NUESTROS HOGARES, NUESTRO FUTURO

El poder colectivo para ganar el control de alquileres y la estabilidad de las comunidades

Tram Hoang y Amee Chew | Julio 2025




ANTECEDENTES DEESTE
INFORME

Este informe es fruto de la colaboracién entre PolicyLink, Popular Democracy in Action y la Alianza
por el Derecho a la Ciudad (Right to the City Alliance).

PolicyLink

PolicyLink es un instituto nacional de investigacion y accién que trabaja para construir un futuro
en el que todas las personas de los Estados Unidos de América puedan participar en una democracia
multirracial floreciente, prosperar en una economia equitativa, y vivir en comunidades présperas
donde abunden las oportunidades.

policylink.org

si::. POPULAR
: DEMOCRACY

11130 IN ACTION

.
oo
.

Popular Democracy in Action y sus filiales saben que la gente comuin y corriente tiene el poder
de cambiar el mundo. Damos fin a la politica de siempre para forjar un gobierno y una sociedad
multirraciales y representativos, en los que todas las personas prosperemos, sin excepcién.
http://populardemocracyinaction.org/

Right to

the City
La Alianza por el Derecho a la Ciudad (Right to the City o RTTC, por sus siglas en inglés) es una
alianza nacional de mds de 70 organizaciones comunitarias que trabajan para lograr |a justicia racial,
econémica, de género y medioambiental, y que acrecientan el poder de las bases para detener
la gentrificacion y el desplazamiento, y construir comunidades democraticas, justas y sostenibles.
righttothecity.org

©2025 PolicyLink. Todos los derechos reservados.

Nuestros hogares, nuestro futuro


http://policylink.org/
http://populardemocracyinaction.org/
http://righttothecity.org/

CONTENIDO

Resumen ejecutivo 5
Hoja de abreviaturas 10
Introduccién 11
1.0 ;Quéesel control de alquileres? 15
1.1  Definicién de términos clave 16
1.2 Principios para un control de alquileres fuerte 17
1.3 Breve historia del control de alquileres en EE.UU. 19
2.0 Comprender el campo de batalla 21
2.1  Lanacién de inquilinos 22
2.2 Impulsores de la crisis 27
2.3 El podery el alcance del cabildeo [lobby] de la industria inmobiliaria corporativa 32
3.0 Porqué el control de alquileres 42
3.1  Elcontrol de alquileres interrumpe el ciclo de especulacién y amplia el poder 43
colectivo de los inquilinos
3.2 Losinquilinos ganan estabilidad y asequibilidad 46
3.3 Siel control de alquileres se expande a nivel nacional, ¢quién sale ganando? 54
3.4 Elcontrol de alquileres tiene un impacto inmediato, generalizado y rentable. 57
3.5  Elcontrol de alquileres beneficia a comunidades enteras 59
3.6 Elcontrol de alquileres es popular 65
4.0 Herramientas de inoculacion: Respuestas a los argumentos habituales contra 69
el control de alquileres
4.1  Laverdad sobre el control de alquileres 70
4.2 Los economistas empiezan a replantearse el control de alquileres 74
5.0  Guiapara ganar el control de alquileres 78
5.1  Resumen del disefio de politicas 79
5.2 Fundamentos juridicos del control de alquileres 94
5.3 Panorama de la prioridad estatal 96

Nuestros hogares, nuestro futuro



5.1  Fortalecimiento y expansién del control de alquileres

Etapa 1: Politicas ganadoras que construyen la base para el control de
alquileres

Colorado Homes for All: Desalojo por causa justificada
Etapa 2: Ganar el control de alquileres

Alianza de Californianos para el Empoderamiento Comunitario (Alliance
of Californians for Community Empowerment o ACCE, por sus siglas en
inglés): Ley de Proteccién de Inquilinos

Make the Road Connecticut: Campafia “Tope a los aumentos de alquiler
(Cap the Rent)”

Etapa 3: Proteger y reforzar el control de alquileres

Justicia de vivienda para todxs Nueva York (Housing Justice for All New
York): Ley de estabilidad de la vivienda y proteccién de los inquilinos, y
causa justa

CASA: Control de alquileres en los condados de Prince George y
Montgomery

Etapa 4: Implementacién y aplicacién del control de alquileres

Unioén de Inquilinos de Pasadena [Pasadena Tenants Union]:
Implementacién y defensa del control de alquileres

Housing Justice Center: Implementacién y aplicacién del control de
alquileres en Saint Paul

Conclusién

Agradecimientos

Biografias de los autores

Apéndice

Apéndice A: Ejemplo de texto normativo
Apéndice B: Metodologia

Apéndice C: Hogares de inquilinos que posiblemente se estabilizarian con la
expansion del control de alquileres

Notas

Nuestros hogares, nuestro futuro

103
104

109
111
114

115

117
120

122

125
127

131

134
136
138
140
140
141
143

145



En los dltimos meses, los ataques deliberados a la democracia han reducido la capacidad de las
agencias federales de hacer cumplir las leyes fundamentales para la vivienda y los derechos humanos,
y la revocacion de las protecciones al consumidor por las que tanto se ha luchado ha hecho que
todo el mundo sea cada vez mds vulnerable a las tendencias depredadoras y lucrativas de las
empresas. Sin embargo, en comunidades rurales y ciudades alrededor del pais, los organizadores
reclaman un control de alquileres para proteger a los inquilinos de los alquileres disparados y
combatir el mercantilismo descontrolado que se esta apoderando de las comunidades.

Potenciar esta poderosa, aunque infrautilizada, herramienta podria tener un impacto tremendo:
si el control de alquileres se hiciera realidad en los 45 estados que actualmente no tienen politicas
al respecto, se estabilizarian 31.5 millones de hogares adicionales que alquilan. De los hogares
que se beneficiarian de la ampliacién del control de alquileres, 19.7 millones (o el 60%) serian de
bajos ingresos, y 14.7 millones (o el 47%) serian hogares de personas racializadas. La ampliacién
del control de alquileres no sélo les darfa poder a los inquilinos, sino que elevaria a las comunidades
y ayudaria a promover la justicia racial y econémica.

Escrito por un equipo de organizadores de inquilinos, defensores de politicas, abogados e
investigadores, este informe sirve como una serie de herramientas para cualquier grupo de
organizadores o defensores que estén iniciando campanas para el control de alquileres, o
continuandolas. El presente afirma lo que el movimiento por la justicia de vivienda ha sostenido
durante décadas: que depender sélo del mercado privado y, lo que es mas importante, de la
desregulacion, no resolvera nuestras crecientes necesidades de vivienda asequible ni ayudara
a sustituir la rapida pérdida de viviendas de alquiler mas bajo. Ademas, ofrece datos sélidos,
orientacion politica, pensamiento estratégico y aprendizaje practico para apoyar las campafas
que buscan vias para construir poder para el control de alquileres y atin més. El informe consta

de cinco secciones:

Seccién 1.0:
¢Qué es el control de alquileres?

El control de alquileres es el pilar de la politica de vivienda en nuestro mercado predominantemente
lucrativo, protegiendo y estabilizando hogares y comunidades enteras. Esta seccién esboza los
principios para disefiar la politica mas sélida posible y ofrece una breve historia del control de
alquileres, situando este momento en el contexto de la politica de vivienda estadounidense y

de la historia inmobiliaria. Aspectos destacados:
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* Los organizadores deben aspirar a el control de alquileres entre inquilinatos, la maxima
cobertura, un minimo de lagunas legales y exenciones, y un disefio del programa centrado en
los inquilinos y que incorpore mecanismos sélidos de implementacién y aplicacién.

« La historia del control de alquileres en los Estados Unidos abarca un siglo. Esta viene acompafiada
de una historia atin més larga de asociaciones que intentan proteger las funciones raciales-
capitalistas de los derechos de propiedad estadounidenses y rechazar a los inquilinos como si
no fueran participantes meritorios en los sistemas politicos y sociales del pais.

Seccién 2.0
Comprender el campo de batalla

Es necesario que al planificar e implementar campanfias, los organizadores y defensores comprendan
las condiciones en las que viven los inquilinos y trabajadores, |as fuerzas que exacerban las
inequidades y las entidades que luchan para debilitar el movimiento por la justicia de vivienda.
Esta seccion se esfuerza por complementar el conocimiento derivado de las vivencias de los
inquilinos con datos e investigaciones sobre la oposicién. Aspectos destacados:

 Quince millones, o el 82%, de los hogares que alquilan que ganan menos del 200% del nivel
federal de pobreza se vieron obligados a pagar mas del 30% de sus ingresos en alquiler, y el 55%
de los inquilinos con bajos ingresos se vieron obligados a pagar mds de la mitad de sus ingresos.!

» Desde 2013, Estados Unidos ha perdido mas de 2.5 millones de viviendas de bajo precio, que
se alquilan por debajo de $600 al mes, en gran parte debido a los aumentos de alquiler de parte
de los propietarios.>

« Los inversionistas institucionales son ahora propietarios de la mayoria de las unidades de
alquiler en Estados Unidos, y no muestran sefiales de desaceleracion.? Estas empresas de
capital privado no sélo afectan a quienes alquilan sus unidades, sino que también influyen en
el panorama inmobiliario en general, dando cabida a que los propietarios mds pequefios
aumenten los alquileres.

« Las seis asociaciones corporativas de propietarios examinadas en este informe gastaron la
asombrosa cifra de $326 millones* en cabildeo federal entre el afio fiscal 2020-2023 mientras
amasaban $1,860 millones® en ingresos combinados.

Seccién 3.0
Por qué el control de alquileres

El control de alquileres funciona: es eficaz para mejorar inmediatamente la estabilidad y asequibilidad
de la vivienda para los inquilinos actuales a una escala que otras opciones politicas no pueden
igualar. La estabilidad de la vivienda, a su vez, promueve una cascada de beneficios econémicos,
de la salud, educativos, civicos y climaticos que beneficia a comunidades enteras. Y el control

de alquileres es popular entre los votantes, tanto entre los propietarios como entre los inquilinos.
Esta seccién equipa a organizadores y defensores con argumentos potentes, datos sélidos y
pruebas convincentes para informar a la base y mover a los politicos hacia la alineacién en materia
de control de alquileres. Aspectos destacados:
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« El control de alquileres beneficia de forma desproporcionada a los inquilinos con bajos ingresos,
a las personas racializadas y a otros grupos marginados. Su amplio alcance y rapido impacto lo
convierten en una barrera critica contra el desplazamiento y en un preservador de las viviendas
de costo accesible [asequible] y de alquiler bajo existentes. Aunado a las estrategias para incremen-
tar el suministro de vivienda asequible a personas con ingresos bajos, el control de alquileres es
necesario para mantener esas unidades de vivienda a un costo permanentemente accesible.

« El control de alquileres es mas eficaz para preservar la asequibilidad y la estabilidad cuando
incluye la regulacién de alquileres entre ocupantes, que limita los aumentos de los alquileres
incluso después de que los inquilinos se hayan mudado.

« Silavivienda es asequible, todo el mundo gana. En 2020, si ningtin inquilino en el pais hubiera
sufrido la carga de alquiler, todos habrian tenido $141,000 millones adicionales en ingresos
disponibles.® Esta oportunidad perdida representa miles de millones de délares que podrian
haberse reinvertido en las comunidades y economias locales.

« De Arizona a Pensilvania y de Nueva York a Washington, una mayoria abrumadora de inquilinos
y propietarios estdn a favor del control de alquileres, y el 78% de los inquilinos inscritos para
votar en estados indecisos dijeron que era mds probable que votaran por politicos que estdn
a favor de este. A nivel local y estatal, los politicos que apoyan el control de alquileres ganan
las elecciones.

Seccién 4.0
Herramientas de inoculacién: Respuestas a los argumentos habituales
contra el control de alquileres

La industria inmobiliaria ha invertido tiempo y recursos en campanias de desinformacion y
alarmismo. El objetivo de esta seccién es brindar a los organizadores respuestas y andlisis que les
ayuden a contrarrestar los mitos comunes y conceptos erréneos, a la vez que se centra en las
narrativas de las personas mas afectadas. Aspectos destacados:

« El control de alquileres no reduce la produccién de viviendas ni conduce necesariamente a que
empeore el mantenimiento; les permite a los propietarios obtener un rendimiento justo de

sus inversiones.

« La oferta por si sola no puede resolver nuestra crisis de [escasez de] vivienda asequible, y el
mercado lucrativo no construira viviendas asequibles a la escala que nuestras comunidades
necesitan, ni puede hacerlo.

« Todos los propietarios, independientemente de su tamafio, operan su empresa en un mercado
regulado. El objetivo del control de alquileres es evitar comportamientos depredadores en
busqueda de lucro, y no debe permitirse que ninguna entidad empresarial, independientemente
de su tamafio, haga caso omiso de una regulacién razonable.

 Cuando examinamos la realidad de nuestro injusto sistema de vivienda, el control de alquileres
es una respuesta légica para regular el enorme poder que ejercen los propietarios. Al domar
el poder de los propietarios sobre el mercado, el control de alquileres reduce los ingresos
financieros que los propietarios pueden extraer de los inquilinos.
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Seccién 5.0
Guia para ganar el control de alquileres

Todas las campanas de control de alquileres siguen diferentes trayectorias, y esta seccion es

una gufa téctica para organizadores y defensores en cualquier fase de la campana. Esta comienza
con una guia detallada para el disefio de politicas de control de alquileres, una introduccién

a los fundamentos juridicos para el control de alquileres en la legislacion federal y estatal, y un
resumen general de las complejidades del poder de prioridad estatal. La seccién incluye estudios
de casos sobre las lecciones aprendidas en campanas de todo el pais, en los que se analiza cémo
se han promovido politicas que sientan las bases del control de alquileres, cémo se ha conseguido

el control de alquileres, cémo se ha protegido y reforzado el control de alquileres preexistente y
cémo se ha luchado por lograr implementacién y aplicacién fuertes. Aspectos destacados:

 Redactar la politica de control de alquileres adecuada requiere centrarse en los inquilinos
racializados y de bajos ingresos, desarrollar un analisis sélido del panorama politico y legal,
y crear un plan para construir el poder necesario para ganar.

« Hasta la fecha, estd bien establecido que el control de alquileres no viola la ley federal. La Corte
Suprema de EE.UU. ha respaldado en repetidas ocasiones las leyes de control de alquileres y en
2024 rechazo los intentos de hacer que reconsiderara sus fallos anteriores.

» Los estados pueden abusar del poder de prioridad, haciendo uso de su capacidad como gobierno
de nivel superior para limitar o eliminar la autoridad de un nivel inferior, reforzando sistemas
opresivos y socavando la democracia local. Las leyes de preeminencia [prioridad] sobre el control
de alquileres impulsadas por las empresas bloquean o se interponen a la capacidad de mas de
30 estados de regular el precio de las viviendas de alquiler.
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Guia de casos practicos de esta seccion

Etapa de la campaia Organizacion
Politicas victoriosas que
construyen el cimiento
para el control de
alquileres

(COHFA)

Ganar el control de
alquileres
(Alliance of
Californians for
Community Empowerment
0 ACCE)

Protecciony

fortalecimiento del (HJ4A)
control de alquileres

Implementacién y

aplicacién del control de (Pasadena

alquileres Tenants Union o PTU)

(HIO)

Politica

Causa justa para el
desalojo en todo el
estado

Causa justa para el
desalojo y control de
alquileres en todo el
estado

Control de alquileres en
todo el estado

Causa justa en el desalojo
y control de alquileres en
todo el estado

Control de alquileres en
los condados de Prince
George y Montgomery

Control del alquiler y
causa justa en toda la
ciudad

Control de alquileres en
toda la ciudad

Campaiia

Legislacion estatal a
través de la legislatura

Legislacion estatal a
través de la legislatura

Legislacion estatal a
través de la legislatura

Legislacion estatal a
través de la legislatura

Legislacion del condado a
través de las comisiones
del condado

Iniciativa electoral en
Pasadena, California

Iniciativa electoral en
Saint Paul, Minnesota

Estrategias clave

Practicar la disciplina
narrativa; evitar
compromisos que
socavarian futuras
victorias.

Forjar alianzas con
sindicatos y aprovechar la
influencia de figuras
publicas.

Centrar la importancia de
la justicia lingtiistica;
campanas estratégicas
por distritos.

Intensificacién continua
de la defensa; pasar de la
aprobacién ala
implementacion.

Sentar las bases con
medidas provisionales;
convertir el control de
alquileres en un tema
electoral.

Negociar por la
estructura de Junta de
Alquileres; crear una
nueva agencia municipal
y dotarla de personal.

Potenciar el derecho de
accién privado; abogar
por herramientas de
aplicacién administrativa
[de la iniciativa].

Es mds urgente que nunca tomar medidas para prevenir |a falta de vivienda, proteger a los

inquilinos y garantizar la prosperidad de nuestras comunidades. En todo el pafs, los organizadores

y defensores se enfrentan a lo que este precario momento del panorama federal significa para el

poder estatal y local. En conjunto, los analisis y las lecciones de los esfuerzos exitosos proporcionan

a los organizadores las herramientas necesarias para unirse y avanzar en campanas estratégicas

para el control de alquileres.
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ACCE: Alianza de Californianos para el
Empoderamiento Comunitario (Alliance of
Californians for Community Empowerment)

ACRE: Action Center on Race and the
Economy

AFREF: Americans for Financial Reform
Education Fund

AMI: Ingreso Medio de la Zona

BCG: Bargaining for the Common Good
(Negociacioén para el bien comun)

CAA: California Apartment Association
(Asociacién de Apartamentos de California)

CAR: California Association of Realtors
(Asociacion de Agentes Inmobiliarios de
California)

COHFA: Colorado Homes for All (Hogares de
Colorado para Todos

COPA: Ley de oportunidad de compra para la
comunidad (Community Opportunity to
Purchase Act) indice de precios al consumidor—
indice de precios al consumidor

ELI: Ingresos extremadamente bajos

FRC: Fair Rent Commission (Comisién de
Alquiler Justo)

HJ4A: Housing Justice 4 All New York (Justicia
de Vivienda para Todxs Nueva York)

HJC: Housing Justice Center (Centro de
Justicia de Vivienda)

HSTPA: Ley de Estabilidad de la Vivienda y
Proteccion de los inquilinos (Housing Stability
and Tenant Protection Act)

LIHTC: Crédito fiscal para la vivienda para
personas con bajos ingresos

LSSC: Centro de Apoyo de Soluciones Locales

NAA: National Apartment Association
(Asociacion Nacional de Apartamentos)

NAHB: National Association of Home
Builders (Asociacion Nacional de
Constructores de Viviendas)

NAR: National Association of Real Estate
Agents (Asociacion Nacional de Agentes
Inmobiliarios

NMHC: National Multifamily Home Council
(Consejo Nacional de Viviendas
Multifamiliares)

NRHC: National Rental Home Council
(Consejo Nacional de Viviendas de Alquiler)

PAC: Comité de Accidn Politica

PTU: Pasadena Tenants Union (Unién de Los
inquilinos de Pasadena)

REIT: Real Estate Investment Trust (Fondo de
Inversién Inmobiliaria)

RER: Real Estate Roundtable (Mesa Redonda
Inmobiliaria)

RTTC: Right to the City Alliance (Alianza por
el Derecho a la Ciudad)

TOPA: Tenant Opportunity to Purchase Act
(Ley de oportunidad de compra para los
inquilinos)

TRTC: Tenant Right to Counsel (Derecho de
los inquilinos a Asistencia Legal)
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Nos encontramos en un momento sin precedentes en la historia de Estados Unidos. El desman-
telamiento deliberado de nuestra infraestructura federal para la gobernanza y la rendicién de
cuentas siembra caos y miedo, los cuales se sienten profundamente en cada rincén de nuestras
comunidades. Y, sin embargo, en medio de esta incertidumbre, el movimiento a favor de la
justicia de vivienda nos da esperanza.

