscalia se opuso a la adjudicacién de intereses
a Stonefield y tomd testimonio del comprador de impuestos
y sus empleados, una medida poco comun por parte de la
oficina. La Fiscalia queria saber si Stonefield "tenia

184 “Petition for Order Declaring a Sale in Error”, en el asunto de la solicitud
del Recaudador del Condado, etc., Peticion de Madison c/o Stonefield 1V,
Caso No. 2020COVT000134, 6 de abril de 2020.

185 “Deposition of Ephraim B. Finkelstein”, En el asunto de la solicitud del re-
caudador del condado, etc., Peticion de Madison c/o Stonefield 1V, Caso No.
2020COVT000134, 8 de noviembre de 2021, p. 6-8, 17-18, 71-72.

186 “Petition for Order Declaring a Sale in Error”, en el asunto de la solicitud
del Recaudador del Condado, etc., Peticion de Madison c/o Stonefield IV,
Caso No. 2020COVT000134, 6 de abril de 2020.
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conocimiento de los motivos por los que solicita la venta en
error”.187 En resumen, ;qué sabia Stonefield y cuando lo
supo?

El fondo de Stonefield respondié en documentos judiciales
que no habia revisado el sitio web del tasador ni inspeccio-
nado fisicamente la propiedad antes de la venta, a pesar de
haber invertido casi $1.6 millones en impuestos no paga-
dos, y que no sabia que era parte de una carretera.

Ephraim Finkelstein, presidente de Stonefield Investments
y presidente de Broad Financial, testificé en una declara-
cion que su empresa no necesitaba ver la propiedad antes
de licitar para comprar sus impuestos. Finkelstein dijo que
su firma utiliza un método en el que clasifica las areas en
una escala del 1 al 3, siendo 1 la puntuacién mas alta para
las propiedades en "las partes mas deseables de la ciu-
dad”.188 Stonefield, a su vez, se enfoca en propiedades den-
tro de las areas clasificadas No. 1 en funcién de su valor de
tasacién y pies cuadrados.189

Finkelstein dijo que crefa que su firma estaba comprando
impuestos sobre 111 000 pies cuadrados de terrenos bal-
dios en una codiciada parte de Chicago. Dijo que la propie-
dad recibié su puntuacién mas alta, y agreg6 que tenia "una
enorme relacién gravamen-valor”, lo que significa que la
propiedad era mucho mas valiosa que los impuestos adeu-
dados sobre ella.190 Dijo que se dio cuenta de que la propie-
dad era parte de la autopista Kennedy en algiin momento
después de pagar todos sus impuestos atrasados.191

La fiscal estatal adjunta Luz Toledo le pregunté a Finkels-
tein cudntas ventas en error ha buscado su firma desde su
creacion. Finkelstein respondié: "A lo largo de los afios, di-
ria que algunos. Creo que ha habido unos cuantos”.192

De hecho, Stonefield ha buscado y recibido al menos 244
ventas en error desde 2014, segtn el analisis de la Oficina
de la Tesoreria. Stonefield tiene mas de $17.8 millones en
reembolsos, incluidos mas de $2.2 millones en intereses
por esos errores, lo que lo coloca entre los seis principales
compradores de impuestos en el Condado Cook.

El caso de venta en error en la autopista fue a juicio en sep-
tiembre de 2022 ante el juez Hannon. Stonefield dejé en

187 “Agreed Continuance Order”, en el asunto de la solicitud del Recaudador
del Condado, etc., peticion de Madison c/o Stonefield IV, Caso No.
2020C0OVT000134, 12 de junio de 2020.

188 Finkelstein Dep., p. 22, 26.

189 Ibidem., p. 43-45.

190 Tbidem., p. 47-48.

191 [bidem., véanse, en general, p. 28, 44, 58-60, 68, 77-78.

192 [bidem., p. 67.
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claro que les gusta invertir en gravamenes fiscales en Illi-
nois.

Finkelstein testificé que el proceso de venta en error hace
que el Condado Cook sea un lugar "muy atractivo” para in-
vertir.193

“Debido a que hay un proceso de venta
en error en el Condado Cook, eso hace

que esto sea muy atractivo para noso-

tros.”

— Ephraim Finkelstein, president de Stonefield
Investments

“Debido a que hay un proceso de venta en error en el Con-
dado Cook, eso hace que esto sea muy atractivo para noso-
tros", dijo Finkelstein. "Porque lo que hariamos, digamos,
en Nueva Jersey, hariamos una tremenda cantidad de dili-
gencia debida para ver cémo se zonifican las cosas y el ti-
tulo y la bancarrota y todas estas cosas. Asi que,
basicamente, esas cosas no nos preocupan, lo que hace que
sea mucho mas facil para nosotros licitar en las subastas en
el Condado Cook.”194

El gestor de carteras de inversién de Stonefield, David Ro-
tenberg, califico el estatuto de venta en error de Illinois
como una "red de seguridad"” para los inversores.195

El abogado de Stonefield, Terry Carter, en sus argumentos
finales, dijo que no existian pruebas de que Finkelstein o
Rotenberg supieran que la propiedad era una carretera. Se-
fal6 que la Tesoreria vendié erréneamente la carretera en
una venta de impuestos anterior.