Hace menos de 10 afios, los organizadores volvieron a impulsar el control de alquileres mediante
poderosas victorias en las que se aprobd y amplié el control de alquileres y la causa justa a nivel
estatal en California, Nueva York y Oregén. En los Ultimos cinco afios, los votantes de Portland
(Maine) y Saint Paul (Minnesota) aprobaron algunas de las ordenanzas de control de alquileres mas
estrictas del pais, y otras ciudades con leyes preexistentes (Richmond y Santa Mdnica, California)
las han reforzado. Los organizadores lideraron la lucha para aprobar el derecho de los inquilinos
a asistencia legal en Boulder (Colorado), causa justa en todo el estado de Colorado, y el derecho a
asistencia legal, a causa justa y a la estabilizacion del alquiler en el estado de Washington.

Estas protecciones tan necesarias llenan el vacio creado por la ausencia de medidas federales. Lo
que es igualmente digno de mencion, sin embargo, es que el vehiculo organizativo que logré
estas victorias es a la vez un remedio temporal al incumplimiento de las funciones del gobierno
federal y una estrategia central para construir poder estatal y local para el futuro, independien-
temente de la administracién. Los organizadores de justicia de vivienda pueden aprovechar este
momento para crear coaliciones multirraciales de clase trabajadora que unan a la gente en torno

a un movimiento de los inquilinos sélido.

En dltima instancia, los organizadores y defensores de |a justicia de la vivienda comparten el deseo
de liberarnos del control que los propietarios con animo de lucro ejercen sobre nuestro sustento.
Han pasado a la accién, creando con éxito vias para apoyar a los inquilinos que enfrentan un
desalojo y limitando las formas en que los propietarios pueden desarraigar a las personas de sus
hogares. De este modo, los organizadores han demostrado a los funcionarios electos que
tenemos el poder colectivo para hacer realidad un futuro diferente, en el que, independientemente
de las crisis de salud publica, los desastres climéaticos o los panoramas politicos, los inquilinos
estén siempre protegidos.
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Conjuntamente, pedimos un cambio que es a la vez sencillo y sensato, algo que el gobierno federal
ha garantizado a los propietarios de viviendas durante décadas a través de hipotecas a tipo fijo y
que casi 200 jurisdicciones de todo el pais ya han adoptado: el control de alquileres. El control de
alquileres es un pilar de la politica de vivienda en nuestro mercado predominantemente lucrativo,
que protege y estabiliza hogares individuales y comunidades enteras. Si el control de alquileres se
hiciera realidad en 45 estados mds, se estabilizarian 31.5 millones de hogares de los inquilinos.

El movimiento actual por la justicia de vivienda maduré durante la crisis mundial de las ejecuciones
hipotecarias en la década posterior al huracdn Katrina. Liderado por los inquilinos y personas sin
hogar, este movimiento nos ha demostrado que un sistema de vivienda basado en la desinversién,
la especulacion y el desplazamiento impulsados por el mercado y racialmente estructurados
erosiona la democracia para todo mundo.

Los alquileres desorbitados afectan a los inquilinos mucho mds alld de las ciudades costeras y

los destinos Airbnb de gran demanda. En 2024 no habia ni una sola zona metropolitana o condado
en Estados Unidos donde una persona que ganara el salario minimo federal, o un salario minimo
estatal o local mas alto, pudiera permitirse un alquiler modesto de dos dormitorios no regulado.’
Los alquileres inasequibles tampoco perdonan a los hogares de ingresos medios-altos, el 45% de

los cuales ahora consideran que tienen una carga de alquiler (gastan entre el 30% y el 50% de sus
ingresos en alquiler). Este aumento indica que se ha duplicado la proporcién de hogares con
ingresos medios-altos con carga de alquiler en las dos décadas transcurridas desde 2001.2

Sin una proteccién significativa de los inquilinos, las consecuencias de un sistema de vivienda
injusto se transmiten a la siguiente generacion. La inseguridad en la vivienda afecta a la salud fisica
y mental, al aprendizaje en la nifiez, al cuidado de las personas mayores, al acceso y la movilidad
de las personas con discapacidades, a la organizacion de la fuerza laboral, a la independencia de las
personas adultas jévenes, a los tiempos de desplazamiento al trabajo y a la vida civica en general.®
Las mujeres y la nifiez negras se enfrentan de forma desproporcionada a la amenaza del desalojo
y sufren sus consecuencias directas en el estrés, el empleo, la natalidad y la esperanza de vida.'®

La financiarizacién amplia el sistema de crisis. Histéricamente, los grandes inversionistas
institucionales en el sector inmobiliario han previsto rendimiento durante décadas de revalorizacién
constante. La financiarizacién de la vivienda se refiere al modo en que los politicos han desregulado
cada vez mas el sector financiero para permitir que administradores/as financieros, bancos, fondos
de pensiones, dotaciones universitarias, fondos soberanos internacionales, asi como inversionistas
particulares obtengan utilidades a corto plazo del aprovechamiento de las viviendas fisicas.'*
Grupos de inversién como las sociedades de responsabilidad limitada (LLC, por sus siglas en inglés),
los fondos de capital privado y los Fondos de Inversién Inmobiliaria (REIT) ocultan a los inversionistas-
propietarios de los inquilinos y de las comunidades en general. De este modo, las viviendas sirven

al sector financiero como vehiculo para mover capital, en lugar de como hogares que poseen un
valor social esencial para la vida cotidiana de las personas.?
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Antes de que amainara la crisis de las ejecuciones hipotecarias, empresas de capital privado como
Blackstone reunieron enormes sumas de capital de inversién para crear carteras de unidades de
alquiler con el fin de beneficiarse de las pérdidas de viviendas de la gente.”® La continua invasién
de la financiacién de capital privado y de los propietarios corporativos en los alquileres de viviendas
prefabricadas, multifamiliares y unifamiliares contribuye a las presiones de aumentar los alquileres
no regulados para todos.' Los pequefios propietarios adoptan cada vez mds una mentalidad de
inversionista para extraer cualquier utilidad a corto plazo que permita el mercado.*

Cuando nuestras viviendas y comunidades enteras se agrupan en grandes carteras, los inversionistas
aprovechan estas para obtener acceso a créditos o inversiones adicionales. Estas obligaciones
con el sector financiero se ven reflejadas en la carga de alquiler de los inquilinos y, a menudo, en
la deuda de las familias. En el mes previo a las elecciones presidenciales de 2024, 5 millones de
los inquilinos en este pais estaban atrasados en el pago del alquiler y vivian bajo un mayor riesgo
de desalojo; en Mississippi, esto representaba la asombrosa cifra de uno/a/e de cada cuatro los
inquilinos.*® Si los ingresos y el crédito de las persona que alquilan no alcanzan para cubrir los costos,
los alquileres mas altos pueden inducir condiciones de pobreza; en otras palabras, el “alquiler

come primero”Y

La vivienda es una necesidad bdsica; es un bien publico y social que hay que proteger y regular.
Politicas como el control de alquileres nos acercan a la realizacién de la vivienda como un
derecho humano para todos, independientemente de los ingresos o la procedencia. El control de
alquileres es una exigencia universalista que aporta beneficios inmediatos y desproporcionados a
grandes poblaciones de los mas necesitados. Los inquilinos con ingresos moderados y bajos de
todas las generaciones se organizan no sélo para su propio beneficio, sino también para el de sus
vecinos, consiguiendo protecciones compartidas que estabilizan a comunidades enteras. Al
garantizar el derecho a renovar los contratos de arrendamiento y limitar los aumentos de alquiler,
el control de alquileres otorga a los inquilinos el derecho a organizarse en sus hogares, activando
los lazos comunitarios y reforzando las redes de apoyo mutuo. Edificio por edificio, y distrito por
distrito, los inquilinos estdn aumentando su poder como bloque de votantes, a menudo postulan-

dose a si mismos para un cargo y llevando el movimiento de los inquilinos al gobierno.

Transformar la situacién actual del sistema de vivienda en hogares dignos para todas las personas
requiere construir una base entre vecinos, formar coaliciones y utilizar estratégicamente el poder
gubernamental para conseguir el control universal de los alquileres, y ain més. De las duras
campanas surge una visién progresista de vivienda social, firmemente cimentada en la regulacién
de los alquileres. Las propuestas de vivienda social lideradas por el movimiento se centran en

los principios de equidad, reparacion y la conviccién generalizada de que la vivienda debe ser
disefiada y controlada por las personas que la consideran su hogar.

El control de alquileres con protecciones de causa justa ayuda a maximizar los fondos publicos
para medidas de asequibilidad profundas, como la Seccién 8 y la vivienda publica, asi como para
la produccidn de vivienda social. Un enfoque de sentido comuin a la crisis de la vivienda es crear

un alivio inmediato a través del control de alquileres, mientras que se implementan, fortalecen y
protegen estos programas en tdndem. Cuando se aplican conjuntamente, estas estrategias
permiten al gobierno desempefiar un papel crucial en la construccién de una alternativa viable al
actual sistema de crisis, basada en la asequibilidad permanente, la toma de decisiones democridtica,
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la resiliencia y la responsabilidad climaticas, y la proteccion de las personas mds vulnerables,
proporcionando beneficios universales a comunidades enteras.

Para conseguir un futuro en el que la vivienda sea un derecho humano, el control de alquileres es
un paso necesario para el movimiento por la justicia de vivienda. Para protegerse mutuamente en
las tormentas que se avecinan, este movimiento es un hogar para poner en préactica los valores de
la democracia, la equidad y la mutualidad, donde las comunidades multirraciales pueden reforzar

el poder de los inquilinos tanto para conseguir un alivio inmediato como para sentar las bases de
un futuro préspero y justo.
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1.0 :QUEES EL CONTROL
DE ALQUILERES?




1.1

El control de alquileres protege a los inquilinos de los aumentos
excesivos de los alquileres mediante la creacion de un calendario de
aumentos razonables y graduales de los alquileres, al tiempo que
permite a los propietarios recibir una utilidad justa por su inversion.
Como ocurre con cualquier problema sistémico multidimensional, no
existe una solucién milagrosa para solucionar la crisis de la vivienda,
pero se ha demostrado que el control de alquileres es clave para
proteger a los inquilinos del desplazamiento econémico. Por lo tanto,
es el pilar de cualquier marco para una politica de vivienda eficaz y
proporciona una proteccién necesaria para que los organizadores

y defensores puedan buscar herramientas adicionales para eliminar la
discriminacién en la vivienda, construir viviendas de asequibilidad
permanente y otras estrategias esenciales.

Definicion de términos clave

e Control de alquileres [también conocido como control de renta]: Aunque el término se utiliza
a veces para referirse a las politicas de “regulacién de alquileres de primera generacién” (por
ejemplo, poner limites al aumento del alquiler, congelar el precio del alquiler) aplicadas por la
Oficina de Administracién de Precios de EE.UU. durante la Segunda Guerra Mundial, “control
de alquileres” se utiliza ahora a menudo indistintamente con “estabilizacién de alquileres” para
describir las regulaciones de alquiler mas ampliamente.®

e Estabilizacion del alquiler: A menudo se utiliza para describir la “regulacion de alquileres de
segunda generacion” o las politicas de “control moderado de alquileres” que limitan el aumento
de los alquileres mediante la aplicacién de un calendario predecible que restringe el aumento
méaximo de los alquileres cada afio. Para ser eficaz, la estabilizacion de los alquileres debe ir
acompafiada de leyes de desalojo por “causa justa” y otras medidas de proteccién de los inquilinos.

¢ Regulacion del alquiler: Término general para referirse a las politicas que tienen como objetivo
hacer que las viviendas de alquiler sean asequibles y accesibles para los inquilinos, ya sea
limitando los aumentos de alquiler, estableciendo topes maximos de alquiler o estableciendo
normas para determinar alquileres justos.

¢ Limite [también conocido como “tope”] o ajuste del alquiler: Porcentaje o monto maximo
que puede aumentar el alquiler en un periodo de 12 meses.

¢ Leyes de desalojo por causa justa (o “buena causa™): Protecciones de los inquilinos disefiadas
para evitar desalojos arbitrarios, discriminatorios o por represalias, que exigen que los propietarios
s6lo puedan desalojar a los inquilinos por una “causa justa”, como el impago del alquiler, repetidas
infracciones del contrato de alquiler, actividades ilegales (demostrables ante un tribunal) o
planes de ocupacién inmediata por parte del propietario. Algunas leyes de causa justa, como la
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1.2

del Estado de Nueva York, también pretenden evitar los desalojos por aumentos despropor-
cionados del alquiler.

e Control de alquileres entre inquilinatos: Elemento del disefio de una politica que vincula el
control de alquileres a la unidad, de modo que incluso cuando los inquilinos cambian, esa
unidad habitacional estd sujeta al aumento maximo anual del alquiler entre inquilinatos.

A lo largo de este informe, los autores utilizan el término “control de alquileres” debido a su amplio
reconocimiento. No se refiere a una politica especifica, sino a las politicas de regulacién de
alquileres en general.

Principios para un control de alquileres sélido

Disefar la politica de control de alquileres mds eficaz requiere aspirar al objetivo principal de
proteccién universal. Ya sea que las comunidades estén buscando adoptar el control de alquileres
o fortalecer las ordenanzas preexistentes, una politica que ofrezca las protecciones mas fuertes
para abarcar al nimero maximo de los inquilinos se caracteriza por:

1. El limite anual mds bajo posible en el alquiler para promover la asequibilidad de la vivienda a
largo plazo.

2. Abarcar al mayor nimero de viviendas con un nimero minimo de exenciones de la politica
permitidas en funcién del tipo de edificio y de la clasificacién de nueva construccion.

3. Regulacién de alquileres entre inquilinatos para proteger a los inquilinos durante todo el periodo
de alquiler, con la prohibicién de establecer aumentos a precio del mercado cuando los
inquilinos se muden.

4. Reduccién al minimo de los tecnicismos juridicos que permiten a los propietarios retirar sus
unidades del inventario de viviendas con control de alquiler, como los casos de conversiones a
condominio y los desalojos (que permite a los propietarios desalojar a
los inquilinos para retirar sus unidades del mercado de alquiler).

5. Minimizar los gastos de mejoras capitales y otros costos indirectos que pueden elevar la carga
total del alquiler de los inquilinos por encima de los limites legales anuales.

6. Desalojo por justa causa para impedir que los propietarios desalojen a los inquilinos con el fin
de aumentar los alquileres. Cuando se combinan con el control de alquileres, las protecciones
de causa justa ofrecen a los inquilinos la defensa més fuerte posible contra el desplazamiento
econdmico y los desalojos sin causa.

7. Disefo e implementacién de programas centrados en los inquilinos.

8. Mecanismos de Implementacién y aplicacién sélidos que no dependan de que los inquilinos
con pocos recursos inicien acciones legales para hacer valer sus derechos.
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Breve historia del control de alquileres en EE.UU.

¢ 1919-1920

Washington DC y Nueva York aprueban
las primeras leyes de control de
alquileres en EE.UU., en parte como
respuesta al aumento de los alquileres
tras la Primera Guerra Mundial.

1921

caso B lirsh, primer
desafio infructuoso ante la Corte
Suprema a los controles de alquiler
locales.

® 1947-1949

El gobierno federal delega las leyes de
alquiler a los estados. En medio de la
segunda ola de represién anticomunista
[conocida en EE.UU. como Red Scare],
la mayoria de los estados, excepto
Nueva York, ponen fin al control de
alquileres.

1942

Durante la Segunda Guerra Mundial,
el Congreso aprueba la Ley de Control
de Precios de Emergencia, que
autoriza la limitacién de los alquileres
en |as zonas de produccién de guerra,
entre otros tipos de controles de
precios coordinados y aplicados por la
Oficina de Administracion de Precios.

1970s

Los inquilinos organizados de California,
Maryland, Massachusetts, Nueva Jersey
y Nueva York presionan a las asambleas
legislativas para que aprueben nuevas
leyes de control de alquileres, mientras
que las localidades con asambleas
legislativas hostiles, entre ellas Nueva
Orleans, intentan hacer lo mismo, pero
fueron bloqueadas.

® 1971-1973

El presidente Nixon pone en marcha
controles provisionales de precios

y alquileres en todo el pais en un
intento de enfriar un mercado en
estado de hiperinflacién por la
guerra de Vietnam.

e 1973

¢ 1988

Los inquilinos se oponen a

del Presidente Reagan para cortar el
flujo de fondos federales de la vivienda
a las localidades con control de
alquileres.

® 1990

El lobby inmobiliario, fortalecido por
un giro conservador en las cdmaras
estatales de EE.UU., presionan para que
se aprueben mds leyes de preeminencia
para bloquear el control de alquileres
(incluso en Massachusetts) y se debiliten
los controles de alquileres en California
y Nueva York.

1986

La Corte Suprema confirma una vez
mas la constitucionalidad del control
de alquileres en el

Se crea en lllinois el Bloque Conservador

de Legisladores Estatales para

oponerse a los controles de precios y

alquileres de Nixon. La organizacién,

que crecid hasta convertirse en el

Consejo Estadounidense de
Intercambio Legislativo (ALEC),

desarroll6 mas tarde una legislacion

estatal modelo para impedir las

ordenanzas locales de control de
alquileres. En 1986, més de 30 estados
ya habian adoptado alguna forma de

control de alquileres.

e 2020

Los inquilinos reclaman moratorias
de desalojos y la congelacién de los
alquileres para mitigar el impacto
econémico de la pandemia de COVID-
19, fortaleciendo la infraestructura
organizativa para otro resurgimiento
de las campanias de control de
alquileres en California, Maryland,
Nueva Jersey y otras jurisdicciones.

2024

La Corte Suprema confirma una vez
mas la constitucionalidad del control
de alquileres en el

e 2019

Como resultado del resurgimiento de la
organizacién de los inquilinos en Estados
Unidos, Oregdn aprueba la primera ley
estatal de control de alquileres en
muchos afios. California y Nueva York
amplian sus leyes de control de
alquileres.
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1.3

Breve historia del control de alquileres en EE.UU.

En Estados Unidos, el impacto econémico de la Primera Guerra Mundial, aunado a la creciente
fuerza del movimiento obrero, allané el camino para las primeras leyes locales en materia

de alquileres del pais. En 1920, la ciudad de Nueva York establecié un proceso judicial de arbitraje
de alquileres en respuesta a la agitacion radical de los trabajadores/as por el empeoramiento

de las condiciones de vida.'® Por la misma época, Washington, DC cred un érgano judicial para
determinar los alquileres justos y resolver los conflictos entre los inquilinos y propietarios. La ley
de Washington, DC sobrevivié a una impugnacion ante la Corte Suprema;* sin embargo, ambos
sistemas fueron desmantelados en pocos afios debido a la presién de los propietarios, junto con
la oleada mas amplia de esfuerzos conservadores por hacer retroceder los avances conseguidos
con tanto esfuerzo en materia de vivienda, salud, trabajo y regulacién medioambiental.?*

Dos décadas mas tarde, cuando la Segunda Guerra Mundial impulsé la expansién econdmica, el
gobierno federal adopté un enfoque intervencionista, instituyendo controles de precios de amplio
alcance, entre ellos una norma nacional de control de alquileres para hacer frente al aumento

de los alquileres. El Congreso aprobd la Ley Emergencia para el Control de Precios, que creé la
Oficina de Administracién de Precios (OPA). Se autorizé a la OPA a aplicar topes de precios y
alquileres en las “zonas industriales de produccién para la guerra”, que se extendian por todo
Estados Unidos.? La produccion militar provocd un aumento sustancial de la poblacién urbana,
y al gobierno le preocupaba que los fuertes incrementos de los alquileres repercutieran en “el
frente doméstico”? Los precios se fijaron en los niveles de 1942 y se prohibieron los desalojos sin
causa, siendo la primera vez que EE.UU. promulgaba el control de alquileres en todo el pafs.

Durante la Segunda Guerra Mundial, el control de alquileres era patriético.?* Sin embargo, a finales
de 1945, “las asociaciones de propietarios de apartamentos estaban organizando campanas para
desregular los precios de los alquileres y amenazando con retirar sus unidades de alquiler del
mercado.”? E| gobierno federal debilité por primera vez el sistema nacional de control de alquileres
en 1947 con la Ley de Vivienda y Alquileres de 1947. Posteriormente, en 1949, delegé la
supervision del control de alquileres a los estados, al tiempo que codificaba précticas racistas de
préstamo y desarrollo que subvencionaban la perjudicial suburbanizacién y la desinversién
urbana.?® Con la segunda ola de represién anticomunista en marcha, quienes se oponian al control
de alquileres no tardaron en denunciar cualquier vestigio local del sistema nacional de control de
alquileres como una conspiracién comunista. A lo largo de las décadas de 1940 y 1950, la mayoria
de los estados lo eliminaron gradualmente, mientras que el estado de Nueva York mantuvo un
sistema localizado de control de alquileres.?”

En el mismo periodo en que el Congreso concedid al Presidente Nixon la autoridad para instituir
controles de alquileres y precios destinados a controlar la hiperinflacién, los organizadores de los
inquilinos reavivaron la defensa del control de alquileres en la década de 1970, consiguiendo
nuevas leyes locales que permitian aumentos bajos y controlaban los alquileres en las viviendas
vacias de California, Maryland, Massachusetts y Nueva Jersey.” Los organizadores también lucharon
por el control de alquileres en localidades menos receptivas. Por ejemplo, los defensores de Nueva
Orleans intentaron que el control de alquileres se aprobara en las urnas a principios de la década
de 1970, pero los tribunales lo anularon.? En la década de 1980, el Presidente Reagan hizo
recortes a la viviendas publica y al gasto publico en vivienda asequible, lo que provocé un aumento
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del nimero de personas sin hogar.>* Aprovechando este clima politico, los grupos inmobiliarios
culparon al control de alquileres de causar el deterioro de las condiciones de vivienda, del aumento
de las personas sin hogar e incluso del aumento de la delincuencia callejera.

Los intereses del sector inmobiliario reforzaron esta narrativa, y grupos como la California
Association of Realtors (Asociacion de Agentes Inmobiliarios de California) gastaron $14.2 millones
para luchar contra el control de alquileres a mediados de la década de 1980.3* Aunque los
propietarios no consiguieron impedir totalmente el control de alquileres en California, impulsaron

, que permitia a los propietarios desalojar a los inquilinos con alquileres controlados
con el pretexto de retirar un edificio del mercado de alquileres. Aun asi, en 1986, La Corte Suprema
de EE.UU. ratificé la constitucionalidad de la politica, y una movilizacién nacional de los inquilinos
logré bloquear un intento federal de retirar los fondos de desarrollo comunitario a los estados
que permitian el control de alquileres.

No obstante, la era Reagan marcé el comienzo de un ataque revanchista contra las politicas
reguladoras que beneficiaban a los inquilinos con bajos ingresos y a las personas racializadas, entre
ellas el control de alquileres. Con el tiempo, la mayoria de los estados aprobaron leyes que
prohibfan el control de alquileres (ver ), muchas de ellas basadas en un modelo de ley
elaborado por el influyente Consejo Estadounidense de Intercambio Legislativo (ALEC), que

fue fundado originalmente por un miembro del Senado del estado de Illinois para oponerse a los
controles de precios y alquileres de la era Nixon en 1973.32 Haciéndose eco de la retérica del
pasado, ALEC promovié con éxito la prohibicion del control de alquileres invocando los derechos
de propiedad y el miedo a la extralimitacién estatal. Incluso estados aparentemente pro-regulacion,
como Massachusetts, no fueron inmunes a esta oleada: en 1994, el lobby inmobiliario lideré una
exitosa campana para prohibir el control local de los alquileres a través de un referéndum estatal.

En la década de 2010, el aumento de los alquileres, el estancamiento de los salarios, los rescates
corporativos y los recortes cada vez mas profundos de los servicios sociales sentaron las bases para
una nueva ola de organizacion de izquierdas. En 2016, los inquilinos se organizaron para conseguir
el control de alquileres en las urnas de varias ciudades de California, como Mountain View y
Richmond. En 2019, una de grupos sindicales, de vivienda y de justicia racial en Oregén
ayudé a aprobar la primera ley de alquileres a nivel estatal desde la Segunda Guerra Mundial.*
Mas tarde ese ano, California aprobé una y, después de décadas de organizacién
para cerrar las lagunas legales contra los inquilinos, el movimiento de los inquilinos de Nueva
York asegurd una del sistema de estabilizacién de alquileres del estado.®*

La pandemia del COVID-19, aunada a la mayor movilizacién por la justicia racial en la historia de
Estados Unidos, elevé alin mas la vivienda como cuestién politica. Los organizadores consiguieron
nuevas leyes de control de alquileres mds estrictas en Newark (Nueva Jersey) (ampliacion de la
cobertura), Portland (Maine) (que no fueran exentas las construcciones nuevas), Prince George’s
County (Maryland) (regulacién de alquileres entre inquilinatos) y Saint Paul (Minnesota) (Iimite
anual de alquileres del 3%). Ademads, por primera vez en décadas, el control de alquileres se elevo
al discurso nacional como una prioridad electoral que el Presidente Biden y la Vicepresidenta
Harris abordaron durante la carrera presidencial de 2024.
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2.0 COMPRENDEREL
CAMPO DE BATALLA




2.1

En esta seccidn, los lectores encontrardn informacién y estadisticas
sobre los impactos de la crisis de la vivienda en las poblaciones de los
inquilinos en todo EE.UU., las fuerzas que crean desigualdades cada
vez mayores y las entidades que luchan para debilitar el movimiento
por la justicia de vivienda. Esta seccién pretende complementar el
conocimiento adquirido a partir de la experiencia vivida por los inquilinos
con datos e investigaciones de la oposicién. Utilicelo para justificar

la necesidad del control de alquileres y desenmascarar a las fuerzas de
la oposicién.

Nacién de inquilinos

Estados Unidos es cada vez mas una nacién de inquilinos, con casi la mitad de las grandes ciudades
con mds inquilinos que propietarios.?® La nacién tuvo un salto considerable en el nimero de
inquilinos, de 33.4% en 2010 a 35% en 2023, una tendencia que probablemente continuard a
medida que aumenten los precios de la vivienda y los presupuestos familiares y los ahorros se

vean limitados por los altos costos de vida.*® Las ciudades y zonas metropolitanas principales del

pais estdn compuestas en su inmensa mayoria por hogares de alquiler.
« En las 50 zonas metropolitanas principales, el 38% de los hogares alquilan.

» En 2023, los inquilinos constituirdan el 67% de la poblacién de Nueva York, mientras que en las
cercanas Jersey City y Newark serdn el 70% y el 76%, respectivamente.

« Més del 60% de los hogares de Boston, Los Angeles, Miami y San Francisco alquilan.

» De 2010 a 2023, las 15 zonas metropolitanas mds pobladas vieron aumentos en su proporcién
de hogares de alquiler.?”

« Los inquilinos no se limitan a las zonas urbanas; hay 6.3 millones de inquilinos que viven en
zonas rurales de Estados Unidos.®

Incluso con un incremento saludable de los salarios en los ultimos afos, el costo del alquiler sigue
siendo alto y continda aumentando, reduciendo la capacidad de los inquilinos para pagar la
vivienda, ademas de los alimentos, la educacién y el cuidado de nifios, todos los cuales también
estdn aumentando de costo.** En un mercado inmobiliario que sigue favoreciendo la produccién
de apartamentos de alquiler elevado en lugar de alquileres asequibles, cada vez hay menos
opciones asequibles para los inquilinos. Esta tendencia es claramente evidente en los datos: entre
2012y 2022, el nimero de unidades en grandes edificios multifamiliares (mas de 20 unidades)
aumentd explosivamente, de 3.1 millones a 12.3 millones de unidades habitacionales, unidades
que tienen los alquileres medios mds altos. Mientras tanto, el suministro de apartamentos de
alquiler en edificios de dos a cuatro unidades, que tienen los alquileres medios mds bajos, aumenté
en s6lo 14,000 unidades.*°
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Todas las personas merecen una vivienda estable y asequible, independientemente de si alquilan
0 son propietarios. Pero, durante demasiado tiempo, los politicos a cargo han descuidado las
protecciones y ayudas para nuestra considerable y creciente poblacién de inquilinos. Su inaccién
ha creado un entorno hostil para los inquilinos que castiga especialmente a los inquilinos racializados,
personas con bajos ingresos, inmigrantes, mujeres, personas discapacitadas y con hijos.

En todo el pafs, los inquilinos estan pagando demasiado de sus ingresos en costos de vivienda.

» En 2022, 21.3 millones de hogares que alquilan, o la mitad de todos los hogares que alquilan,
se vieron obligados a pagar un alquiler inasequible.**

« Entre los hogares con ingresos bajos que alquilan, la inseguridad en la vivienda se dispara.
Quince millones o el 82% de los hogares que alquilan cuyos ingresos son inferiores al 200% del
nivel federal de pobreza se vieron obligados a pagar mas del 30% de sus ingresos en alquiler.
Un asombroso 55% de los inquilinos con bajos ingresos se vieron obligados a dedicar la mayor
parte de sus ingresos tinicamente al alquiler.*?

» En 2021, se consideraba que el 44% de los inquilinos en zonas rurales tenfan carga de alquiler.*?

FIGURA3
Porcentaje de hogares que ganan <$50,000/afio con carga de alquiler

(pagan mas del 30% de sus ingresos en costos de vivienda)

Clave

0%
Fuente: Andlisis de PolicyLink de los microdatos quinquenales de la Encuesta sobre la Comunidad Americana 2023 de
IPUMS USA; Creado con Datawrapper. Nota: Los datos de 2023 representan un promedio de 2019 a 2023.
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Histéricamente, instituciones como el gobierno federal y el local, los bancos, los prestamistas y
los desarrolladores inmobiliarios han aplicado politicas y practicas discriminatorias que impedian

a las personas racializadas ser propietarias de una vivienda. Junto con el profundo legado de
practicas laborales racistas en Estados Unidos, que han concentrado a las personas racializadas, a

inmigrantes y a mujeres en empleos mal pagados y de baja calidad, surge una clara imagen de las
disparidades raciales actuales en la carga de alquiler. En comparacién con los hogares blancos que
alquilan, los hogares negros, latinos, nativos americanos y de las islas del Pacifico que alquilan
tienen mas probabilidades de pagar una parte excesiva de sus ingresos en alquiler. EI 57% de los
hogares negros que alquilan pagan un alquiler inasequible en comparacién con el 46% de los
hogares blancos.*

FIGURA 4
Porcentaje de hogares que alquilan que pagan mas del 30% de sus ingresos
en costos de vivienda, por raza/etnia, Estados Unidos, 2022

TODOS I 50
Asiaticos-americanos I 45
Negros N 7%
Latinos \_ 54%
Mixtos/otro e s
Nativos americanos T 4%
Islefios del Pacifico N 50%
Personas racializadas N 54%
Blancos D 46%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Fuente: Andlisis del National Equity Atlas de los microdatos quinquenales de la Encuesta sobre la Comunidad Estadounidense
de IPUMS USA. Nota: Los datos de 2022 representan un promedio de 2018 a 2022.

Los hogares que alquilan que tienen menores de 18 afios también son mas propensos a tener una
carga de alquiler. El 50% de los hogares que alquilan que tienen menores de edad, representando
6.5 millones de hogares, pagan un alquiler inasequible, por lo que son ligeramente mas propensos
a una carga de alquiler en comparacién con los hogares sin menores de edad.* Los estudios han
demostrado que la inestabilidad de la vivienda afecta negativamente al desarrollo y bienestar
de los nifios. En el otro extremo del espectro de edad, hay 4.6 millones de hogares con carga de
alquiler con al menos una persona adulta mayor de 65 afios 0 mds, una tendencia alarmante,
especialmente porque las tasas de falta de vivienda estdn aumentando més rapidamente entre las
personas adultas mayores.*
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Desde 2018, la mediana de los ingresos familiares ha aumentado de manera constante, pero no a
un ritmo suficiente para que muchos hogares puedan seguir el ritmo del aumento del alquiler.

+ En 2023, los hogares que alquilan obtuvieron un ingreso familiar medio de $51,700 que fue un
poco mas de la mitad de los ingresos obtenidos por sus contrapartes propietarias ($95,900).

« De 2018 a 2023, los ingresos de los hogares que alquilan aumentaron solo un 28%, mientras
que el alquiler medio subié un 33%. %

« En 2023, el alquiler bruto medio en Estados Unidos era de $1,400. Mientras tanto, el salario
minimo federal se ha mantenido en $7.25 desde 2009 y se utiliza hoy en 20 estados. *¢ *°

« En la mitad de los estados de EE.UU., el salario medio no es suficiente para permitirse un
apartamento de alquiler de dos dormitorios.>® Por ejemplo, para permitirse una vivienda de dos
dormitorios en California, un hogar debe ganar un salario por hora de $47.38, el mas alto del
pais. Pero el salario medio por hora del estado en 2022 era de $30.11, una diferencia de $17.27.

A medida que los alquileres aumentan y los salarios se estancan, los hogares que alquilan se
quedan con ingresos disponibles cada vez mds limitados para cubrir necesidades esenciales como
el transporte y la atencién médica.

25

Nuestros hogares, nuestro futuro



FIGURAS
Ingreso medio del hogar por tenencia, Estados Unidos, 2018-2023

Clave $100K

Duefo de su propia casa
@ Du u propi $90K
Todos

Inquilino $80K ./.7

$70K

$60K
$50K
$40K
$30K
$20K
$10K

$0

I I I I I I
2018 2019 2020 2021 2022 2023

Fuente: Anilisis de PolicyLink de la Encuesta sobre la Comunidad Estadounidense de 1 afio. Nota: Las cantidades reflejan
el valor adquisitivo actual del délar (es decir, el ingreso reportado para 2023 es en délares de 2023)

FIGURA 6
Alquiler bruto medio, Estados Unidos, 2018-2023
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Fuente: Andlisis de PolicyLink de la Encuesta sobre la Comunidad Estadounidense de 1 afio. Nota: Las cantidades reflejan
el valor adquisitivo actual del délar (es decir, el ingreso reportado para 2023 es en ddlares de 2023).
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2.2

Factores de crisis

« En los ultimos afos, los politicos han facilitado que las empresas de capital
privado adquieran una parte mucho mayor de las viviendas del pais y las utilicen
como medio para generar riqueza para los inversionistas. Esta “financiarizacion”
de la vivienda significa que los inversionistas intentan sacar el maximo beneficio
de los hogares de inquilinos, mediante tacticas como el aumento de los alquileres,
cargos y practicas depredadores en y rehusandose a hacer reparaciones.

e Los inversionistas institucionales poseen ahora la mayoria de las viviendas de
alquiler en Estados Unidos, y no muestran signos de desaceleracién. Las
empresas de capital privado tienen un impacto no solo en quienes alquilan sus
viviendas, sino también en el panorama inmobiliario en general, ya que dan
cabida a que los pequefios propietarios suban los alquileres.

« Quienes se oponen al control de alquileres sostienen que basta con construir
mas viviendas para crear suficientes viviendas asequibles, pero los estudios
indican que no es asi. Y dado que la mayoria de las viviendas de alquiler en EE.
UU. no estan sujetas al control de alquileres, miles de viviendas asequibles se
pierden cada afio por aumentos de alquiler, conversiones de tenencia, edificios
declarados en ruinas y demoliciones.

« El control de alquileres es necesario para preservar y aumentar las viviendas
asequibles existentes en el pais, reduciendo la capacidad de los inversionistas,
las empresas y los propietarios de extraer beneficios y acumular riqueza a costa
del creciente nimero de los inquilinos en el pais.

Wall Street posee una parte cada vez mayor de las
viviendas estadounidenses

Uno de los principales factores que contribuyen al reciente aumento de los alquileres es la rdpida
financiarizacién de la vivienda, es decir, la creciente integracién entre Wall Street y los mercados
inmobiliarios. El auge del tratamiento de la vivienda como activo financiero, a través de un
aumento del comercio, la inversién para obtener beneficios potenciales y la mercantilizacién
extractiva mas amplia de las viviendas, socava el propésito fundamental de la vivienda como
derecho humano destinado a beneficiar a sus habitantes. Quienes especulan encuentran formas
de sacar provecho de las condiciones del mercado y obtener beneficios en todas las fases de un
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ciclo del mercado tipico, incluso en los colapsos devastadores y las peligrosas subidas subsigui-
entes. Asi ocurrid, por ejemplo, en los afios posteriores a la ejecucién hipotecaria y a la pandemia,
durante los cuales inversionistas corporativos y empresas de capital privado se lanzaron a la
compra de viviendas unifamiliares y multifamiliares.

2011: . 2021:
33%
50%

1/3 de los apartamentos pertenecen a 1/2 de los apartamentos pertenecen a
propietarios corporativos respaldados por propietarios corporativos respaldados por
capital privado. capital privado.
Edificios de 5-99 unidades: Edificios de 100 o mas unidades:

65% 91%
65% de los edificios pertenecen a 91% de los edificios pertenecen a
estructuras empresariales que estan estructuras empresariales que estan
formadas por socios. formadas por socios.