“¢Por qué la Tesoreria no lo sacé de las listas de impues-
tos?", pregunt6 Carter. "No lo sé. Pero sigue ahi. Y la Teso-
reria tiene el dinero de Stonefield, y lo han tenido durante
afios”.196

Al final, la jueza Hannon dijo que le resultaba dificil creer
que los experimentados inversionistas de Stonefield gasta-
ran mas de un millén de délares sin consultar primero el

193 “Trial testimony of Ephraim B. Finkelstein”, p. 105, 15 de septiembre de
2022. En el asunto de la solicitud del Recaudador del Condado, etc., Peticién
de Madi-son c/o Stonefield IV, Caso No. 2020COVT000134.

194 [bidem.

195 Ibidem, “Trial testimony of David Rotenberg, Stonefield Investments port-
folio manager”. p. 227, 15 de septiembre de 2022.

196 [bidem. “Closing argument of Stonefield lawyer Terry Carter”, P.24, 21 de
septiembre de 2022.
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sitio web del Tasador. "Es casi inverosimil e inconcebible
que gasten $1,4 millones sin, como minimo, acceder al sitio
web del Tasador que tiene una imagen de una carretera”,
dijo Hannon.197

Ella concedi6 la venta en error a Stonefield porque la Te-
soereria vendi6 erréneamente la carretera, pero rechazé la
solicitud de interés de Stonefield. Segtin calculos de la Ofi-
cina de la Tesoreria, Stonefield habria recibido $1 055
745.25 en intereses del gobierno si hubiera ganado el caso.

Como sefial6 el abogado de Stonefield en su alegato final,
esta no fue la primera vez que un comprador de impuestos
comprdé la autopista Kennedy después de que la Oficina de
la Tesoreria la pusiera a la venta. Gan B, el comprador de
impuestos con sede en el suburbio de Northlake, obtuvo
una venta en error en 2016, que incluia la misma parte de
la carretera que Stonefield compraria mas tarde.198 Finkels-
tein, en su testimonio, dijo que no estaba al tanto del caso
anterior del impuesto Gan B.199

Tampoco es la primera vez que Stonefield compra los im-
puestos de una via publica y luego busca una venta en error.

En 2015, Stonefield pag6 los impuestos atrasados en una
parcela del centro de Chicago, un derecho de paso publico,
South Financial Place.200

Una empresa relacionada con Stonefield recibié mas de
$6.2 millones, la mayor cantidad de dinero pagada a un
comprador de impuestos como resultado de una venta en
error durante el periodo estudiado. El reembolso incluyé al
menos $970 800 en intereses, la cantidad mas alta de in-
tereses pagados por una venta en error.

En el condado Will, los funcionarios del gobierno estan tra-
tando de reducir el nimero de compradores de impuestos
institucionales que reciben reembolsos con interese por
ventas repetidas por error de la misma propiedad. La ofi-
cina proporciona a los compradores de impuestos una lista
de todas las propiedades que han tenido ventas anteriores
por error, incluida la razén, como un gravamen municipal,

197 Ibidem. “Fallo de la jueza del Tribunal de Circuito del Condado Cook, Mau-
reen Hannon”, p.28, 21 de septiembre de 2022.

198 “Peticion para Anular la Venta de Impuestos”, en el asunto de la solicitud
del Recaudador del Condado, etc., Peticion de Gan B, LLC, Caso No.
2016COVT001163, 13 de mayo de 2016.

199 Finkelstein Dep., p. 59.

200 “Peticion enmendada de orden que declara una venta en error”, en el
asunto de la solicitud del Recaudador del Condado, etc., Peticién de
SLS I, LLC, Caso No.2017COVT001464, 27 de noviembre de 2017.
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una bancarrota o un error del tasador, dijo Julie Shetina, te-
sorera adjunta en jefe del condado Will.201

Cuando se registran para una venta, los compradores de
impuestos deben acusar recibo de la lista. Ademas, los cer-
tificados fiscales de las propiedades tienen impresa la ano-
tacién "venta en error del afio anterior".

STATE OF ILLINOIS ) Certificate  18-00679

) ss PRIOR YEAR SALE IN ERROR
COUNTY OF WILL )

I, LAUREN STALEY FERRY, County Clerk in and for the County and State aforesaid, do
hereby certify that WILL COUNTY TRUSTEE did on

DECEMBER 5, 2019 between the hours of nine o'clock a.m. and four o'clock p.m. of the said
day, purchase at the public auction, at the County Office Building in Joliet, in said County, the real estate
below described, situated in the said County of Will, for the delinquent taxes and interest and costs
due thereon, for the year 2018 and paid as purchase money the total amount stated herein.
NAME OF AND PROPERTY DESCRIPTION
11-04-26-101-005-0000

Certificate 18-00679
PRIOR YEAR SALE IN ERROR

Figura 13: Se emitié un certificado de venta de impuestos del con-
dado de Will que indica que se emitié una "venta anterior por error”
para esta propiedad. (Nota: El nombre y la direccion de la propie-
dad han sido censurados).

Shetina dijo que su oficina no pagara intereses en los casos
en que los compradores de impuestos hayan sido alertados
de un error anterior y hayan comprado los impuestos de la
propiedad de todos modos. "No pueden desafiarnos y decir:
'No sabiamos' ", afirmé Shetina. “Se les dijo”.202

El problema de las ventas en error que cuestan dinero a los
municipios no se limita al Condado Cook.