Este proceso de financiarizacion ha hecho que el capital privado se convierta en la forma dominante
de respaldo financiero entre las 35 empresas principales propietarias de viviendas multifamiliares
en Estados Unidos. En 2011, sélo un tercio de los apartamentos propiedad de corporaciones
estaban respaldados por capital privado. Para 2021, la mitad de ellas lo eran, lo que demuestra la
creciente implicacién del capital privado en los medios de subsistencia de millones de hogares.>
Desglosando la propiedad por tamafio de edificio, el 65% de los edificios de cinco a 99 unidades
son propiedad de estructuras empresariales formadas por socios (como sociedades de respon-
sabilidad limitada, fideicomisos de inversién inmobiliaria y sociedades inmobiliarias). Esta cifra se
eleva al 91% si se consideran los edificios de 100 o mas unidades.>? Lo que puede sorprender a
muchas personas es que el gobierno federal ha sido cémplice de este cambio. Entre 2013 y 2021,
85% de las empresas tras los tratos de apartamentos de Freddie Mac eran firmas de capital
privado, lo que significa que el gobierno federal respaldé los préstamos que hicieron posibles estas
transacciones inmobiliarias.>* (La Federacion de Uniones de inquilinos [Tenant Union Federation]
defendio con éxito que la Agencia Federal de Financiacién de la Vivienda exigiera protecciones
bésicas para los inquilinos de edificios multifamiliares con préstamos respaldados por el gobierno
federal®*, pero esta medida se anulé en marzo de 2025).>°
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La mayoria de las viviendas de alquiler en EE.UU. son ahora propiedad de inversionistas
institucionales y esto no disminuye.>® Arizona, Georgia y Nevada registraron el mayor porcentaje
de compras de inversionistas en 2021, con cifras iguales o superiores al 30%.>” En diciembre de
2023, el 29% de las compras de viviendas unifamiliares fueron realizadas por inversionistas,
superando las cifras de 2022 a pesar de las altas tasas de interés.>® MetLife Investment Management
estima que los inversionistas institucionales aumentaran su participacion hasta poseer 40% de
todas las unidades de alquiler unifamiliares en 2030.%° Dirigirse a los alquileres unifamiliares y
multifamiliares de gran tamafo es una estrategia orientada a la obtencién de beneficios, ya que
los inmuebles de una unidad y mds de 50 unidades son los que producen mayores ingresos medios

mensuales por alquiler en comparacién con otros tamarfios de edificios.®

Para2030:

Se estima que el porcentaje de propiedades 40%
de alquiler de alquileres unifamiliares en

manos de inversionistas institucionales sera

del 40%.

Los propietarios corporativos de viviendas unifamiliares acumulan mas utilidades para ampliar
sus vastas carteras imponiendo aumentos desorbitantes de los alquileres y nuevas cuotas a los
inquilinos.®* Estos aumentos de alquiler no sélo son atroces, sino que pueden ser ilegales. En
California, Invitation Homes, el propietario mas grande de viviendas unifamiliares del pafs, fue
sorprendido infringiendo la Ley de Proteccién de Inquilinos al aumentar ilegalmente los alquileres
de 1,900 hogares. Como resultado, se vio obligado a pagar més de $2 millones en multas civiles

y a reembolsar a sus los inquilinos mas de $1.68 millones.5? En 2024, la Comisién Federal de
Comercio también sanciond a Invitation Homes por sus acciones ilicitas, entre las que se incluyen
el cobro de cargos basura ocultos. En consecuencia, Invitation Homes acordé reembolsar a los
consumidores/as mas de $48 millones.®* Un estudio del Congreso descubrié que los cinco propi-
etarios principales de viviendas unifamiliares (Invitation Homes, American Homes 4 Rent,
Firstkey Homes, Amherst Residential y Progress Residential) tendian a comprar viviendas en barrios
con una poblacién negra significativamente mayor y un porcentaje mas alto de hogares encabezados
por mujeres solteras con hijos en comparacion con la media nacional. En Atlanta, esto ha tenido
consecuencias desastrosas. Entre 2007 y 2016, los inversionistas despojaron a los hogares negros
de Atlanta de mas de $4,000 millones en valor liquido de la vivienda, centrdndose en zonas de
desinversioén, donde los residentes ya han soportado generaciones de practicas inmobiliarias racistas,
y explotando la brecha de alquiler resultante.®

La creciente concentracién de propiedades en manos corporativas no sélo es un peligro para los
inquilinos, sino para comunidades enteras. Otra estrategia de busqueda de utilidades empleada
por estos propietarios es reducir deliberadamente la prestacion de servicios de mantenimiento
relacionados con la habitabilidad.%®> Un ejemplo de esta practica queda ejemplificado en el contrato
de arrendamiento de un inquilino de Starwood Waypoint, en el que se establece que las
reparaciones importantes no son obligacién del propietario y que los inquilinos son los responsables
lltimos del costo de mantenimiento rutinario y de las reparaciones menores, incluso de las
esenciales, como los detectores de humo.%®
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Si bien la financiarizacion facilita a los inversionistas que inflen los alquileres, también hace que
la extraccion de riqueza sea mas factible para propietarios de cualquier tamano. La falta de
regulacién, supervision y proteccion de los inquilinos brinda a los pequefios propietarios la
oportunidad de imitar el comportamiento lucrativo de las grandes empresas propietarias.
En los ultimos cinco afios, tres importantes tendencias en la financiacién y el funcionamiento de
la vivienda han presionado a todos los propietarios, independientemente de su tamafio, a que
aumenten los alquileres:

« Durante la pandemia, muchos propietarios obtuvieron préstamos a bajas tasas de interés con
una alta relacién préstamo-valor (altos niveles de deuda en relacién con el valor del edificio).
Algunos incluso refinanciaron para apalancar mas deuda y adquirir atiin mas propiedades.®’

A medida que estos préstamos se vencen (o llegan a su fecha limite de pago), los propietarios
reaccionan a las presiones de los pagos hipotecarios aumentando los alquileres.¢®

« Los propietarios enfrentan costos operativos mas elevados, como el aumento de los precios de
seguros y ahora que el mantenimiento aplazado por la pandemia asoma la cabeza.®® Estos
costos, o los costos futuros percibidos (si los propietarios aumentan los alquileres previendo el
aumento de los costos operativos) también Ilevan a los propietarios a presionar a los inquilinos
para que paguen alquileres mds altos.

« El uso creciente y prolifico de herramientas algoritmicas para fijar los precios del alquiler, como
RealPage, para maximizar las utilidades en todo el sector de la vivienda multifamiliar ha
provocado el aumento de los alquileres. Segtin un andlisis federal, los precios anticompetitivos
costaron a los inquilinos al menos 3,800 millones de délares en 2023.7° Mas informacién sobre
RealPage aqui (ver pagina 109).

Dada la falta de transparencia en el mercado de la vivienda y la inhabilidad para corroborar cuéles
propietarios se ven afectados por condiciones especificas, el aumento de la cobertura medidtica
de los mayores costos de operacion sirve de escudo para que todos los propietarios aumenten los
alquileres, similar al aumento generalizado de los costos de comestibles que se atribuyen a una
inflacién sin precedentes.

Cada afio se pierden miles de viviendas asequibles

La mayoria de las viviendas de alquiler en Estados Unidos no estdn sujetas a ningun tipo de control
de alquileres, lo que significa que los hogares en viviendas asequibles para ellos son vulnerables

a los aumentos del alquiler, lo cual significa un aumento de la carga de los costos de la vivienda.
Cada afio, miles de viviendas asequibles subvencionadas y no subvencionadas (o “viviendas
naturalmente asequibles”’?) se pierden a causa de los aumentos de alquiler, por las conversiones
de tenencia, porque los edificios se declararon en ruinas y por demoliciones. Entre 2012 y 2022,

el nimero de unidades de alquiler asequibles para un hogar que gana el 30% del ingreso medio
de la zona (AMI) disminuyé en 2.1 millones de unidades, en gran parte debido a los aumentos

de alquiler, dejando sélo 7.2 millones de unidades disponibles para 11 millones de hogares con
ingresos extremadamente bajos. El inventario de viviendas de EE.UU. también perdi6 4 millones
de unidades de viviendas de alquiler que tenian alquileres de entre $600 y $999.72 El control de
alquileres es necesario para preservar las viviendas asequibles existentes en el pais.
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No se puede confiar solo en el mercado privado y, lo que es mas importante, en la desregu-
lacion, para satisfacer las crecientes necesidades de vivienda, ni siquiera para reemplazar la
mencionada pérdida de viviendas de alquiler mas bajo. Los economistas han encontrado
pruebas que cuestionan la suposicién de que flexibilizar las restricciones reglamentarias reduciria
sustancialmente los precios de la vivienda y ampliaria significativamente el suministro de
viviendas. Examinando los mercados locales de la vivienda a lo largo de un periodo de 40 afios
utilizando un marco general de oferta y demanda, descubrieron que la limitacién del suministro
de vivienda es relativamente poco importante a la hora de explicar las diferencias en el aumento
de los precios de la vivienda entre las ciudades estadounidenses.” En su lugar, los ingresos altos
y en aumento mds bien predicen precios de vivienda mds altos.

Otra prueba del fracaso de la desregulacion como estrategia de vivienda es la agresiva busqueda
de viviendas de alquiler regulado y subvencionadas por parte de las empresas de capital privado.
Entre 2005 y 2009, las empresas de capital privado compraron aproximadamente 100,000
unidades (o el 10%) de viviendas de alquiler regulado en la ciudad de Nueva York, con el objetivo
de reducir los gastos de mantenimiento y utilizar los tecnicismos legales del control de alquileres
para extraer valor sin explotar.”* Desde 2016, Blackstone y Starwood Capital han acumulado mds
de un cuarto de millén de unidades de apartamentos respaldados por créditos fiscales para
viviendas con bajos ingresos (LIHTC) en California, Colorado, Texas y Virginia, comprados con la
intencién de aumentar los alquileres a precio del mercado al final del periodo de asequibilidad
para extraer utilidades. 7®

El mismo declive se estd produciendo en el inventario de viviendas asequibles con subsidio
publico. Desde 1996, el nimero de viviendas publicas ha disminuido en més de un cuarto de
millén de unidades debido a demoliciones o a la eliminacién del inventario de viviendas.”® En
1996, habia mas de 1.3 millones de viviendas publicas en Estados Unidos. Esta cifra se redujo a
958,000 en 2021.7”

La base de datos National Housing Preservation Database indica que, debido a que se vencen los
convenios de asequibilidad LIHTC u otros medios, en los préximos cinco afios podrian perderse
cerca de 375,000 viviendas que reciben asistencia federal.”® Muchos de los subsidios asociados con
este inventario de viviendas asistidas no son renovables, lo que significa que los gobiernos locales
y estatales tendrdn que desplegar estrategias de adquisicién y preservacién para mantener la
asequibilidad, o correr el riesgo de perder estas valiosas unidades a sedientos actores privados que
acechan para convertir los edificios [cuyas protecciones expiran] para su beneficio. Para hacer
frente a este patron, el control de alquileres implementa controles sobre los aumentos de alquiler
tanto durante como después de los periodos de asequibilidad.

Ahora mds que nunca, necesitamos el control de alquileres para proteger las viviendas de bajo
costo que ya existen en el mercado privado, al tiempo que ampliamos nuestro inventario de
viviendas asequibles de propiedad publica y comunitaria a largo plazo. Acompafado del desarrollo
de viviendas asequibles de forma permanente y profunda, el control de alquileres es una via clara
para evitar una mayor pérdida de viviendas y, al mismo tiempo, cerrar la brecha de asequibilidad
para los inquilinos de todo el pais.

31

Nuestros hogares, nuestro futuro



2.3

El poder y el alcance del lobby inmobiliario
empresarial

« Con unas arcas multimillonarias y el control sobre millones de hogares que
alquilan, los grupos de la industria inmobiliaria y el lobby de los propietarios
ejercen una enorme influencia sobre la politica de vivienda, y frenar el control
de alquileres es uno de sus principales objetivos.

« Las poderosas asociaciones corporativas de propietarios gastaron la asombrosa
cifra de $326 millones en cabildeo entre el afio fiscal 2020-2023, mientras
acumulaban $1,860 millones en ingresos combinados.

 Con un liderazgo compartido, estas corporaciones y asociaciones han creado
una red interconectada y reforzada de desinformacién para proteger su
capacidad de extraer ganancias ilimitadas a expensas de los inquilinos.

Autores: Sara Myklebust es directora de investigacion de Bargaining for the Common Good (BCG) en
el Action Center on Race and the Economy (ACRE). Dustin Duong es investigador asociado del Americans
for Financial Reform Education Fund (AFREF).

El poder y el alcance del lobby de propietarios
estadounidense en la lucha contra la regulacién de los
alquileres

Una gran parte de los propietarios de Estados Unidos dirige una red de poderosas asociaciones de
comercio. Aunque utilizan estas organizaciones para agrupar sus recursos, las empresas y las
personas multimillonarias que las dirigen permanecen en gran medida entre bastidores. Con unas
arcas multimillonarias y el control sobre millones de hogares de los inquilinos, estos grupos

de la industria ejercen una enorme influencia sobre la politica de vivienda, dando prioridad a las
utilidades de sus empresas por encima de todo. El control de alquileres ha sido posiblemente su
mayor objetivo. Han aprovechado su amplia presencia geogréfica, su enorme riqueza, sus relaciones
y su capacidad para socavar y denigrar cualquier esfuerzo que se lleve a cabo para regular el
aumento de los alquileres a escala local, estatal y nacional en Estados Unidos.

Leer “Las herramientas de inoculacién” (ver ) para ver qué mensajes contrarrestan con
éxito los argumentos favoritos de estos grupos de la industria.
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Las asociaciones principales del sector inmobiliario estadounidense en las que nos centraremos
son el National Multifamily Housing Council (NMHC) [Consejo Nacional de Viviendas
Multifamiliares], la National Apartment Association Asociacion (NAA) [Nacional de Apartamentos],
el National Rental Housing Council (NRHC) [Consejo Nacional de Viviendas de Alquiler], la
National Association of Realtors (NAR) [Asociacion Nacional de Agentes Inmobiliarios], la National
Association of Home Builders (NAHB) [Asociacién Nacional de Constructores de Viviendas ]y la

Real Estate Roundtable (RER) [Mesa Redonda Inmobiliaria]. Este andlisis examina estas asociaciones
teniendo en cuenta cémo han enfocado sus esfuerzos a luchar contra el control de alquileres
dentro de sus organizaciones. La mayoria de estos grupos tienen filiales locales en todo el pais
que establecen su propio liderazgo al tiempo que reciben recursos de la organizacién nacional,
que incluyen temas de debate, investigacion y financiacién. Es importante sefialar que estas organi-
zaciones suelen organizar una red de gran alcance para oponerse al control de alquileres, que
abarca oficinas, hipotecas, capital privado, servicios financieros, empresas y otros aliados que
también pueden tener homdlogos en distintas localidades.
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Asociaciones principales del sector inmobiliario estadounidense

Fundacién/ Historia

Miembros

Liderazgo

El liderazgo refleja a empresas
inmobiliarias prominentes

Ingresos
(anos fiscales 2020-2023)

Cabildeo federal
(anos fiscales 2020-2023)

Recaudado por los PAC
(ciclos 2020, 2022 y 2024)

Contra el control de alquileres

National Multifamily Home Council
(NMHC)

Fundado en 1978,”° el NMHC relne a
representantes de la industria de algunas
de las mayores empresas del sector de
apartamentos. Segun el propio Consejo,
los 50 propietarios principales controlan
mas de 2.4 millones de unidades de
apartamentos donde viven 40 millones
de personas.t°

2 000 empresas®

340 integrantes

American Campus Communities
(propiedad de Blackstone), Bozzuto,
Equity Residential, Greystar, Lincoln
Property Company, Mid-America
Apartment Communities (MAA),
Related, Tramell Crow®’

$76.1 millones®

$24.3 millones®

53.6 millones®*

“Conforme las comunidades de todo el
pais contintian enfrentando retos reales
de asequibilidad en la vivienda, demasiados
legisladores contemplan politicas que
regulen los alquileres en lugar de politicas
que aumenten la oferta de viviendas™*°

National Apartment Association
(NAA)

Fundada en 1939, la NAA cuenta con
141 grupos integrantes que engloban a
95,000 miembros que poseen o
administran mas de 12 millones de
unidades de apartamentos. &

141 afiliados

48 integrantes

Berkshire Residential Investments,
Greystar Real Estate, Weidner Apartment
Homes*®

$160.6 millones®

$5.4 millones®

5.8 millones®

“Alo largo del pafs, la NAA y nuestros
socios estatales y locales estan haciendo
sonar la alarma y trabajando firmemente
para proteger a la industria contra el
creciente riesgo de control de alquileres.”*

National Rental Home Council
(NRHC)

Desde su fundacion en 2014, el National
Rental Home Council (NRHC) ha estado
dirigido casi exclusivamente por cuatro
empresas: American Homes 4 Rent,
Invitation Homes, Progress Residential

y Tricon Resident,algunos de los mayores
propietarios corporativos del pais que
controlan colectivamente cientos de miles
de viviendas. 828

Aproximadamente 80 empresas

8 integrantes

AMH (anteriormente American Homes 4
Rent), Firstkey Homes, Invitation Homes,
Pretium Partners/Progress Residential,
Tricon Residential y VineBrook Homes®*

$8.3 millones?*

No se ha facilitado informacion

$0.056 millones'¢

“Cuando se habla de lo que yo considero
malas ideas... el control de alquileres
encabeza esa lista. Nunca parece
desaparecer. Se ha demostrado una y otra
vez que no es eficaz. Y, sin embargo, aqui
estamos hablando de ello en el contexto
de la politica nacional de vivienda.”
—David Howard, director general de
NRHC*2

National Association of Realtors
(NAR)

Fundada en 1908, NAR representa a mas
de 1,5 millones de integrantes de mds de
mil subgrupos locales. Con méas de mil
millones de ddlares en activos bajo su
control, la NAR es el mayor grupo del
sector inmobiliario del pais. Incluso el
término “agente inmobiliario” es marca
registrada de la organizacién.®*

1.5 millones de particulares®

900+ miembros

Berkshire Hathaway Homeservice,
Century 21, Coldwell Banker, Landmark

Properties
Realty ONE Group, RE/MAX

$1,300 millones®

$260.8 millones?

$53.6 millones®’

“Los propietarios tienen derecho a fijar
sus alquileres al precio del mercado. Los
propietarios tienen derecho a poseer una

propiedad libre de controles irrazonables.

El control de alquileres y la estabilizacion
de alquileres imponen costos y cargas
irrazonables a los propietarios sin
compensacion.”3

National Association of Home Builders
(NAHB)

Fundada en la década de 1940, la NAHB
estd formada por grupos estatales y locales,
un tercio de los cuales son constructores
y remodeladores de viviendas.®®

700 asociaciones estatales y locales?®

1,700+ integrantes

Campbell Communities
Konter Quality Homes

$273.9 millones®”

$17.6 millones!®2

$9.5 millones'®

“La NAHB se opone inequivocamente al
control de alquileres en cualquiera de sus
formas y a cualquier nivel de gobierno. La
NAHB se opondrd activamente al control
de alquileres residenciales a nivel
nacional, en las legislaturas estatales, en
las iniciativas de votacién de los votantes
y en las comunidades locales donde
pueda introducirse, y tratara de educar a
los responsables politicos y a todas las
demas personas de nuestra nacién sobre
los efectos muy perjudiciales y las
consecuencias negativas no deseadas del
control de alquileres "1

Real Estate Roundtable
(RER)

Fundada en 1997, la RER reline a
poderosos actores del sector y otras
asociaciones comerciales, sirviendo de
nexo entre los grupos y las empresas
individuales.

Més de 1 000 000 de integrantes en 18
asociaciones nacionales

24 integrantes

Blackstone, Brookfield, Equity
Residential, Related, Starwood, Trammell
Crow??

$28.1 millones®®

$18.6 millones!®

$2.2 millones'®

“Apoyamos medidas especificas para
ampliar la oferta de viviendas... [y] nos
oponemos a restricciones equivocadas
como el control de alquileres, la
estabilizacién de alquileres y otras
restricciones a la participacion de los
inquilinos."**
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Seis asociaciones del sector combinadas

1. Ingresos (afios fiscales 2020-2023): $1,860 millones**
2. Cabildeo (afios Fiscales 2020-2023): $326.7 millones'?’
3. Fondos recaudados por los PAC (ciclos 2020, 2022 y 2024): $124.76 millones!®

Finanzasy liderazgo

De los afos fiscales 2020 a 2023, las asociaciones de la industria de la vivienda que examinamos
aqui informaron haber recaudado en conjunto $1,860 millones en ingresos y gastado $326.7
millones en cabildeo.'*® A nivel de liderazgo, estas asociaciones a menudo comparten miembros
individuales y corporativos que ocupan puestos influyentes en mdltiples organizaciones. Un
ejemplo de este crossover de membresia y liderazgo: Equity Residential forma parte del comité
ejecutivo de la NMHC y de la junta directiva de la RER, mientras que el director ejecutivo de
Equity también ocupa el cargo de segundo vicepresidente de la National Association of Real Estate
Investment Trusts, una asociacién aliada que representa a los fondos de inversién inmobiliaria.}?
También tiene representantes en puestos de liderazgo de al menos cuatro asociaciones estatales.’*
Equity es una poderosa empresa propietaria de mas de 80,000 apartamentos en decenas de
estados de EE.UU.; también fue nombrada demandada en los litigios 2023 y 2024 interpuestos
por los inquilinos y el Fiscal General de Washington, DC por su presunta participacién en un cértel
de fijacién de precios que cobraba alquileres elevados de forma ilicita.'* Los grandes propietarios
corporativos como Equity suelen ocupar puestos de liderazgo en multiples asociaciones nacionales,
asi como en grupos de ambito estatal.

Un andlisis de 2024 de las asociaciones de la industria inmobiliaria a nivel local, estatal y nacional
concluyé que mds de 40 propietarios corporativos, incluyendo 22 de los 50 propietarios principales
de EE.UU. seglin andlisis de la propia NMHC, tenian representacién en al menos una junta directiva
nacional y una estatal en las asociaciones comerciales de bienes raices. Muchas empresas dirigian
varias asociaciones nacionales y tenian mds de un representante en las juntas directivas de una
misma asociacién.r?®* Otro ejemplo: Greystar, uno de los propietarios principales de EE.UU., con
mas de 100,000 viviendas, estaba representada en el liderazgo de varias asociaciones nacionales
y en ocho asociaciones estatales.}?* Los propietarios utilizan esta red de asociaciones y sus
recursos como una poderosa herramienta en su lucha contra las politicas de justicia de vivienda,
en particular contra el control de alquileres.*?

Actividad politica

Estas asociaciones de la industria de la vivienda son particularmente activas en temporadas
electorales, cuando dirigen millones de délares a candidatos y comités para diversos partidos e
iniciativas en todos los niveles de gobierno. A lo largo de los ultimos tres ciclos electorales
desde 2019, las seis asociaciones nacionales perfiladas aqui informaron que gastaron un total
combinado de $326.7 millones en cabildeo, y los comités de accion politica (PAC) de las organi-
zaciones informaron que recaudaron $124.8 millones.'? Si bien el apoyo de las asociaciones
no se limita a los candidatos de un partido en particular, tienden a apoyar al propio partido
republicano (es decir, sus comités) con mayor frecuencia. El Comité de Accién Politica del Consejo
Nacional de Vivienda Multifamiliar (National Multifamily Housing Council), por ejemplo, distribuyé
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sus contribuciones de forma relativamente equitativa entre demdcratas y republicanos en el ciclo
electoral de 2024. Sin embargo, el Comité de Accién Politica tendié a dar mds a los comités
republicanos, incluyendo una contribucién de $50,000 al comité del republicano Steve Scalise
(Republicano de Louisiana) y $195,000 al Comité Senatorial Nacional Republicano y al Comité
Nacional Republicano del Congreso.*?’ Del mismo modo, el Comité de Accién Politica de la
Asociacién Nacional de Agentes Inmobiliarios (National Association of Realtors) contribuyé por
igual individualmente a republicanos y demdécratas en el mismo periodo, pero dio mas a los
comités republicanos, como una contribucién de $1 millén al Comité de Accién Politica de la
Mayoria de la Cdmara de Representantes.'?®

A menudo, parece haber una correlacion entre estas donaciones y las actividades de los politicos
relacionadas con las politicas de vivienda, en particular el control de alquileres. En el ciclo electoral
de 2024, el Comité de Accién Politica de NMHC contribuy6 con $10,000 al republicano Jodey
Arrington (Republicano de Texas), que era entonces presidente del Comité de Presupuestos de la
Cémara.r?® Arrington ha criticado el control de alquileres como un “desastre”, y fue integrante

de un comité del Congreso que encargé un informe econémico conjunto sugiriendo que el control
de alquileres podria “reducir la oferta de viviendas y empeorar la calidad de la vivienda.”**° En
California, la Asociacién de Agentes Inmobiliarios de California (California Association of Realtors),
una filial de la Asociacién Nacional de Agentes Inmobiliarios (National Association of Realtors o
NAR), contribuyé con $23,200 a la senadora estatal Toni Atkins, una demécrata que se opuso a
una medida de votacién de control de alquileres en 202431, en el ciclo de 2024.13?

Ataque coordinado contra el control de alquileres

Estas asociaciones comerciales colaboran con frecuencia para luchar directamente contra la
regulacion de los alquileres. La NAA, la NAHB, la NAR y la NMHC son todas integrantes de la
Coalicién de Soluciones para la Vivienda (Housing Solutions Coalition), una asociacién de
asociaciones dedicada a luchar contra el control de alquileres al tiempo que pretende promover la
asequibilidad de la vivienda.'?* La coalicién se dedica a los objetivos de la industria de aumentar
la oferta de vivienda a través de la eliminacion de “regulaciones excesivas.” En su pagina “Quiénes
somos”, la coalicién culpa al control de alquileres de la actual crisis inmobiliaria: “aunque se
considera la ‘solucién rdpida’ para ayudar a los inquilinos necesitados, el control de alquileres estd
suprimiendo la construccién de nuevas viviendas y elevando los costos para quienes menos
pueden permitirselo”. El sitio web de la coalicién continta afirmando que el control de alquileres
“exacerba la escasez [de vivienda]”, “beneficia desproporcionadamente a los hogares de altos
ingresos” y “en ultima instancia, hace subir los alquileres”. En su lugar, sostienen que “necesitamos
politicas que aborden la zonificacidn regresiva y otras barreras para facilitar la construccién de
viviendas”'** Esta postura es, como era de esperar, idéntica a la agenda central y los mensajes de los
propietarios y constructores de viviendas extremadamente acaudalados que lideran la industria.

Estas asociaciones comerciales de propietarios también estan en continua comunicacién con
reguladores politicos sobre el control de alquileres, afirmando que las politicas de regulacién

de alquileres representan una amenaza para su rentabilidad y capacidad de inversién. En julio de
2024, todas menos una de las organizaciones aqui descritas firmaron una carta dirigida al ex
presidente Joseph Biden en la que se oponian a su propuesta de limitar temporalmente los aumentos
de los alquileres de los grandes propietarios al 5% durante dos afios en todo el pais.’* En la carta,
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los grupos afirmaban que esa politica “desincentivaria a quienes invierten en vivienda” y abogaban,
en cambio, por la construcciéon de mas viviendas.'*¢ Dos dias después, la NAHB, uno de los
firmantes de la carta, envio a su presidente de la junta directiva, Carl Harris, a declarar ante el
Comité de Servicios Financieros de la Cdmara de Representantes. En la audiencia dirigida por los
republicanos sobre “Soluciones para la vivienda: cémo eliminar la burocracia”, Harris culpé a la
regulacién del creciente fracaso de los propietarios a la hora de “proporcionar comunidades de
apartamentos de calidad, bien mantenidos y bien administrados”, citando su incapacidad para
aumentar los alquileres mds alla de un limite razonable como un “riesgo de inversién”*3” Anterior-
mente, en julio de 2024, la NAA 'y la NMHC respondieron a un anuncio de la Federal Housing
Finance Agency [Agencia Federal de Financiacién de la Vivienda] haciendo referencia a los
argumentos de la Housing Solutions Coalition [Coalicién de Soluciones para la Vivienda] contra
el control de alquileres, que incluia una declaracién en la que se afirmaba: “No hay debate. Los
topes de alquiler perjudican a los inquilinos y a las comunidades”*38 Tanto el testimonio de la NAHB
como la declaracion de la NMHC/NAA hacian referencia a investigaciones que pretendian
demostrar que el control de alquileres es una “politica fracasada”*

La industria y sus asociaciones citan sistematicamente investigaciones realizadas por sus propios
representantes o financiadas por las propias entidades corporativas para justificar sus afirmaciones
sobre el control de alquileres. Bajo la apariencia de investigacién neutral, estos informes no son
mas que herramientas para validar argumentos falsos de la industria. Por ejemplo, la declaracién
conjunta de NMHC/NAA en respuesta a los comentarios del ex presidente Biden sobre los topes de
alquiler hizo referencia a dos informes de investigacion, ambos encargados por la propia NMHC.

En 2018, el NMHC publicé una revisién de la literatura que afirmaba que el control de alquileres
era perjudicial para el mercado de la vivienda, los propietarios y los inquilinos.*° Sin embargo,

la revision la llevé a cabo Lisa Sturtevan con financiacion de la NMHCL, Ella es economista jefe
de la empresa de servicios de listado multiple Bright MLS y fundadora de la MIBOR REALTOR
Association, una filial de la NAR.**2 En enero de 2024, la NMHC publicé un informe complementario
que habia encargado al Dr. Arthur C. Nelson, en el que se volvia a afirmar que el control de
alquileres “desincentiva la inversion” y reduce el valor de las propiedades.'** Nelson ha propor-
cionado anteriormente frases Ilamativas a otros grupos de la industria para promover sus temas
de debate,'** y aparece en el sitio web de la Georgia Public Policy Foundation, un centro de
analisis conservador sobre el libre mercado.'* Otro ejemplo de esta tactica en accién son las
referencias de la NAA a su propia investigacién para apoyar su afirmacién de que el control de
alquileres limitaria el gasto en reparaciones y mantenimiento.'*¢

A pesar de la cuestionable integridad de la investigacién que sustenta sus afirmaciones, los
mensajes generados por estas organizaciones suelen ocupar un lugar destacado en la conversacién
sobre la regulacion de los alquileres a nivel nacional, estatal y local. Sus posturas contrarias a los
inquilinos aparecen tanto en anuncios publicitarios como en el debate de los medios de comunicacion
principales, a través de colocaciones directas, como articulos de opinidn, e indirectas, como ser
citadas como fuentes ostensiblemente “neutrales”. Durante las elecciones de 2024, la Asociacion
de Agentes Inmobiliarios de California (filial de la NAR) compré espacio publicitario en todo el
estado para una hoja informativa que declaraba que la Proposicién 33 local ampliaria el control
extremo de los alquileres y empeoraria la crisis de asequibilidad de la vivienda.'*” En agosto de
2023, Sharon Wilson Géno, presidenta del National Multifamily Home Council, publicé un articulo
de opinion contra el control de alquileres en The Hill, una publicacién de noticias muy leida por el
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mundo de la politica, que incluye las oficinas del Congreso estadounidense, y que llega a mas de
35 millones de personas en todo el pais.**® Entre otros argumentos del sector, Géno citaba un
estudio de Rebecca Diamond, Timothy James McQuade y Franklin Qian, de la Universidad de
Stanford, cuyos autores sostienen que la ordenanza de control de alquileres de San Francisco
empeoro la situacién. En particular, los defensores de los inquilinos han afirmado que el empeora-
miento de las condiciones se debe en realidad a la explotacion por parte de los propietarios

de las lagunas legales de la ordenanza (como permitir las conversiones a condominios) y que las
conclusiones del estudio apoyan en realidad las pruebas de los beneficios del control de alquileres
para los inquilinos.*® Meses antes, un editorial de la CNBC adopt6 una postura critica con el
control de alquileres, citando la perspectiva “experta” de Géno y de Franklin Qian, coautor del
mencionado estudio de Stanford.'*° Para contrarrestar esta repetida desinformacién, quienes
defienden la justicia de vivienda han puesto de relieve los numerosos defectos del estudio, como
el uso de conjuntos de datos sesgados, problemas con el marco de tiempo y modelos
matemdticos manipulados.’!

Alcance estatal y local

Las estrategias de esta red nacional se duplican y su impacto se amplifica a escala estatal y local.
Muchas organizaciones, como NAA y NAR, mantienen bases de datos que llevan un control de los
proyectos de ley federales, estatales y locales, especialmente los relacionados con el control de
alquileres, y utilizan esta informacién para coordinar la accién de sus integrantes.!*? Las asociaciones
nacionales cuentan con una red de grupos afiliados a los que aportan importantes fondos,
investigacion y otros recursos, a menudo con el propésito explicito de luchar contra el control de
alquileres. Con organizaciones en todos los estados, asi como en docenas de regiones y ciudades
de Estados Unidos, su alcance es muy amplio. Un andlisis de 2024 realizado por Americans for
Financial Reform, Bargaining for the Common Good y Private Equity Stakeholder Project examiné
las actividades de las 97 asociaciones comerciales estatales y locales afiliadas a las seis
organizaciones analizadas aqui, asi como sus aliados mds cercanos, en los 29 estados con mayor
poblacién de inquilinos. Sus hallazgos revelaron que las asociaciones estatales y locales
acumularon $1,020 millones en ingresos de 2020 a 2022, gastaron al menos $33 millones en
cabildeo en 2021y 2022, y contribuyeron con $111.5 millones a campafias politicas en los
ciclos electorales de 2020y 2022.1%3

Ingresos y gastos de las organizaciones nacionales y estatales, 2020-2023

Ingresos Cabildeo Contribuciones del
Comité de Accién
Politica (PAC)

Organizaciones  §1 900 millones $327 millones $125 millones

nacionales 2020-2023 2020-2023 2020-2023
Organizaciones  §7 000 millones $33 millones $112 millones
estatales 2020-2022 2021-2022 2020y 2022
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Estos grupos estatales y locales, a menudo en coordinacién con las organizaciones nacionales,
lideran y financian constantemente los esfuerzos que se oponen al éxito de las medidas, entre
ellas de legislacion, municipales y estatales de control de alquileres, las iniciativas de los votantes
y las regulaciones administrativas.

Tomemos el caso de California, el mayor mercado inmobiliario del pafs, donde el 44% de la
poblacién alquila (el segundo de EE.UU. después de Nueva York) y el 28% de esos inquilinos (1.63
millones de personas) pagan la mitad o mas de su sueldo en alquiler.*** La Asociacién de Agentes
Inmobiliarios de California (California Association of Realtors o CAR) y la Asociacién de
Apartamentos de California (California Apartment Association o CAA) son dos de las organizaciones
mas poderosas del estado, con $51.1 y $10.3 millones de ingresos en 2022, respectivamente.'>®
CAR 'y CAA recaudan constantemente millones para gastar en grupos de presién, asi como para
donar a los candidatos a través de sus Comités de Accién Politica (PAC).**¢ Los grupos han
liderado la lucha contra el control de alquileres, incluso contra tres iniciativas electorales estatales
en los dltimos cuatro ciclos electorales (2018, 2020 y 2024) que perdieron por 19,20y 22
puntos porcentuales respectivamente.’*” En la lucha mds reciente, en 2024, los que se oponian a
la iniciativa gastaron $124.66 millones.’® Los donantes principales contra el control de alquileres
fueron la CAA, que don¢ $88.8 millones, CAR, que doné $22 millones, y la propia NAR, que
aporté $5 millones, por mucho siendo estas las tres donaciones mas grandes.**® ;De dénde sacan
tanto dinero las asociaciones? Gran parte de su financiacién proviene de organizaciones y
empresas integrantes, muchas de las cuales se benefician de los inquilinos. Por ejemplo, tanto en
2018 como en 2020, Blackstone, la mayor empresa de capital privado del mundo, con un billén

de ddlares en activos bajo gestidn, y el propietario mds grande de Estados Unidos, aportd a la
oposicion en 2018 $6.2 millones y otros $7 millones en 2020 para derrotar la iniciativa a través
de varios comités, entre ellos algunos patrocinados por la CAA.10

Estos esfuerzos vistos en California no son incidentes aislados. Los grupos impulsados por el lucro
y sus redes afiliadas han invertido décadas de esfuerzo en luchar activamente contra cualquier
esfuerzo de control de alquileres a nivel local utilizando su influencia y recursos financieros
desmesurados para elegir a politicos y apoyar a los grupos locales opuestos al control de alquileres,
entre otras estrategias. NAR ha celebrado publicamente la eleccién de un integrante del consejo
municipal de Washington, DC afin a su causa,*** bloqueando una propuesta de control de
alquileres en Sacramento,'? y derrotando una iniciativa electoral en Asbury Park, Nueva Jersey.*¢*
Ademds, el grupo se jacté de haber realizado con éxito una campafa para presionar a los
legisladores de lowa para que eliminaran un proyecto de ley de control de alquileres*®*y presumié
de una importante subvencién que su homélogo nacional concedié a una iniciativa contra el control
de alquileres en Boston.!¢* Del mismo modo, la NAA concedié una subvencién a la Chicagoland
Apartment Association, una de sus filiales a nivel estatal,'¢ que utilizé para impedir que varios
proyectos de ley de control de alquileres fueran puestos a voto en la legislatura como parte de la
coalicién del sector conocida como SHAPE lllinois.*’
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Los principales propietarios corporativos invierten dinero en la lucha contra

el control local de los alquileres

Unidades en
propiedad/
administradas

Patrimonio neto
de los principales
lideres

Conexiones con
organizaciones
estatalesy
locales

Blackstone

Posee y gestiona mds de 300,000
viviendas. Es el mayor arrendador de
Estados Unidos. ¢

Un billén de ddlares en activos bajo
administracion: La mayor empresa de
capital privado del mundo.

En California, Blackstone aport6 $6.2
millones de ddlares a la oposicién en
2018 y otros 7 millones para derrotar
la iniciativa electoral de 2020 a través
de varios comités, entre ellos algunos
patrocinados por la California
Apartment Association (Asociacion de
Apartamentos de California).l’?

Greystar

Posee mas de 108,000 viviendas y
administra cerca de 800,000 en Estados
Unidos.1¢°

El director ejecutivo, Bob Faith, tenia un
patrimonio de $5,000 millones en
febrero de 2025.17°

Greystar es uno de los propietarios mds
influyentes dentro de la Colorado
Apartment Association (Asociacién de
Apartamentos de Colorado), con cuatro
representantes en la junta directiva.