De hecho, el condado de Will habia pagado alrededor de
$1.3 millones por ventas en error en 2018.203 El periddico
Rockford Register Star informé en 2019 que la Tesoreria
del condado Winnebago también habia reembolsado mas
de $1 mill6n a compradores de impuestos que buscaron y
ganaron ventas en error.204

“La mayoria de los que participan en las ventas de impues-
tos del condado no estan interesados en la adquisicién de
impuestos sobre bienes raices"”, inform6 el periddico. "Su
objetivo es ganar dinero”.205

201 Julie Shetina, Will County, Il1,, chief deputy treasurer, interview, July 18,
2022.

202 Thidem.

203 Shetina, entrevista, 27 de junio de 2022.

204 [saac Guerrero, “Broken program costs Winnebago County taxing bodies
more than $1M in lost revenue”, Rockford Register Star, 13 de abril de 2019,
205 Tbidem.
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EN RESUMEN

Durante afios, inversionistas adinerados y otras personas
se han sentido atraidos hacia Illinois para participar en ven-
tas de impuestos a la propiedad. Cada afio, los condados en
[llinois venden impuestos a la propiedad impagos a estos
inversores, conocidos como compradores de impuestos. Es
una forma para que el gobierno recaude inmediatamente el
dinero adeudado que se necesita para financiar escuelas,
policia, bibliotecas y otros servicios vitales.

Aproximadamente el 95% del tiempo, los propietarios de
viviendas y otras personas pagan sus impuestos atrasados,
a tasas de interés elevadas. Pero cuando un propietario de
una propiedad no paga, los compradores de impuestos bus-
can formas de recuperar su dinero. Pueden buscar la pro-
piedad de una vivienda o intentar anular la venta de
impuestos.

Los inversionistas acuden a Illinois porque es diferente a
cualquier otro estado en el pais: tiene una generosa ley de
venta en error, misma cuyas partes ayudaron a reescribir
los compradores de impuestos. La ley permite a los com-
pradores de impuestos deshacer facil y rapidamente un
acuerdo de impuestos por razones triviales, a menudo re-
cuperando todo su dinero, incluidos intereses, tarifas y cos-
tos judiciales. Los jueces rutinariamente aprueban las
solicitudes de los compradores de impuestos.

El dinero para reembolsar a los compradores de impuestos
proviene de las cuentas bancarias de los distritos fiscales
locales. Estos compradores de impuestos, que incluyen fon-
dos de cobertura, capital privado y otros inversionistas

206 Un proyecto de ley para enmendar el C6digo de Impuestos a la Propiedad,
presentado el 7 de febrero de 2017, cambiando las Secciones 21-150, 21-
295,21-305y 21-310, S.B. 845, 100th Gen. Ass. (IL. 2018)

207 Un proyecto de ley para enmendar el Cédigo del Impuesto a la Propiedad,
presentado el 5 de febrero de 2020, cambiando la Secciéon 21-310, H,B. 4550,
101st Gen. Ass. (IL 2020)
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inmobiliarios, han obtenido ganancias a expensas de comu-
nidades pobres, predominantemente negras y latinas. Los
distritos fiscales han perdido méas de 250 millones de déla-
res en los Ultimos siete afios solamente. Y el problema no se
limita al Condado Cook.

Los funcionarios gubernamentales han sido conscientes
durante mucho tiempo de que la ley de impuestos a la pro-
piedad de Illinois estaba siendo explotada. La Oficina de la
Tesoreria propuso en 2017 el primero de tres proyectos de
ley estatales para cambiar la ley de venta en error. Ese pro-
yecto de ley permitia las ventas en error cuando el error era
“material”, lo que significa que perjudicaba financiera-
mente al comprador de impuestos.2% Los dos proyectos de
ley posteriores también buscaban descartar la concesién de
ventas en error en el caso de un error en el sitio web de un
Tasador.207 208

Cada uno de esos tres intentos no llegd a ninguna parte.

Los hallazgos de este estudio muestran que ahora mas que
nunca la ley necesita renovarse. Sin cambios, las comunida-
des negras y latinas con dificultades financieras seguiran
perdiendo ingresos tan necesarios.

Ademas, los hallazgos dejan en claro que incluso si la ley
cambia, las oficinas del Condado Cook deben ser mas vigi-
lantes para prevenir y corregir los tipos de errores que los
inversionistas han conocido durante afios y han estado
aprovechando.

208 Un proyecto de ley para enmendar el C6digo del Impuesto a la Propiedad,
presentado el 10 de febrero de 2021, cambiando la Seccién 21-310, H.B. 858,
102nd Gen. Ass. (IL 2022)
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RECOMENDACIONES

En vista de los hallazgos, la Oficina de la Tesoreria esta ha-
ciendo una serie de recomendaciones a la Asamblea Gene-
ral de Illinois y a varias oficinas del Condado Cook.