De 2018 a 2023, la Asociacion de
Apartamentos de Colorado (Colorado
Apartment Association) pagé a los
grupos de presién casi $340,000 para
promover una agenda de alquileres
mas altos y bloquear las protecciones
para los inquilinos.*”?

Las asociaciones de la industria de la vivienda y los propietarios corporativos detras de ellas han

amasado una riqueza increible. Las empresas propietarias al frente de estas asociaciones ganan

miles de millones y sus altos ejecutivos se encuentran entre las personas més ricas del mundo.

Uno de los mayores propietarios del pais, Greystar, posee mas de 108,000 viviendas y administra

cerca de 800,000 en Estados Unidos, mientras que su director ejecutivo, Bob Faith, tenfa en
febrero de 2025 una fortuna de $5,000 millones.”3

Durante décadas, estas empresas y sus asociaciones han aprovechado su poder y sus recursos para
desacreditar y oponerse al control de alquileres en todo el pais. Pagan por investigaciones que repiten
como loros sus narrativas y saturan plataformas clave como la television, la radio, los teléfonos
inteligentes y las redes sociales para que su mensaje se extienda por todo el sector, los medios de
comunicacién y el publico en general. CalMatters calcula que los grupos del sector gastaron mas
de $125 millones en la campafia contra la Proposicion 33 en California, y que la California Apartment
Association y la California Association of Realtors [Asociacion de Apartamentos y la Asociacion
de Agentes Inmobiliarios de California, respectivamente] contribuyeron con decenas de millones.**
Hacen donaciones politicas y establecen relaciones con los politicos que dependen de su apoyo
financiero y de su informacién, a menudo desde el inicio de sus carreras politicas. A menudo, los
propios politicos son o han sido también propietarios. Si, a pesar de todo esto, los inquilinos
consiguen que se considere la regulacion de los alquileres, estas asociaciones y los propietarios
que las dirigen gastan millones para combatir y desacreditar sus propuestas que se oponen a
todos los limites sobre la cantidad de alquiler que los propietarios pueden cobrar a los inquilinos.
Mientras obtienen miles de millones de beneficios, las familias de nuestras comunidades se ven
obligadas a elegir entre asegurarse un techo y otras necesidades basicas como alimentos y medicinas.
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PERSPECTIVA
Proposicién 33

En 2024, la industria inmobiliaria fue capaz de derrotar de nuevo una medida de votacién en todo
el estado de California, la Proposicién 33, que buscaba dar a las localidades la opcién de fortalecer

el control de alquileres mediante la derogacién de las exenciones a nivel estatal que prohiben una
estabilizacién de alquileres mas fuerte.'’> La oposicion gast6 casi $125 millones en una campana

de desinformacidn, financiada en gran parte por la California Apartment Association, que afirmaba
falsamente que la Proposicién 33 haria “retroceder” las protecciones a los inquilinos.'’¢ La
oposicién adopté nombres de organizaciones engafosas, como “Californians to Protect Affordable
Housing” (Californianos para proteger la vivienda asequible), y gasté casi el doble que los que
estaban a favor del control de alquileres; el gobernador Gavin Newsom y otros politicos se
manifestaron en contra de la Proposicién 33.77 En visperas de las elecciones, los votantes estaban
divididos y confusos en cuanto a qué lado estaba realmente a favor de las protecciones de los
inquilinos, divididos aproximadamente en tercios de los que estaban a favor, en contra y de los
indecisos.'”® La Proposicién 33 no se aprobd con el 60% de los votantes en contra.’® En ultima
instancia, la oposicion fue capaz de utilizar el apoyo de la gente al control de alquileres para
asustarlos y que votaran en contra de la medida.
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3.1

Hay una multitud de beneficios relacionados con el control de alquileres,
que van desde los impactos sobre la estabilidad de la vivienda y la
salud hasta las economias locales y el compromiso civico. Esta seccion
esta disefiada para equipar a los organizadores y defensores con
poderosos temas de debate, datos e investigaciones convenientes y
pruebas convincentes. Utilicela para informar a su base y hacer que las
partes interesadas se pongan de acuerdo sobre el control de alquileres.

El control de alquileres interrumpe el ciclo de
especulaciéon y amplia el poder colectivo de los
inquilinos

El control de alquileres es una politica que defiende a los inquilinos ante el
aumento del alquiler y el desplazamiento y también amplia el poder de los
inquilinos al interrumpir el ciclo de especulacién y extraccién del que dependen
los propietarios que van tras el lucro.

El control de alquileres es necesario para intervenir en
el ciclo especulativo de extraccién de riqueza

La desregulacién federal de la industria financiera en la década de 1980, combinada con la
hostilidad y la negligencia de los responsables de la toma de decisiones hacia las leyes de vivienda
justa, la proteccion de los inquilinos y los cédigos de construccién, ha dado forma al mercado de

la vivienda actual. Nos enfrentamos a una enorme brecha entre una clase propietaria de bienes
raices y una creciente poblacién de los inquilinos vulnerables, personas sin hogar y titulares de
hipotecas bajo el agua.’®°

Esta brecha se ha ampliado debido a la consolidacion del mercado por parte de los propietarios
corporativos y a las innovaciones tecnoldgicas inmobiliarias que permiten a los propietarios
extraer un mayor valor de sus propiedades con mayor rapidez, mientras empujan a sus inquilinos
hacia la precariedad econémica, el desalojo y la falta de vivienda.*®

Aunque los productos financieros y tecnolégicos que impulsan esta naturaleza especulativa del
mercado de la vivienda de alquiler son nuevos, el sistema subyacente de extraccién no lo es: tiene
sus raices en el capitalismo racial.®? Desde la santificacién de los derechos de propiedad privada
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hasta las précticas de préstamo y desarrollo que perpetuan la segregacion y la desinversién, el
mercado inmobiliario lleva mucho tiempo dando prioridad a la acumulacién de riqueza sobre la
seguridad de la vivienda.®3

A pesar de todo esto, el proceso principal por el que los propietarios y los inversionistas extraen
valor de sus propiedades en mercados estables o en crecimiento es bastante sencillo:

 Aprovechar las lagunas legales en los alquileres, que a menudo son un subproducto de una
historia del siglo XX de desinversion racista en los barrios urbanos, para comprar barato y

vender caro.'®

« Aumentar los ingresos netos de explotacién de un edificio (ingresos menos costos de explotacion)
subiendo los alquileres y reteniendo servicios.

« Sacar provecho de la relacién entre el aumento de los ingresos netos de explotacién y el
incremento del valor de la propiedad hipotecando cada vez mas el edificio y sacando el valor
liquido para pagarse a si mismos y a sus inversores, mientras dejan el edificio en dificultades
financieras.!® En el marco de la financiarizacién acelerada de la vivienda, el interés propio suele

ser el motivo mds dominante y rentable.

La intervencion del gobierno en este proceso es poco frecuente, en gran parte debido al inmenso
poder de presién de la industria inmobiliaria. El sector ha gastado miles de millones de délares y
un inmenso capital politico para proteger sus practicas extractivas del escrutinio a nivel federal,
estatal y local.

Durante mds de un siglo, los propietarios han luchado contra las leyes de control de alquileres en
particular porque limitan el potencial especulativo de las propiedades de alquiler. Con el control
de alquileres, se limitan los aumentos anuales de los alquileres, reduciendo la rentabilidad futura
de cada unidad de un edificio. Una mayor proteccion de la tenencia frena atin més la capacidad
de los propietarios para aumentar los ingresos netos de explotacién mediante tdcticas como los
recortes de servicios, el mantenimiento diferido y el acoso.

A su vez, el control de alquileres altera los mecanismos financieros que alimentan la especulacién.
Sin la promesa de un aumento de los ingresos netos de explotacién, es menos probable que los
bancos permitan a los propietarios refinanciar la hipoteca de su edificio. Y sin unos niveles de
deuda mayores, y a menudo inmanejables, la capacidad del propietario para extraer el valor liquido
de la propiedad se ve limitada.

Més alld de su impacto en la extraccion directa del valor, una expansién considerable del control
de alquileres, conjuntamente con otras medidas reguladoras como las reformas de la financiacion
de las campanas, también podria debilitar la influencia de los propietarios en la politica. La
proteccién de la tenencia asociada al control de alquileres contribuye a crear un entorno mas seguro
para la organizacién de los inquilinos y su participacién en el proceso politico. Ademas, limitar las
ganancias inmobiliarias ayuda a mitigar la cantidad de dinero que los propietarios tienen disponible
para gastar en socavar la justicia de vivienda.

44

Nuestros hogares, nuestro futuro



El control de alquileres es un pilar de la politica de
vivienda que complementa otras estrategias

Las politicas de justicia de vivienda suelen dividirse en dos categorias: defensivas y expansionistas.
Las politicas defensivas pretenden proteger a las personas, los programas o las leyes de la accién
privada o gubernamental. Por otro lado, las politicas expansionistas trasladan el poder de los
propietarios a los marginados por el sistema de vivienda (incluidos los inquilinos y las personas
sin hogar) o ponen mds recursos bajo control publico y comunitario.

Estas categorias se complementan entre si, tanto durante el proceso de organizacién como
durante su aplicacion. Por ejemplo, las politicas defensivas pueden sentar las bases para otras
expansionistas: los inquilinos que presionan con éxito para mejorar sus condiciones de vida
pueden crear la infraestructura organizativa para reclamar derechos mas amplios en el futuro. Las
politicas también pueden evolucionar: lo que comienza como una medida defensiva puede
convertirse en expansionista o desempefiar ambas funciones simultdneamente. Por ejemplo, las
ayudas al alquiler pueden ayudar a las personas a permanecer en sus hogares mientras enriquecen
a los propietarios privados o apoyar el funcionamiento de viviendas sociales muy asequibles
gestionadas por los inquilinos.

Debido a décadas de austeridad y desregulacion, que ahora ha entrado en un periodo de intensa
aceleracion, los organizadores de |a justicia de la vivienda en Estados Unidos se han centrado
principalmente en politicas defensivas. Estas incluyen estrategias para mantener a los inquilinos
en sus hogares y proteger los programas existentes de los recortes de financiacion.

A primera vista, el control de alquileres es una politica defensiva, que protege a los inquilinos del
desplazamiento limitando cudnto puede aumentar el alquiler el propietario cada afo. Pero también
puede interpretarse como una politica expansionista. Cuando esta bien elaborado y respaldado
por una fuerte organizacién, el control de alquileres puede cambiar la dindmica de poder, forta-
leciendo la influencia colectiva de los inquilinos sobre los propietarios.

El potencial transformador del control de alquileres se deriva de la forma en que interactia con
otras politicas de vivienda, dando lugar a estrategias defensivas mas eficaces. Por ejemplo,
cuando se combina con la proteccidn de los inquilinos por motivos justos, el control de alquileres
defiende a los organizadores de inquilinos de los desalojos por represalias y de los aumentos de
alquiler. Ademas, encaja con el derecho a la asistencia letrada, proporcionando a los abogados de
los inquilinos mas herramientas para luchar contra los desalojos. En los mercados privados de
alquiler, el control de alquileres limita el potencial de inflacién de los alquileres en las unidades
subvencionadas, haciendo que los vales de vivienda sean mas eficaces.

El control de alquileres también puede apoyar las politicas expansionistas que ponen la vivienda
bajo control publico o comunitario al reducir el potencial especulativo de las viviendas de alquiler
de propiedad privada. Al reducir el valor que podria extraerse de los alquileres multifamiliares,

el control de alquileres crea condiciones del mercado en las que desarrolladores inmobiliarios sin
fines lucrativos y fideicomisos de terrenos comunitarios pueden permitirse comprar edificios

y convertirlos en viviendas sociales. Del mismo modo, cuando se combina con subvencionesy

45

Nuestros hogares, nuestro futuro



3.2

asistencia técnica, el control de alquileres puede hacer mas eficaces las leyes sobre el derecho de
tanteo de las persona que alquilan. Conforme se vayan implementando estrategias complementarias
para construir viviendas mds profundamente asequibles, el control de alquileres garantizard la
asequibilidad a largo plazo tanto de la vivienda preexistente como de la recién construida.

Con el tiempo, los aumentos constantes de los alquileres podrian estabilizar el valor del suelo y
reducir los costos de construccion de nuevas viviendas sociales. Sin embargo, el control de alquileres
por si solo no puede crear un sector de la vivienda social sélido. Requiere una infraestructura
para la propiedad cooperativa y comunitaria que iguale la escala de la industria multimillonaria
apoyada publicamente que sustenta la propiedad de viviendas unifamiliares.

Los inquilinos ganan estabilidad y asequibilidad

El control de alquileres beneficia a los inquilinos al proteger inmediatamente a
los hogares del desplazamiento y mejorar la asequibilidad. Aunque beneficia
ampliamente a los inquilinos a gran escala debido a su poder para resguardar las
viviendas del mercado privado, el control de alquileres también beneficia
desproporcionadamente a las comunidades de personas racializadas, los hogares
con bajos ingresos, las personas inmigrantes, las mujeres y las personas que
viven con una discapacidad o enfermedad crénica.

El control de alquileres es una herramienta fundamental para aliviar nuestra emergencia de
asequibilidad de la vivienda. Es una politica necesaria para detener la hemorragia, evitando la
falta de vivienda y los desalojos, mientras que las soluciones a largo plazo, como el aumento
del inventario de viviendas sociales y verdaderamente asequibles, se ponen en marcha de forma
mas gradual. El control de alquileres ayuda a mantener a los inquilinos y a preservar a gran escala
las viviendas de bajo coste existentes. 8¢

El control de alquileres funciona: es eficaz para mejorar inmediatamente la estabilidad y la
asequibilidad de la vivienda de los inquilinos actuales.'®” Los inquilinos que viven en unidades de
alquiler controlado se mudan con menos frecuencia y tienen menos probabilidades de sufrir
mudanzas forzosas desestabilizadoras. Pagan bastante menos que los inquilinos de viviendas no
reguladas: por ejemplo, $3,650 délares menos al afio en Los Angeles, $3,780 en San José, $6,000
en Nueva York, més de $6,440 en Santa Ménica y $18,000 en Manhattan, donde los costos son
elevados.'® El ahorro y la proteccidn contra el desalojo son atin mayores cuando se comparan los
alquileres estabilizados con los alquileres a precio del mercado anunciados para unidades vacantes.

46

Nuestros hogares, nuestro futuro



El control de alquileres es la mayor fuente de viviendas para personas con bajos ingresos,
manteniendo alojadas a mds familias de bajos ingresos que otros tipos de viviendas, en algunas
ciudades donde existe.'® Por lo tanto, la estabilizacién de alquileres tiene el potencial de ser
una fuente significativa de viviendas asequibles en estas localidades.*®

En todo el pais, desde 2013, hemos perdido mas de 2.5 millones de viviendas de bajo precio, que
se alquilan por menos de $600 al mes, en gran parte debido a los aumentos de alquiler de los
propietarios.’®* Ademds, uno de cada cuatro hogares de inquilinos sélo puede permitirse alquileres
en esta franja de precios.'*? Sin embargo, no hemos construido suficientes viviendas asequibles
para compensar esta hemorragia. En 2025, se prevé que los desarrolladores inmobiliarios terminen
s6lo 78,300 viviendas protegidas destinadas a hogares con ingresos mds bajos.**3

El control de alquileres es una politica inteligente y pragmatica para salvaguardar las viviendas
asequibles y de bajo costo que tenemos actualmente.

Estabilidad para los inquilinos de ingresos bajos

El control de alquileres aumenta la estabilidad de la vivienda para los inquilinos que son
vulnerables al desplazamiento.'** Los estudios sobre el control de alquileres revelan sistemati-
camente que los inquilinos que viven en unidades de alquiler controlado se mudan con menos
frecuencia y tienen menos probabilidades de verse obligados a abandonar sus hogares debido a la
rapida subida de los alquileres.t*® El control de alquileres ayuda a las personas a permanecer en
sus hogares durante periodos mds largos.*® La estabilidad creada por el control de alquileres beneficia
en gran proporcion a los hogares con bajos ingresos, a las personas racializadas, a las personas
mayores y a las familias con nifios, que son quienes corren mayor riesgo de desplazamiento, de
mudanzas forzosas y de sus consecuencias negativas.’” Por ejemplo:

« Inmediatamente después de que Los Angeles adoptara el control de alquileres, los indices de
mudanzas disminuyeron significativamente, de modo que el porcentaje de los inquilinos que se
mudaron en el tltimo afo se redujo en un 37%. Y lo que es mas, los indices de mudanza
descendieron mas entre los inquilinos negros y latinos.?*® Hoy en dia, las personas con alquiler
estabilizado en Los Angeles tienen més probabilidades que las personas cuyos alquileres no
estdn estabilizados de haber vivido en sus unidades durante mds de un afio. Ademas, quienes
tienen alquiler estabilizado tienen mas probabilidades de tener ingresos mas bajos, ser personas
negras, adultos mayores, no tener la ciudadania y dominar menos el inglés.*®®

« Enla ciudad de Nueva York, las personas en unidades de alquiler regulado tenian tres veces
mas probabilidades que quienes habitaban unidades de precio del mercado a haber vivido en
sus hogares durante 20 afios o mas (23% comparado a 7%). En Manhattan, tenian 10 veces
mas probabilidades de haber disfrutado de esa antigtiedad de la tenencia (35% comparado a
3%).2°0 En 2023, la mayoria de las personas en alquileres no controlados al precio del mercado
declararon haberse mudado el afio previo, en contraste con una minoria de personas con
alquiler estabilizado (57% comparado a 24%). Las personas inquilinas en alquileres de precio
del mercado tenian casi 1.7 veces mds probabilidades de haberse mudado durante los dos
afos previos en comparacién con quienes tenian alquiler estabilizado.?*
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« En Santa Ménica, la aprobacion del control de alquileres hizo que se duplicara la proporcion de
personas inquilinas que permanecian en sus viviendas por mas de 10 afios, lo que frend la
gentrificacion y detuvo el éxodo de hogares con ingresos més bajos y de familias con menores
de edad.??

El control de alquileres contrarresta el desplazamiento causado por la gentrificacion. El
desplazamiento debido al aumento de los alquileres esta devastando rapidamente los barrios de
bajos ingresos. El control de alquileres es un factor clave que les permite a los hogares de
personas racializadas con ingresos bajos, desde Nueva York a San Francisco, seguir viviendo en
sus barrios gentrificados. 2%

« En 2002, s6lo una de cada 15 personas inquilinas pobres que permanecian en los barrios
neoyorquinos en vias de gentrificacién alquilaba en el mercado no regulado: el 48% vivia en
unidades estabilizadas y el resto, en su mayoria, residia en viviendas publicas.?*

Especialmente en el caso de los inquilinos mas vulnerables, el control de alquileres es mas eficaz
para contrarrestar el desplazamiento cuando incluye el control de unidades vacantes. En
California, una comparacion de las jurisdicciones con regulacién de alquileres entre inquilinatos
con las que no lo tienen revel6 que los controles méds estrictos protegian mas contra el
desplazamiento.2%> (Ver pagina 50).