La Asamblea General de Illinois deberia enmendar la ley de
impuestos a la propiedad para cerrar la laguna de la venta
en error:

e Requerir alos compradores de impuestos que demues-
tren que un error fue “material” para la venta de im-
puestos y que sufrieron dafos financieros. Esto evitaria
que los compradores de impuestos se beneficien de
errores frivolos.

e Prohibir las ventas en error basadas en errores admi-
nistrativos en el sitio web del Tasador, una fuente de
numerosos errores insignificantes que cuestan a los or-
ganismos impositores millones de délares.

e No permitir que se pague interés a los compradores de
impuestos en casos en los que la Oficina de la Tesoreria
les alert6 previamente sobre un error en una propie-
dad, compraron los impuestos de todos modos y luego
buscaron una venta en error por la misma razén.

e Prohibir las ventas en error para bancarrotas presen-
tadas y cerradas antes de la fecha real de una venta de
impuestos. Esto evitaria que los compradores de im-
puestos utilicen casos antiguos de bancarrota como
pretexto pararecuperar su dinero, con intereses. La ley,
tal como esta escrita actualmente, no exige especifica-
mente que el caso de bancarrota esté pendiente en el
momento de la venta.

e Prohibir las ventas en error para bancarrotas presen-
tadas después de una venta de impuestos. Los compra-
dores de impuestos tendrian que acudir al tribunal de
bancarrota y convertirse en acreedores en el caso en lu-
gar de beneficiarse de un problema que no tenia nada
que ver directamente con una accién oficial del con-
dado. Esto alinearia a Illinois con las practicas de otros
estados.

e No permitir ventas en error bajo la disposicion de “in-
tento de buena fe”, donde el comprador de impuestos
es culpable del error. Esto significaria que los compra-
dores de impuestos, y no los contribuyentes, asumirian
el costo de sus propios errores, como cuando un com-
prador de impuestos utiliza la direccién incorrecta o
proporciona una cantidad inexacta que el propietario
de una propiedad debe pagar en casos de escrituras fis-
cales.

e (Cambiar los requisitos paralos avisos de correo certifi-
cado por parte de la Oficina del Alguacil. Si un oficial vi-
sita una propiedad y ve que es una direcciéon
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inexistente, terreno baldio o una vivienda claramente
inhabitable (tabicada o dafiada por incendio), 1a Oficina
del Alguacil no deberia estar obligada a enviar un aviso
de “toma accién” certificado a una propiedad fantasma
documentada.

La Asamblea General también deberia enmendar ain mas
laley de impuestos a la propiedad del estado para ayudar a
los propietarios de propiedades con dificultades financie-
ras:

e Reducir la tasa de interés que los compradores de im-
puestos pueden recibir de los propietarios de viviendas
y empresas en pagos de impuestos posteriores. La tasa
actual es del 12% anual y se reduciria al 9%.

e Dar alos duefios de propiedades la opcién de un plan
de pagos. Actualmente, para recuperar sus hogares, ne-
gocios y tierras, los duefios de propiedades deben pa-
gar la cantidad total que deben en un solo pago.

e Duplicarla cantidad que los compradores de impuestos
pagan en un fondo dedicado a ventas en error, que cada
afio se agota rapidamente. Actualmente, los comprado-
res de impuestos en el Condado Cook pagan $100 por
cada numero indice de propiedad que compran. Esa
cantidad aumentaria a $200 y no serfa reembolsable.

La Tesoreria también recomienda una serie de cambios ad-
ministrativos y de politicas para su oficina y las oficinas del
Tasador, La Secretaria del Condado, el Alguacil, 1a Secreta-
ria del Circuito de Cortes, el Fiscalia y el Juez Principal.

Oficina del Tasador:

e La Oficina del Tasador deberia asumir un papel mas
agresivo en la correccidn de errores y la actualizacion
de su sitio web. La Oficina de la Tesoreria solicita que
el Tasador informe a la Tesoreria qué cambios se reali-
zardn y por qué otros cambios sugeridos no se llevaran
a cabo.

Oficina de la Tesoreria:

e La Oficina de la Tesoreria deberia contratar a mas per-
sonal dedicado a identificar propiedades propensas a
errores que no deben ofrecerse en una venta de im-
puestos: propiedades que pertenecen a grupos guber-
namentales y sin fines de lucro, propiedades mal
clasificadas en el sitio web del Tasador y propiedades
en quiebras pendientes.

e LaTesoreria deberia automatizar el proceso para iden-
tificar quiebras pendientes y propiedades guberna-
mentales, y ser mas agresiva en la identificaciéon de
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otras propiedades propensas a errores antes de que se
ofrezcan en una venta de impuestos.

La Tesoreria deberia proporcionar a los compradores
de impuestos una lista de propiedades que han tenido
ventas previas en error. Los compradores de impuestos
deberan reconocer que recibieron la lista cuando se re-
gistren para las ventas Anuales y de Carrofiero. El obje-
tivo es reducir los alegatos de los compradores de
impuestos de que no tenian conocimiento del error an-
terior, como aquellos que involucran autopistas, y evi-
tar que se beneficien del mismo error unay otra vez. La
lista debe compartirse con el Tasador, la Secretaria del
Condado y la Oficina de la Fiscalia, que representa a la
Tesoreria en los casos de impuestos.

La Tesoreria no deberia ofrecer en las ventas de im-
puestos Anuales y de Carrofiero viviendas ocupadas
por el propietario sila cantidad adeudada en impuestos
es inferior a $1000, viviendas propiedad y ocupadas
por un residente que recibe una congelaciéon de im-
puestos para personas mayores, o viviendas propiedad
y ocupadas por una persona completamente discapaci-
tada, siempre que el propietario esté de acuerdo con un
plan de pagos. Las ventas de impuestos han perjudi-
cado desproporcionadamente a propietarios pobres y
ancianos, y en particular a propietarios negros y lati-
nos.

Oficina de la Secretaria del Condado Cook:

La Secretaria deberia agregar una anotacién sellada
que diga “Venta previa en error” a los certificados de
venta de impuestos si una propiedad tuvo una venta
previa en error. Esto, acompafiado de la lista de la Te-
soreria de ventas previas en error, ayudaria a prevenir
que los compradores de impuestos afirmen mas tarde
que no tenian un “conocimiento real” de un error ante-
rior. El condado no deberia pagar intereses a los com-
pradores de impuestos en casos en los que se les alert6
sobre un error y compraron los impuestos de todos
modos.

La Secretaria también debe redoblar los esfuerzos para
garantizar que los registros de ventas de impuestos se
ingresen de manera oportuna y precisa en el sistema
informatico del condado.

Oficina del Alguacil:

El Alguacil deberia automatizar por completo el pro-
ceso de entrega de avisos de “tome nota”, los avisos que
se entregan a los duefios de propiedades y otras perso-
nas para alertarles que la propiedad puede ser entre-
gada a otra persona.
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El Alguacil deberia exigir que los compradores de im-
puestos que presenten avisos de “tome nota” para 10 o
mas propiedades ingresen electronicamente la infor-
macién a través de software en linea, lo que reduciria
los errores humanos y las demoras innecesarias.

La oficina también deberia considerar agregar personal
a su Unidad de Procesos Civiles, los oficiales que entre-
gan personalmente los avisos de toma.

Oficina de la Secretaria del Circuito de Cortes:

La Secretaria del Circuito de Cortes deberia automati-
zar por completo su proceso para enviar avisos de
“tome nota” por correo certificado a los duefios de pro-
piedades y otras personas, y para rastrear esas notifi-
caciones. Esto reduciria la cantidad de veces que los
dueiios de propiedades no son notificados a tiempo de
que estan en peligro de perder su hogar o negocio.

Oficina del Juez Principal:

Las érdenes de los jueces deberian indicar explicita-
mente la razén o razones por las que otorgaron una
venta en error, como un error del condado en el que el
Tasador clasificd erréneamente una propiedad como
terreno baldio cuando en realidad era una casa de un
solo piso. Las érdenes judiciales suelen indicar que se
concede una peticién de venta en error, pero no pro-
porcionan razones detalladas ni citan la ley especifica.
Una orden mas sélida permitiria a las oficinas del con-
dado, a los investigadores legales, al publico y a otros
realizar un mejor seguimiento y comprender las deci-
siones del tribunal.

Oficina de la Fiscalia:

La Oficina de la Fiscalia deberia compartir regular-
mente con la Tesoreria las decisiones judiciales que
otorgan ventas en error, incluida la peticién adjunta
para el error, para que los errores del condado puedan
rastrearse y corregirse.

La oficina deberia abogar por drdenes judiciales de
venta en error mas detalladas.

La oficina también deberia considerar contratar aboga-
dos adicionales para su unidad de Litigios de Impuestos
sobre Bienes Raices, que actualmente tiene poco perso-
nal. (La Oficina de la Fiscalia comenzé a proporcionar
consistentemente peticiones y érdenes judiciales a la
Tesoreria en julio de 2022).

Para todas las oficinas del condado:

Las oficinas del Tasador, la Secretaria del Condado y la
Tesoreria deben hacer un mejor trabajo de comunica-
cién y compartir informacién.
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Las oficinas deben trabajar juntas para estandarizar
cémo se ingresa la informacién en el sistema informa-
tico del condado y ser mas rigurosas en la entrada de
datos. El estudio encontré inconsistencias en cdmo se
ingresaban los datos, como los nimeros de casos judi-
ciales y las fechas, y numerosas instancias en las que no
se habia ingresado ningiin dato en absoluto, lo que pre-
senta desafios para analizar las acciones y politicas
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gubernamentales. El puiblico, los investigadores y otros
deben poder confiar en que la informacién recopilada
por el gobierno sea precisa y completa.

Deberia crearse un sistema electrénico integrado de
impuestos a la propiedad que permita compartir facil-
mente informacién, incluidos los datos de ventas en
error, entre las oficinas del condado.
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RESPUESTAS A LAS RECOMENDACIONES PARA LAS OFICINAS DEL CONDADO

La Oficina del Tasador dijo que el Tasador Fritz Kaegi apoya el esfuerzo continuo para reemplazar la tecnologia
obsoleta de servidores de datos del Condado Cook con una plataforma informatica unificada de impuestos a
la propiedad que permitird una actualizacion mas rapida de las caracteristicas de las propiedades. Kaegi tam-
bién esta trabajando para obtener mejores fuentes de datos detallados de tasacion de propiedades para ali-
mentar el sistema, asi como respaldando legislacién estatal que requeriria que los duefios de propiedades
comerciales proporcionen caracteristicas actualizadas para sus propiedades.

La Oficina del Tasador también acord6 “examinar cualquier dato compartido con nosotros por la Tesoreria o
cualquier otra oficina sobre areas incorrectas alegadas, validar esos datos y actualizarlos, cuando corres-
ponda”. Adema4s, “acogid con satisfacciéon” la recepciéon de 6rdenes judiciales en casos de ventas en error que
indican que las caracteristicas de una propiedad son incorrectas.

Finalmente, la Oficina del Tasador acordé abogar, junto con otras oficinas del condado, por cambios en las
leyes estatales “para que el sistema sea justo para todos los contribuyentes”.

La Oficina de la Tesoreria estd de acuerdo con las recomendaciones para la oficina y ha comenzado a tomar
medidas para reducir las ventas en error.