Asequibilidad

El control de alquileres mejora la asequibilidad para quienes habitan unidades de alquiler
controlado, reduciendo la presién financiera y liberando recursos para gastar en otras necesidades
del hogar.?% El control de alquileres ralentiza el crecimiento de los costos de alquiler a lo largo
del tiempo, de modo que los alquileres de las unidades reguladas son entre un 44% y un 52% mas
bajos que los de las unidades a precio del mercado no reguladas.?’” En las ciudades con regulacién
de alquileres, los alquileres medios en unidades estabilizadas son cientos de délares mas baratos
que los de las unidades no reguladas:

+ En Manhattan en 2017, los alquileres mensuales eran aproximadamente $1,500 mas bajos en
unidades estabilizadas.?®® En 2023, en general en la ciudad de Nueva York, el alquiler mensual
medio era $500 mas bajo en unidades estabilizadas que en unidades no estabilizadas.?®

« En Cambridge, Massachusetts, antes de que se aboliera el control de alquileres, los alquileres
en unidades estabilizadas eran 44% mds bajos que los de unidades no estabilizadas de tamafio,
calidad y caracteristicas comparables.?*

« En Los Angeles, en el caso de unidades de tamafio comparable, el alquiler promedio en unidades
estabilizadas era un 19% mds bajo que el de las unidades no estabilizadas, lo que representa
una diferencia de $304 por mes en 2022.2%

 En Richmond, California, el alquiler mensual medio en unidades de alquiler controlado era
de $1,525 en el afio fiscal 2018, mientras que el alquiler medio del mercado era $2,733, segun
Zillow.?*2 En San José, la diferencia entre el alquiler mensual medio de apartamentos de un
dormitorio con alquiler estabilizado y apartamentos de un dormitorio sin control era de $315
en 2021.23
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La diferencia entre los alquileres estabilizados y los de precio del mercado es alin mas dramatica.

Estos ahorros inmediatos que el control de alquileres les brinda a los inquilinos son fundamentales,
ya que ofrecen beneficios tanto a corto como a largo plazo. A corto plazo, los alquileres predecibles
y mds asequibles del control de alquileres ayudan a proteger a los inquilinos contra la falta de
vivienda. A largo plazo, los estudios demuestran que una fuerte estabilizacién de los alquileres les
permite a los inquilinos hacer frente a los costos de la atencién de la salud y la crianza de los
hijos, ahorrar para la jubilacién, planificar el futuro y tomar decisiones importantes para su bienestar
a largo plazo, como cambiar de carrera, asistir a la escuela mientras trabajan, elegir un trabajo
satisfactorio pero no tan bien remunerado o formar una pequefia empresa.?'* Mientras que a
menudo los inquilinos en precariedad viven preocupados por tan solo asegurar su presente, la
estabilizacién de los alquileres ha brindado flexibilidad financiera, permitiéndoles a los inquilinos
planeary buscar un mejor futuro.

El control de alquileres ayuda a preservar la asequibilidad en los barrios gentrificados.

« Afinales de la década de 1990, los alquileres de los apartamentos no regulados en los barrios
gentrificados de Nueva York aumentaron un promedio de 43%, comparados al 11% de los
apartamentos con alquiler estabilizado en los mismos barrios.?*> En 2009, los alquileres no
regulados eran, en promedio, un 52% mas altos que los regulados.?*¢

Las politicas de control de alquileres deberian limitar el aumento méaximo permitido a una tasa
inferior a la inflacién para beneficiar al méximo a las personas que alquilan. Ademas, esto no
tendria por qué perjudicar a la mayoria de los propietarios.

 Un estudio de 2021 en Minneapolis concluyé que si la estabilizacion de los alquileres hubiera
estado en vigor de 2009 a 20138, los limites en el aumento de los alquileres podrian haberse
fijado al 75% del indice de precios al consumidor. Mientras que fijar el precio al nivel del indice
de precios al consumidor habria permitido ganancias a los propietarios comparables al
promedio real y a la mediana de los aumentos de alquiler en el mercado no controlado. Limitar
los aumentos de los alquileres al nivel del indice de precios al consumidor mas el 3% habria
permitido obtener un rendimiento comparable al del nivel més alto (en el percentil 90) de los
aumentos de los alquileres del mercado existente, y un limite de los alquileres al nivel del
indice de precios al consumidor mas el 7% les habria permitido a los propietarios obtener un
rendimiento muy superior al que obtuvieron realmente al precio méximo del mercado.?*”

 Durante la década de 1980, los movimientos de inquilinos en Berkeley, Santa Ménica y West
Hollywood consiguieron que se aprobaran ordenanzas de control de alquileres que incluian
la regulacién de alquileres entre ocupantes y limitaban los aumentos de los alquileres entre un
tercio y la mitad de la tasa de inflacién (medida por el indice de precios al consumidor).
Numerosos estudios han revelado que entre un tercio y la mitad de los costos de los propietarios
no se veian afectados por la inflacidn, lo que justificaba la reduccién de los limites de aumento
de los alquileres.?'® En la actualidad, varias ciudades siguen limitando los aumentos del alquiler
al 60% o al 65% del indice de precios al consumidor.?*
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PERSPECTIVA

El control de alquileres entre inquilinatos: El control de alquileres es mas
eficaz para preservar la asequibilidad y la estabilidad cuando también limita
los aumentos del alquiler después de que los inquilinos se mudan.

El control de alquileres entre inquilinatos significa que los aumentos de alquiler estdn restringidos
incluso entre arrendamientos, independientemente de si los inquilinos cambian o se mudan, asf
como durante los arrendamientos. Sin control de unidades vacantes, los propietarios pueden
aumentar el alquiler sin Iimite hasta el precio del mercado cuando los inquilinos se marchan. Por
lo tanto, sin regulacién de alquileres entre inquilinatos, el control de alquileres se vuelve cada
vez mds ineficaz con el tiempo, ya que la rotacién en las unidades de alquiler estabilizado lleva a
que los alquileres se parezcan cada vez mas a los alquileres a precio del mercado. En la década
de 1970, muchas localidades adoptaron inicialmente el control de alquileres con regulacién de
alquileres entre inquilinatos; sin embargo, en la década de 1990, la industria inmobiliaria luché
para hacer retroceder esta medida a través de medidas preventivas estatales que imponian la
desregulacion de alquileres entre inquilinatos.

Muchos estudios han analizado los beneficios de El control de alquileres entre inquilinatos para
los inquilinos, asi como los efectos perjudiciales del desregulacién de los alquileres entre ocupantes:

« En California, las jurisdicciones con control de alquileres y regulacién de los alquileres entre
ocupantes experimentaron alquileres medios 117 délares mds bajos que las zonas colindantes
que carecian de regulacién de los alquileres entre ocupantes o control de alquileres por completo.??

« En Santa Ménica, antes del desregulacién de los alquileres entre ocupantes, los alquileres del
83% de las unidades controladas eran asequibles para los hogares con ingresos bajos, muy
bajos y extremadamente bajos. En contraste, desde la desregulacion de los alquileres entre
ocupantes, menos del 4 por ciento de las unidades de alquiler estabilizadas hoy en dia son
asequibles para este tipo de hogares.??

« El desregulacion de los alquileres entre ocupantes ha contribuido al desplazamiento de
inquilinos negros en California. Antes del desregulacién de los alquileres entre ocupantes, la
proporcién de inquilinos negros aumentaba en las ciudades de California que se beneficiaban
de un sélido control de alquileres. Sin embargo, después de que la desregulacién de las vacantes
permitiera a los propietarios aumentar los alquileres sin limites entre los arrendamientos,
la proporcién de inquilinos negros disminuyé a medida que los propietarios echaban a los

inquilinos negros. 22

« En Springfield (Nueva Jersey), los alquileres se dispararon una media del 56% tras la desregulacién
de alquileres entre inquilinatos.?? En San Francisco, los precios aumentaron un promedio de
30% inmediatamente después de la desregulacion.?? En Los Angeles, como resultado de |a
desregulacion de alquileres entre inquilinatos, desde 2005 hasta 2022, el alquiler promedio
pagado por los inquilinos que se habian mudado recientemente a una unidad estabilizada
aumentd mas rapido que el indice de precios al consumidor.??
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« Los datos a largo plazo muestran que, con la desregulacién de alquileres entre inquilinatos, los
beneficios del control de alquileres para los nuevos inquilinos son minimos en comparacién con
el ahorro del que disfrutan los inquilinos con mas antigtiedad que no se han mudado recientemente.
En el caso de estos inquilinos con mas antigliedad, los propietarios no han tenido recientemente
la oportunidad de aumentar sus alquileres a precio del mercado, por lo que sus alquileres son
notablemente mas bajos. En Berkeley, el alquiler medio de 2022 para los inquilinos que se
mudaron antes de 2013 era de $1,200, al de $2,083 para todas las unidades estabilizadas (que
incluye viviendas sujetas a aumentos recientes o multiples de alquileres a precio del mercado
con rotacion de inquilinos bajo desregulacion de los alquileres entre ocupantes).??

 En Santa Mdnica, en 2024, el alquiler mensual medio de los inquilinos con antigliedad que no
se habian mudado desde que la desregulacién de los alquileres entre ocupantes entré en vigor
en 1999 era de $1,117, y por lo tanto, el alquiler de sus unidades nunca habia sido aumentado
a precio del mercado. Por el contrario, el alquiler mensual medio de las unidades estabilizadas
con rotacién de inquilinos era de $2,683.2%

« En West Hollywood, los inquilinos que se mudaron a su unidad antes de 1996 podian pagar en
2018 un apartamento de un dormitorio con alquiler estabilizado con un ingreso anual de
$36,000, pero los nuevos inquilinos que se mudaban a una unidad estabilizada ese afio estaban
sujetos a alquileres sin regulacién de los alquileres entre ocupantes y necesitaban un ingreso
de $83,000 o méas para poder pagar un apartamento de un dormitorio. 228

 En San José, las unidades estabilizadas con nuevos inquilinos en realidad enfrentaron un aumento
de alquiler del 8.7% en 2022 debido a la desregulacién de los alquileres entre ocupantes,
a pesar de que los aumentos de alquiler dentro de los arrendamientos se limitaron al 5%y, en
promedio, los inquilinos con alquiler estabilizado enfrentaron un aumento del 2%.2%°

 Un estudio canadiense revel6 que el 11% de las viviendas de alquiler de Ontario vieron una
rotacién de inquilinos en 2022-23 y que, dada la desregulacion de alquileres entre inquilinatos,
el aumento medio de los alquileres de estas viviendas fue del 36%, a pesar de que la
estabilizacion de los alquileres limitaba los aumentos al 2.5%. Inmediatamente después de la
desregulacion de alquileres entre inquilinatos en 1998, las solicitudes de desalojo aumentaron
un 28%, en gran parte debido a los alquileres inasequibles. El estudio calcula que si el control
de alquileres hubiera incluido la regulacién de alquileres entre ocupantes, los inquilinos
afectados se habrian ahorrado miles de ddlares al afio, o el equivalente a un mes de trabajo de
tiempo completo con el salario minimo local.?°

Las ciudades con control de alquileres debilitado estan sufriendo un empeoramiento de la
inasequibilidad como resultado directo. Los datos de Los Angeles demuestran que incluso un
control moderado de los alquileres tiene un impacto positivo en la asequibilidad,?*! pero sin
regulacion de alquileres entre inquilinatos, estos beneficios corren el riesgo de erosionarse con el
tiempo. En la actualidad, las politicas de control de alquileres aprobadas recientemente en
Maryland y Nueva York, asi como las regulaciones de alquileres vigentes en Nueva Jersey, incluyen
El control de alquileres entre inquilinatos y, por lo tanto, protegen mejor a largo plazo a los inquilinos.
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PERSPECTIVA
Fomentando la justicia social: El control de alquileres ayuda de forma
abrumadora a los inquilinos en mayor vulnerabilidad

Al igual que con cualquier proteccién de los consumidores, el control de alquileres no estd sujeto
a la comprobacién de recursos y protege a los inquilinos de todos los niveles de ingresos. Esto es
una caracteristica, no un defecto. Las politicas universales como el control de alquileres pueden
ser mas eficaces en la promocién de la equidad social a gran escala que las politicas sujetas a la
comprobacién de recursos que sélo estan disponibles para una pequefia fraccion de las personas
en situacion vulnerable. Mientras que la universalidad del control de alquileres es automatica, la
comprobacién de recursos crearia innecesariamente obstdculos de solicitud para las personas en
situacion vulnerable, haciendo que las prestaciones fueran menos accesibles, en particular para
quienes tienen un empleo informal, personas inmigrantes, quienes viven con una discapacidad y
otras personas que enfrentan barreras para presentar una solicitud. La comprobacién de recursos
para regular los alquileres también incentivaria a los propietarios a discriminar a los inquilinos
con ingresos mas bajos.

El control de alquileres es fundamental y beneficia de forma abrumadora a las personas més
perjudicados por el aumento de los alquileres y los desplazamientos, como las personas mayores,
las personas con enfermedades crénicas o discapacidades, y las familias con nifios, asi como a los
siguientes grupos:*?

¢ Inquilinos con bajos ingresos. En la ciudad de Nueva York, el 68% de los hogares que viven
en unidades de alquiler estabilizado son de bajos ingresos, una proporcién mucho mayor que los
que viven en alquileres a precio del mercado; también hay una concentracién de personas
mayores en apartamentos estabilizados.?®* En Los Angeles, los hogares con bajos ingresos
obtuvieron los mayores ahorros tras la aprobacién de la estabilizacién de alquileres, con
alquileres medios un 40% por debajo del precio del mercado.?** Es mds probable que los
inquilinos que han vivido un largo tiempo en unidades de alquiler controlado sean de bajos
ingresos, vivan con enfermedades crénicas o discapacidad, sean personas mayores y sean
padres/madres solteros.?*

e Comunidades racializadas. Los estudios sobre el control de alquileres en California, Massachusetts
(antes de su prohibiciéon), Nueva Jersey y Nueva York indican que las personas racializadas
viven en una proporcién mucho mayor en viviendas de alquiler controlado o en comunidades con
control de alquileres.?* En Los Angeles, inmediatamente después de adoptar la estabilizacién
de los alquileres, los inquilinos negros fueron quienes vieron un mayor ahorro por las unidades
de un dormitorio en comparacién con los inquilinos blancos.?” La regulacién de los alquileres
ayuda a frenar la gentrificacion, que amenaza a las comunidades racializadas. 2%

¢ Inmigrantes. Como regulacién, el control de alquileres cubre a las personas inmigrantes que
tienen ingresos bajos, entre ellas quienes no son elegibles a la asistencia publica para la
vivienda. En la ciudad de Nueva York, los inmigrantes tienen mas probabilidades de vivir en
viviendas de alquiler estabilizado, pero menos de vivir en viviendas subvencionadas que
quienes no son inmigrantes.?° El control de alquileres, junto con las protecciones contra el
desalojo por causa justa, puede ayudar a contrarrestar el desplazamiento de personas
indocumentadas que sélo tienen acceso a las protecciones de los inquilinos que regulan las
viviendas de alquiler privadas.
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¢ Mujeres. El control de alquileres beneficia de manera desproporcionada a los hogares encabezados
por mujeres, que tienen mds probabilidades de alquilar y de enfrentar la carga de alquiler,
especialmente las mujeres racializadas.?° La estabilidad de la vivienda también beneficia a las
supervivientes de la violencia doméstica y las protege contra los abusos.?**

¢ Personas con discapacidad o enfermedades crénicas. En |a ciudad de Nueva York, las personas
con discapacidades viven desproporcionadamente en viviendas de alquiler estabilizado; el 25%
de los hogares estabilizados incluyen una o mas personas con discapacidad, en contraste con el
15% de los hogares no regulados.?*? En Berkeley, el 24% de los hogares de inquilinos a largo
plazo en viviendas de alquiler estabilizado son el hogar de una persona con una enfermedad
crénica o discapacidad. 243

Es importante sefalar que el control de alquileres es mas equitativo cuando es sélido y estd libre
de lagunas legales. El control de alquileres es mas eficaz para llegar a quienes tienen necesidades
cuando incluye el control de alquileres entre inquilinatos, protege todas las viviendas de alquiler y
limita los aumentos de alquiler al nivel de la tasa de inflacién. Ver pagina 50 de este informe
para mas informacién sobre la necesidad del control de alquileres entre inquilinatos y cémo la
desregulacion de alquileres entre inquilinatos ha perjudicado singularmente a inquilinos negros,
inquilinos con bajos ingresos, e inquilinos que viven con una discapacidad.
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3.3

Si el control de alquileres se expande a nivel
nacional, ;quién se beneficia?

Las regulaciones de control de alquileres pueden tener un tremendo alcance e impacto,
beneficiando a millones de inquilinos en todo el pais, y muy en particular a los hogares que son
singularmente vulnerables. Las politicas ambiciosas de control de alquileres que no tienen
restricciones en cuanto al tipo o la antigliedad del inventario de unidades de vivienda tienen el
potencial de proteger a millones de hogares estadounidenses. En particular, estimamos que si se
aplicaran politicas amplias de control de alquileres en los 45 estados que carecen de regulacion,
se estabilizarian 31.5 millones de hogares de inquilinos.?*

DE ACUERDO A LAS CIFRAS
éQuién se beneficiaria de la expansién del control de alquileres?

315

millones

de hogares de inquilinos se estabilizarian, y de ellos:

19.7 1.6 14.7
millones  millones  millones

serian de bajos ingresos tendrian ingresos serian hogares de personas

extremadamente bajos racializadas

La ampliacién del control de alquileres beneficiaria por mucho a los hogares
con bajos ingresos y a los hogares negros, latinos y multirraciales.

Fuente: Anilisis de PolicyLink de los microdatos quinquenales de la Encuesta sobre la Comunidad Americana 2023 de
IPUMS USA y de Affirmatively Furthering Fair Housing Data and Mapping Tool, versién de los datos AFFHT0007.

Los hogares con ingresos bajos se beneficiarian abrumadoramente de esta expansién del control
de alquileres. En concreto, 19.7 millones o el 60%, de los hogares de inquilinos que estarian
protegidos se consideran con bajos ingresos, con ingresos por debajo del 80% del ingreso familiar
medio del estado. Y 7.6 millones, o el 23%, de los hogares protegidos se consideran con ingresos
extremadamente bajos, lo que significa que ganan por debajo del 30% del ingreso familiar medio
del estado. Mientras que casi una cuarta parte de los hogares de inquilinos estabilizados son de
ingresos extremadamente bajos, estos hogares sélo representan el 10% de todos los hogares en
los 45 estados. Las politicas de control de alquileres protegerian a estos inquilinos de los aumentos
excesivos de alquiler que amenazan su vivienda y su seguridad financiera.
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Las politicas de control de alquileres tienen mds probabilidades de beneficiar a los hogares de
inquilinos negros, latinos y multirraciales. Con el control de alquileres a nivel nacional, 14.7
millones de hogares de personas racializadas estarian cubiertos, constituyendo el 46% de los
hogares cubiertos. Por lo tanto, los inquilinos negros, latinos y multirraciales se beneficiarian
desproporcionadamente: mds de uno de cada cinco hogares de inquilinos elegibles tiene un
propietario negro, en comparacién con sélo el 13% de todos los hogares.