“Hemos ampliado nuestro equipo de Ventas de Impuestos con investigadores adicionales dedicados a iden-
tificar propiedades que no deben ofrecerse en venta, incluidas las propiedades con ventas pasadas repetidas
en error”.

La oficina ha comenzado recientemente a utilizar "herramientas de mapeo para crear una base de datos de
todas las propiedades que se superponen con una autopista o carretera para que podamos automatizar la
eliminacion de esas propiedades de nuestra venta de impuestos. También estamos en proceso de crear una
herramienta para automatizar la recuperacién de informacién de casos de bancarrota del registro en linea
del tribunal federal para identificar propiedades en nuestra lista de venta de impuestos que pueden formar
parte de un caso de bancarrota activo.

"A partir de nuestra venta de impuestos de noviembre de 2022, publicaremos una lista de propiedades con
ventas pasadas en error en nuestro sitio de registro de venta de impuestos y requeriremos que todos los
compradores de impuestos revisen la lista y firmen un descargo de responsabilidad reconociendo que han
revisado la lista para evitar que los compradores afirmen que no tenian conocimiento de una base para la
venta en error...

“Continuaremos nuestros esfuerzos para automatizar nuestros procesos, colaborar con otras oficinas del
condado y buscar cambios legislativos para prevenir futuras ventas en error siempre que sea posible”.

La Oficina de la Secretaria del Condado sefial6 que la Tesoreria aceptd agregar un lenguaje a los formularios
que los compradores de impuestos deben firmar al registrarse para las ventas de impuestos: “Los certificados
de ventas previas en error se marcaran en el certificado, a partir de la Venta Anual de 2020”.

La Secretaria dijo que “alguna variacién de esta redaccién es aceptable siempre que transmita un aviso ade-
cuado al comprador de impuestos o su agente de que los certificados de ventas previas en error se marcaran
como venta previa en error”. También solicité que la Oficina de la Tesoreria proporcione a la Oficina de la
Secretaria la lista de ventas previas en error antes de las futuras ventas de impuestos.

Si se toman esos pasos, la Oficina de la Secretaria marcara los certificados de gravamen fiscal con “Venta
previa en error emitida.”

La Oficina del Alguacil sefial6 que tiene sistemas de presentacion electrénica que permiten a los compra-
dores de impuestos solicitar y pagar los avisos de “tome nota”, reconociendo que “el nimero total de
escrituras de impuestos presentadas a través de esos sistemas es muy bajo, y la mayoria de los presen-
tadores de escrituras de impuestos atin envian documentos en persona”. La Oficina del Alguacil también
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reconocié que el procesamiento de solicitudes en papel lleva semanas, mientras que el sistema electré-
nico “se procesa en minutos u horas”.

La Oficina del Alguacil dijo que actualiz6 su proceso de envio certificado en 2016, lo que permiti6é que
un empleado procesara mas de 500 envios por dia, en comparacién con “200-300” por cinco a diez em-
pleados antes del cambio. La oficina agreg6 que esta trabajando para automatizar atin mas el proceso y
“espera implementarlo pronto”.

La Oficina del Alguacil dijo que era consciente de los problemas de personal en el departamento de pro-
cesos civiles, el departamento que entrega los avisos de casos de impuestos, y esta tratando de cubrir
las vacantes.

La Oficina del Alguacil dijo que no exigir que la oficina envie envios certificados para terrenos baldios,
una vivienda inhabitable o una direccién inexistente requeriria un cambio en la ley estatal. “Si se
aprueba este cambio, creemos que no tendria un impacto importante en las ventas en error y podria
causar mas problemas de los que resolveria”. Hacer ese cambio requeriria que la oficina “clasificara atin
mas los servicios que requieren” envios certificados, lo que agregaria un proceso que “podria llevar a un
aumento en los errores”.

Finalmente, la Oficina del Alguacil dijo que estaba “dispuesta a recibir” 6rdenes judiciales de ventas en
error.

La Oficina de La Secretaria del Circuito de Cortes informé que cuando la secretaria Iris Martinez asumio el cargo
en diciembre de 2020, la oficina “estaba implementando e integrando un sistema electrénico de gestioén de
casos” con documentos de casos del Circuito de Cortes. Una vez que se complete ese proceso, la oficina tomara
medidas adicionales para “racionalizar los procesos de registro judicial, incluido el proceso de envio de avisos
de “tome nota” relacionados con las Ventas de Impuestos realizadas por la Oficina de la Tesoreria del Con-
dado Cook”.

“La Secretaria del Circuito de Cortes, Iris Martinez, espera trabajar con la Tesorera Pappas y su oficina en la
racionalizacidn electrdénica del proceso de avisos de “tome nota” para las Ventas de Impuestos”.

La respuesta de la Oficina del Juez Principal vino del Juez Sanjay Tailor, quien era el juez presidente de la
Divisién Circuito de Cortes condal en ese momento.

Tailor dijo que las drdenes judiciales primero son revisadas por la Oficina de la Fiscalia, que representa a la
Tesoreria en los casos de impuestos. “Una encuesta rapida” de los jueces indic6 que “la Tesoreria nunca se
opone a la forma de la orden, incluido que no es lo suficientemente especifica en cuanto a la base de la venta
en error”, escribié Tailor en su respuesta. Si se plantearan tales objeciones, los jueces las considerarian,
agrego.

Tailor dijo que las razones citadas en las peticiones de los compradores de impuestos para las ventas en error
“son labase alegada en la peticion y las partes pueden no considerar necesario articular esa base en la orden”.

La Oficina de la Fiscalia dijo que “ha revisado sus recomendaciones y aprecia sus esfuerzos por explorar for-
mas de reducir las acciones de ventas en error”. La oficina reconocié que “puede beneficiarse contratando
abogados adicionales, y continuamos participando en esfuerzos de reclutamiento para hacer exactamente

”

eso .

La Oficina de la Fiscalia también sefialé que “histéricamente ha proporcionado a la Tesoreria 6rdenes judi-
ciales, y comenzd a compartir las peticiones en julio de 2022 a solicitud de la Tesoreria”. Y sefialé que la
Oficina de la Tesoreria ha “indicado que solo puede ser necesario que nuestra Oficina proporcione niimeros
de casos a la Tesoreria, no documentos”.
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La Oficina de la Fiscalia dijo que “abogar por 6rdenes de venta en error mas detalladas no seria una asignacion
sensata o factible de los recursos de la Seccidon de Impuestos. La base factica y legal de las érdenes ya se refleja
en las peticiones que acompafian a las 6rdenes”. Dijo que los 11 fiscales adjuntos de la oficina manejan mas
de 2000 peticiones de ventas en error anualmente, junto con otros casos de impuestos. “No tienen los recur-
sos para impugnar los detalles de las drdenes de venta en error que, de lo contrario, son legalmente suficien-
tes, por lo que repiten informacién ya reflejada en las peticiones subyacentes”, dijo la oficina.

También sugirié cambios en las recomendaciones para pedirle a la Tesoreria que adopte “un sistema auto-
matizado para obtener mas detalles sobre los casos de ventas en error” y eliminar la solicitud de compartir
ordenes judiciales de venta en error mas detalladas.
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COMO SE REALIZO EL ESTUDIO

Segun la ley estatal, la Oficina de la Tesoreria del Condado
Cook debe realizar dos tipos diferentes de ventas para re-
caudar impuestos no pagados: la Venta Anual de Impuestos
y la Venta de Carroferos.

La Venta Anual de Impuestos es una subasta anual de im-
puestos no pagados en la que un comprador de impuestos
puede pagar todos los impuestos atrasados de la propie-
dad. Si el duefio de la propiedad quiere conservar su casa,
negocio o terreno, tiene que reembolsar al comprador de
impuestos, generalmente con intereses. Una propiedad ter-
mina en la Venta Anual de Impuestos cuando los impuestos
del afio anterior no se pagan durante 13 meses.

La venta de Carrofieros, por otro lado, se lleva a cabo cada
dos afios, y los lotes baldios representan la mayoria de las
propiedades en dificultades que se subastan al mejor pos-
tor. Las propiedades se pueden obtener por tan solo $250.
Una propiedad puede terminar siendo ofrecida en una
venta de carrofiero si los impuestos no se pagan en tres de
los 20 afios anteriores.

La tesorera Maria Pappas le pidi6 a su unidad de investiga-
cién que examinara una subseccion misteriosa de la ley de
impuestos a la propiedad del estado relacionada con las
ventas de impuestos, una subseccién conocida como "venta
en error”. El estatuto de venta en error existe para deshacer
ventas de impuestos que no deberian haber tenido lugar,
por ejemplo, cuando un propietario adecuado habia pagado
sus impuestos antes de la venta.

Sin embargo, los compradores de impuestos, dominados
por sofisticados inversionistas institucionales y abogados,
han estado explotando el estatuto para anular las ventas de
impuestos y recuperar su dinero, con intereses, por razo-
nes que no se permitirian en otros estados.

Para este estudio, la Oficina de la Tesoreria examino los re-
sultados de ocho ventas de impuestos a la propiedad: cinco
ventas anuales y tres ventas de carrofiero.

Las Ventas Anuales de Impuestos se llevaron a cabo de
2015 a 2019. Las tres ventas de carrofieros se llevaron a
cabo en 2015, 2017 y 2019.

La oficina analiz6 10 893 ventas en error relacionadas con
ventas de impuestos que fueron otorgadas entre septiem-
bre de 2015 y septiembre de 2022, ya sea por jueces o por
el proceso administrativo interno de la Tesoreria. No se pu-
dieron determinar las razones de 29 de las ventas en error
porque faltaban registros cruciales.
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La Oficina de la Tesoreria recopilé registros de varias fuen-
tes gubernamentales como parte de su investigacién. La ofi-
cina analizé la informacion sobre las ventas de impuestos
extraida del sistema informatico principal del Condado
Cook, que contiene informacién sobre la venta de impues-
tos y la propiedad mantenida por las oficinas de la Tesore-
ria, el Asistente y la Secretaria del Condado. La Oficina de la
Tesoreria también se basé en la informacién sobre la venta
y devolucién de impuestos de sus propios registros inter-
nos. A menudo, los datos imputados por las oficinas del con-
dado en el sistema inconsistentes,
faltantes o incompletos.

informatico eran

La Oficina de la Tesoreria presenté una solicitud de regis-
tros publicos ante la Oficina del Alguacil para obtener datos
relacionados con los casos de escrituras de impuestos ma-
nejados por el Alguacil desde diciembre de 2013 hasta oc-
tubre de 2018. La Oficina de la Tesoreria analizé alrededor
de 573 000 filas de datos. Los datos parecen haber sido in-
troducidos en gran medida a mano, lo que puede dar lugar
a errores involuntarios en la introduccién de datos. La Ofi-
cina de la Tesoreria hizo su mejor esfuerzo para interpretar
los errores tipograficos y las anotaciones taquigraficas.

Ademas, la oficina investigd miles de casos judiciales pre-
sentados en la Divisiéon del Circuito de Cortes, cuyos jueces
manejan casos fiscales, asi como también investigo alrede-
dor de 1000 casos presentados ante el Tribunal de Banca-
rrota de EE. UU. para el Distrito Norte de Illinois.

La Oficina de la Tesoreria encontr6 que las 6rdenes de los
jueces para anular las ventas de impuestos a menudo eran
vagas, lo que dificultaba que el publico entendiera comple-
tamente por qué se otorgd una venta en error a un compra-
dor de impuestos. La Oficina de la Tesoreria analizé 527
ordenes emitidas por jueces desde enero de 2022 hasta
agosto de 2022.

Delas 527 6rdenes, 318 (alrededor del 60%) indicaron que
se estaba concediendo el error y si se debian pagar intere-
ses. Pero las 6rdenes no indicaron la razén subyacente por
la que el juez concedi6 la venta en error.

De las 277 6rdenes en las que el error fue el resultado de
una acciéon de un funcionario del condado, 209 6rdenes ca-
recian de detalles, como si se debi6 a que la Oficina del Ta-
sador describi6 erréneamente la propiedad en su sitio web,
a que la Oficina del Alguacil no entreg6 correctamente la
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documentacion o a que la Tesoreria vendio por error la can-
tidad incorrecta de impuestos.

Para su estudio, la Oficina de la Tesoreria tuvo que basarse
en las peticiones presentadas por los compradores de im-
puestos y asumir que la razén de la venta en error en la or-
den judicial coincidia con lo que se enumeraba en la
peticion.
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Los ESTUDIOS DE PAPPAS

COLABORADORES

La Tesorera del Condado Cook, Maria Pappas, publicé en
2011 el primer estudio financiero de su oficina, que conta-
bilizé la creciente deuda de los gobiernos locales del con-
dado. Durante los siguientes 10 afios, su oficina publicé
estudios adicionales que documentaron la baja participa-
cion electoral; casi el doble de los impuestos a la propiedad
en el Condado Cook en 20 afios, mientras que el costo de
vida aumento solo un 36%; y el fracaso de la Venta de Ca-
rrofieros, una subasta semestral de propiedades con moro-
sidad crénica en el impuesto a la propiedad ordenada por
el estado, destinada a restaurar propiedades en su mayoria
vacantes y abandonadas para su uso productivo.

La Unidad de Investigacion

En marzo de 2021, Pappas creé una nueva unidad de inves-
tigacidn para ampliar el alcance, la profundidad y la ampli-
tud de los Estudios Pappas. Hasta la fecha, ha producido
tres estudios importantes:

e Unestudio de deuda redisefiado publicado en junio de
2021 que midi6 el nivel de deuda del gobierno local
atribuido a cada una de las casi 1.8 millones de propie-
dades en el Condado Cook. Mostré que las areas mayo-
ritariamente minoritarias y de bajos ingresos tienen las
cargas de deuda mas altas que, a su vez, resultan en im-
puestos a la propiedad mas altos.

e Un andlisis de los impuestos a la propiedad factura-
dos en 2021 publicado en agosto de 2021 que encontré
que las areas minoritarias de bajos ingresos se vieron
mas afectadas con aumentos significativos del im-
puesto a la propiedad.

e Unestudio de seguimiento de Venta de carrofieros ras-
tred los origenes de franjas de propiedades vacantes y
abandonadas hasta la aprobaciéon por parte del go-
bierno federal de la linea roja (desalentando los présta-
mos hipotecarios en areas minoritarias) en la década
de 1940. Este estudio hizo varias recomendaciones
para mejorar el sistema de impuestos a la propiedad
para ayudar a remediar las injusticias que reveld.
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Todd Lighty, Director Adjunto de Investigacion, autor del
estudio e investigador principal: tlighty@co-
okcountytreasurer.com o por teléfono: 312-603-5187

Hal Dardick, Director de Investigacion, editor principal del
estudio

Dale Wunderlich, Analista de Integracién de Datos
Christopher Silber, Analista de Datos
Rita Jefferson, Analista de Datos

Wyatt Fine, Asistente de Investigacion Principal y Verifica-
dor de Hechos (pasante de la Universidad de Chicago)

Kelly Karvelis, Asesora Juridica Principal

Gina Quesada, Gerente de Ventas de Impuestos
David Byrnes, Director de Informacién

Sean Johnson, Subdirector de Informaciéon

Jingwen Su, Administradora de Base de Datos/Desarrolla-
dor Senior

Semir Mahmutovic and Greg Stepanek, Desarrolladores

Asistentes de investigacion: Anastasia Stefanos, Geralyn
Wenkel, Maria Stankova, Anna Giacone, Steve Kostecki,
Emanuel Hatzisavas, Joseph Curcio, Yasmine Shafaie, Ash-
ley Kopp, University of Chicago interns Nish Sinha and Ana-
bell Xu.

Thomas D. Brown, Oficina de Tecnologia del Condado Cook
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