Impactos previstos del control de alquileres

Ndmero de hogares de inquilinos que pudieran potencialmente ser cubiertos por politicas de control de
alquileres y nimero total de hogares por raza/etnia, 2023

Numero de Porcentaje de

hogares que hogares que Ndmero Porcentaje de
alquilan alquilan total todos
estabilizados estabilizados de hogares los hogares
Todos 31,534,161 100% 97,857,085 100%

Asiaticos-americanos o
. 3 1,189,614 4% 3,372,137 3%

Islefios del Pacifico

Negros 6,757,177 21% 12,774,056 13%
Latinos 1,889,846 6% 4,335,952 4%
Mixtos/otro 4,709,186 15% 10,710,588 11%
Nativos americanos 198,067 1% 503,745 1%
Personas racializadas 14,743,890 46% 31,696,478 32%
Blancos 16,790,271 54% 66,160,607 68%

Las amplias politicas de control de alquileres también protegen a las familias con nifios. En la
actualidad, 9.2 millones, o el 29%, de los hogares de inquilinos cubiertos tienen al menos un hijo
menor de 18 anos. Una mayor seguridad financiera y de vivienda es fundamental para

. Una vivienda y unos costos de vivienda estabilizados ayudan a las
familias a invertir en el cuidado y la educacién de los nifos, al tiempo que proporcionan un
entorno seguro para el crecimiento y el aprendizaje.
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Clave

Promedio de ingresos
disponibles

Promedio de ingresos
disponibles si no hay carga

de alquiler

Si la vivienda es asequible, todos ganamos. En 2022, si ningtin inquilino de EE.UU. no hubiera
sufrido la carga de alquiler, todos los inquilinos habrian tenido $173,000 millones mds de ingresos
disponibles.?*> Esta oportunidad perdida representa miles de millones de délares que podrian
haber vuelto a la economia local. Las ganancias habrian beneficiado a todas las personas, especial-
mente a las personas racializadas. En promedio, los inquilinos asiatico-americanos habrian visto
el mayor aumento en sus ingresos disponibles, de $15,000 a $26,128. Los ingresos disponibles de
los inquilinos negros habria aumentado de $10,974 a $18,259, y los de los inquilinos latinos
habrian pasado de $15,427 a $23,562.

FIGURA 11
Aumento promedio en los ingresos disponibles por hogar con carga de
alquiler si no hubiera carga de alquiler, Estados Unidos, 2022

$14.1K

Todos $22.2K
neia ) $15.0K

siaticos-americanos $26.1K
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Mixtos/otro $23.1K
Nativos americanos
Islefios del Pacifico $27.4K
Blancos $23.1K

0% $10K $20K $30K

Fuente: Analisis de National Equity Atlas de los datos quinquenales de la Encuesta sobre la Comunidad Americana de
IPUMS USA. Nota: Los datos de 202 representan un promedio de 2018 a 2022.

De 2022 a 2023, el alquiler anual medio nacional aumenté un 8%, de $16,798 a $18,092.%4¢
Mientras tanto, con el aumento del costo de vida exacerbado por la alta inflacién, los hogares
estdn sintiendo el dolor en sus billeteras. Sin embargo, si los aumentos de los alquileres se
limitaran al 3% en 2023, los inquilinos, en promedio, habrian visto unos ingresos adicionales de
$790 al afio que, en su lugar, podrian haber comprado alimentos, atencién médica, cuidado de
nifos y ahorros. En todo EE.UU., el ahorro habria ascendido a $36,000 millones.
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3.4

El control de alquileres tiene efectos inmediatos,
generalizados y rentables

El control de alquileres puede entrar en vigor casi inmediatamente con un impacto
rapido. Dado que la regulacién de los alquileres afecta a las viviendas privadas de
alquiler, tiene un enorme alcance y puede aplicarse a un coste mucho menor que
otras estrategias de vivienda asequible.

Velocidad y escala

La velocidad y la escala del control de alquileres no tienen igual entre otras opciones politicas.
El control de alquileres tiene ventajas practicas clave: puede entrar en vigor casi inmediatamente y,
como las regulaciones de alquileres cubren las viviendas privadas de alquiler, tienen un alcance
tremendo. El control de alquileres no tiene igual en cuanto a su capacidad para proteger a una
amplia franja de inquilinos con ingresos bajos que corren el riesgo de ser desahuciados, desplazados
y quedarse sin hogar.2¥’

En las ciudades estadounidenses donde existe, el inventario de viviendas de alquiler estabilizado
puede albergar a mds personas con bajos ingresos que los proyectos de vivienda publica o
subvencionada. Alli donde el control de alquileres es fuerte, puede servir como la mayor fuente
de vivienda asequible para hogares con bajos ingresos.

« Enla ciudad de Nueva York, el inventario de viviendas de alquiler regulado alberga a casi un millén
de familias.?*® Mas del triple de los hogares con ingresos bajos viven en viviendas de alquiler
regulado, en comparacién con el nimero de viviendas publicas y subvencionadas combinadas,
y aproximadamente el doble de hogares con ingresos extremadamente bajos viven en viviendas
de alquiler regulado, que en proyectos publicos y otros proyectos subvencionados.?** Mientras
que la mayoria de los hogares de inquilinos de la ciudad de Nueva York pagan alquileres
inasequibles, seguin los datos de 2023, la mayoria de los hogares de alquiler estabilizado no estén
sobrecargados por el alquiler.?>® Ademds, aproximadamente 286,400 hogares con bajos
ingresos en viviendas de alquiler estabilizado gastan una parte asequible de sus ingresos en
alquiler. Estas familias de bajos ingresos con viviendas asequibles en viviendas de alquiler
estabilizado superan el nimero de hogares con bajos ingresos (205,300) en proyectos de viviendas
de alquiler publicas y subvencionadas.?**

 En San Francisco, el nimero de viviendas estabilizadas mediante el control de alquileres
(173,000 unidades) triplica el nimero de unidades asequibles proporcionadas a través de todos
los demds programas de vivienda de alquiler combinados. 2°?
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La Ciudad de Nueva York:

286,400 > 205,300

Numero de hogares con bajos ingresos Numero de hogares con bajos ingresos
en vivienda con el alquiler estabilizado que que viven en unidades de alquiler publicas
gastan un porcentaje asequible de sus y subsidiadas.

ingresos en el alquiler.

Como hemos estimado anteriormente, si se implementa el control de alquileres en los 45 estados
que carecen de él, 31.5 millones de hogares se estabilizarian, siendo la mayoria de estos hogares
con bajos ingresos y el 47% hogares de personas racializadas.”?

Ampliar el control de alquileres también beneficiaria al creciente nimero de inquilinos que viven
en suburbios, ciudades pequenas y comunidades rurales. En 2017, las viviendas unifamiliares
de alquiler representaban casi tres cuartas partes del inventario de alquiler rural en todo el pafs,
mientras que las casas moviles representaban otro 20%.%* Ambos tipos de propiedades suelen
carecer o estar exentas de cualquier regulacién sobre alquileres, al tiempo que son cada vez mas
victimas de la especulacién inmobiliaria. Las personas de raza negra y latinas con bajos ingresos
residen a menudo en viviendas unifamiliares de alquiler y en casas prefabricadas, que son el
blanco de los propietarios corporativos para la especulacion de precios y el desalojo, lo que hace
alin mas necesaria la regulacion de los alquileres.?>> Muchas localidades de California y Nueva
Jersey limitan los aumentos de alquiler de las viviendas prefabricadas, y estas protecciones
pueden reforzarse.?>¢

Relacidn costo-eficacia

A raiz de los recortes federales en materia de vivienda, los gobiernos estatales y locales estédn
escasos de dinero y necesitan recursos adicionales para viviendas asequibles y otros servicios.

El control de alquileres es una herramienta excelente porque puede aplicarse a bajo costo, y a un
costo mucho menor que otras estrategias de vivienda asequible.?’

Las regulaciones de control de alquileres son administradas por mesas directivas (a veces junto a
agencias estatales, como en Nueva York). Las mesas directivas son autosuficientes econémicamente
en su totalidad o en gran medida. Las juntas de alquileres de Berkeley y Santa Mdnica, por ejemplo,
no recurren a los fondos generales de sus ciudades, sino que cubren todos los costos operativos
con cuotas por unidad (compartidas por propietarios e inquilinos) que se fijan anualmente para
ajustarse a los gastos previstos. En 2018, Santa Ménica recaudé su presupuesto de la junta de
alquileres de més de $5 millones cobrando a los propietarios una cuota mensual de registro de
$16.50 por unidad; con esta capacidad, la mesa directiva emplea a 26 personas a tiempo completo

y supervisa mas de 27,000 unidades.?*® A corto plazo, las juntas de alquiler pueden tener costos
de inicio limitados, como en Richmond, California, que totalizaron aproximadamente $1.1
millones en su primer ano.?®
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3.5

Otras politicas de vivienda asequible son mucho mds caras que el control de alquileres. Por ejemplo,
en 2013, el programa de Berkeley estabilizé 19,000 unidades por $4 millones. En comparacién,
habria costado $20 millones proporcionar vales de vivienda a 2,200 hogares de inquilinos con bajos
ingresos o0 $220 millones construir o rehabilitar 2,200 unidades asequibles a través de un fondo
fiduciario de vivienda.?° Aunque la construccion de viviendas muy asequibles es muy necesaria,
al preservar la asequibilidad de forma generalizada, el control de alquileres ayuda a los gobiernos
locales a estirar mucho mas los limitados fondos destinados a viviendas subvencionadas.

Los costos de los programas de estabilizacion de alquileres se ven compensados por el alivio que
ofrecen a los presupuestos municipales agobiados por la falta de vivienda y la crisis de la vivienda.
El costo de dejar a una persona en la calle es de mas de $35,000 al afo, dinero que se gasta
principalmente en servicios de crisis financiados con fondos publicos, como el tratamiento médico
de urgencia.®! El Urban Institute calculé que la inseguridad en la vivienda y los desalojos cuestan a
las ciudades millones anuales en servicios para personas sin hogar, impago de servicios publicos y
otros gastos, como el ejemplo de Chicago que utiliza hasta $157 millones del presupuesto total,
que asciende a $7,700 millone.?¢

El control de alquileres beneficia a comunidades
enteras

« Una vivienda estable y asequible ofrece beneficios de gran alcance y a largo
plazo que se extienden por toda la sociedad, impulsando las economias locales,
mejorando la salud y los logros educativos, aumentando la sostenibilidad
medioambiental y fortaleciendo las redes de seguridad social, la inclusién y la
democracia.??

« La regulacién de los alquileres no es solo una medida a corto plazo y provisional,
esta proporciona beneficios vitales y a largo plazo. Cuando los inquilinos
prosperan, edifican a sus comunidades.
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El control de alquileres funciona

Saint Paul, Minnesota

Después de que los votantes aprobaran una fuerte medida de estabilizacion
de los alquileres con regulacién de los alquileres entre ocupantes, el sector
inmobiliario se defendid y consiguié una exencién para las viviendas

de nueva construccién construidas después del 31 de diciembre de 2004,
una desregulacién parcial de los alquileres entre ocupantes, y otras
exenciones.?®® Aproximadamente un tercio del inventario de viviendas de
Saint Paul estd ahora exento de la estabilizacién de los alquileres. Atin a

sf, mds de 50,000 unidades estdn protegidas.?’® En 2025, los aumentos de
alquiler para las unidades estabilizadas se limitan al 3% dentro de los
arrendamientos.?’* En contraste, el alquiler medio por contrato aumenté
un 12% de 2021 a 2022 antes de que la estabilizacién de alquiler entrara
en vigor en 2023.772 El alquiler medio por contrato aumenté un 4% de
2022 a 2023, ralentizandose a medida que se aplicaba la estabilizacién de
los alquileres. 273

Oregén

El Iimite de alquiler estatal de Oregdén protege a 500,000 hogares,
entre estos las casas prefabricadas y flotantes.?® Promulgado en 20109, el
tope limita los aumentos de alquiler al 7% mas el indice de precios al
consumidor; para 2025, el aumento méximo se limita al 10%.%*

California

El [imite de alquiler estatal de California afecté a unos 2.4 millones de
hogares cuando entré en vigor en 2020; este limita los aumentos de alquiler
al 10%, o al indice de precios al consumidor mas el 5%, de los dos el
menor.?’* Muchas ciudades de California tienen protecciones de estabili-
zacion de alquileres que se extienden mas alla del limite, con docenas de
municipios en todo el estado que poseen regulaciones locales de
alquiler.’”® En Los Angeles, la estabilizacién de alquileres cubria 600,000
unidades, lo que representaba el 40% de todas las unidades y el 70% de
las viviendas de alquiler en la ciudad, a partir de 2019.?7¢ En 2025, los
aumentos de alquiler para las unidades estabilizadas se limitan al 60% del
indice de precios al consumidor o al 3%, de los dos el menor, entre
arrendamientos.?’”” En Berkeley, para 2025, los aumentos de alquiler para
las unidades estabilizadas se limitan al 65% del indice de precios al
consumidor, lo que equivale a un 2.1% dentro de los arrendamientos.?’®
Las unidades de alquiler estabilizado en Berkeley son 19,300 y constituyen
la mayoria, o el 73%, de las unidades de alquiler.?’® La Ley Costa-Hawkins

de California, de dmbito estatal, se opone al control de alquileres entre
inquilinatos y a la cobertura de los edificios mas nuevos, las viviendas
unifamiliares, etc.

£
/

Philippsburg, Nueva Jersey

La ciudad adopt6 la estabilizacién de alquileres en 2024, que se aplica al
95% de las unidades de alquiler y exime a las unidades construidas
después de 2005.2%2

Ciudad de Nueva York, Nueva York

Casi un millén de hogares viven en viviendas de alquiler estabilizado,?*
incluyendo mas de 653,400 hogares con bajos ingresos.?® Tres cuartas
partes de los inquilinos con alquiler regulado son personas racializadas, y el
44% son hogares de inmigrantes.?® Alrededor de 286,400 unidades
estabilizadas son asequibles para los hogares con bajos ingresos, por lo que
el inventario de unidades de alquiler estabilizado constituye el mayor
inventario de vivienda asequible de la ciudad.?’ Para 2025, los aumentos
de alquiler en unidades estabilizadas con contratos de arrendamiento de
un afo estdn limitados al 2.75%, tanto dentro como entre arrendamientos.®

Nueva Jersey

Dos tercios de los hogares de inquilinos viven en municipios con control
local del alquiler.2%¢ En la década de 1970, la organizacién de los inquilinos
dio lugar a la aprobacion de fuertes controles de alquiler, que incluya
regulacion de alquileres entre inquilinatos, pero, con el empuje del sector
inmobiliario, en la década de 1990, la mitad de los 106 municipios con control
de alquileres adopt¢ alguna forma de desregulacién de los alquileres entre
ocupantes.?®” Algunas juntas de alquileres quedaron inactivas y desapare-
cieron.?®® Recientemente, el estado ha sido testigo de un resurgimiento de
la organizacion de los inquilinos. En 2022, los inquilinos de Perth Amboy
consiguieron que, por primera vez en 30 afos, se redujera el limite maximo
de los aumentos de alquiler.?® A partir de entonces, los aumentos del alquiler
se limitan al 3% para los inquilinos que pagan el agua de su unidad de alquiler
y al 2.5% para quienes no.?*® Newark y Union son ejemplos de ciudades con
regulacién de los alquileres entre ocupantes. En 2023, la estabilizacién de
alquileres de Newark cubria el 70% de las unidades.?* Al expirar la moratoria
pandémica sobre los aumentos de alquiler para las unidades estabilizadas,
el ayuntamiento amplié la regulacién sobre alquileres para cubrir las viviendas
unifamiliares, donde los aumentos se limitan al 4% o al indice de precios al
consumidor, el que sea menor, y para prohibir los aumentos “desmesurados”
de los alquileres en los apartamentos mds nuevos (construidos en los
ultimos 30 afnos).??

Washington, DC

Alrededor de 73,000 unidades en DC son de alquiler estabilizado a partir
de 2020.%8

Condado de Montgomery y el condado de Prince George, Maryland

En 2020, los inquilinos en el condado de Montgomery ganaron un tope de
alquiler del 2.6% bajo el estado de emergencia debido a COVID-19. De 2019
a 2021, el alquiler medio por contrato aumenté un 2.6%, pero después de
que expirara el Iimite de alquiler en 2022, el alquiler medio por contrato
aumento un 7% entre 2022 y 2023.%84 En 2023, el condado de Montgomery
aprobé una nueva ley de estabilizacion de alquileres con regulacion de los
alquileres entre ocupantes que entré en vigor a mediados de 2024, limitando
los aumentos de alquiler al 6% o al indice de precios al consumidor mas
3%, de los dos el menor, tanto entre y dentro de los arrendamientos.?®>
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Creacion de riqueza comunitaria y fortalecimiento de
las economias locales

El control de alquileres favorece una prosperidad mas integradora. Mientras los propietarios
contindan ganando dinero, el control de alquileres favorece la seguridad financiera de los
inquilinos, canalizando los recursos hacia formas de crecimiento econémico que tienen mas
probabilidades de crear puestos de trabajo y fortalecer a las pequefias empresas que la
especulacién inmobiliaria. Los empresarios también se benefician de estos efectos, ya que una
vivienda estable aumenta la productividad y la retencién de los empleados.

Un control generalizado de los alquileres tendria las siguientes repercusiones:

¢ Mas dinero en los bolsillos de los inquilinos, impulsando las economias locales. En 2022,
si todos los inquilinos hubieran pagado el 30% de sus ingresos o menos en vivienda, habrian
dispuesto de $173,000 millones adicionales, aproximadamente $8,100 por hogar cada hogar
con carga de alquiler.?* Las mayores ganancias habrian ido a parar a los inquilinos racializados,
reduciendo la inequidad racial. Ademads, cuando los hogares con ingresos bajos obtienen ingresos,
tienen mas probabilidades que los hogares con ingresos mds altos de gastar estos fondos extra,
estimulando la actividad comercial local, el empleo y los ingresos derivados de los impuestos.?*

¢ Disminucién de la inflacion al frenar el aumento de los alquileres. El aumento de los alquileres
y del costo de vivienda es un factor importante de la inflacion.?> El costo de los alquileres es
un componente de la inflacién, o del gasto de consumo, que afecta sobre todo a los hogares con
ingresos mds bajos. Al ralentizar el aumento de los alquileres, el control de los mismos puede
ayudar a frenar la inflacién, sobre todo en lo que mas afecta a la clase trabajadora y a las personas
con ingresos mas bajos.

¢ Los trabajadores con salarios bajos pueden seguir viviendo en ciudades con costos mas

elevados y beneficiarse de los aumentos salariales. Aunque 22 estados y mas de 40 ciudades

sus en 2024, el aumento de los alquileres y el desplazamiento de
los residentes (a menudo a zonas periféricas con salarios minimos mas bajos) impiden que los
trabajadores se beneficien de estos logros tan arduamente conseguidos. El control de alquileres
es un complemento esencial de las politicas de justicia econdmica que “elevan el suelo” para
los trabajadores con salarios bajos, como las medidas en favor de salarios dignos, ausencias
pagadas y prevencion del robo de salarios. Ademads, el control de alquileres ayuda a quienes
realizan una labor asistencial infravalorada, como los trabajadores sociales, los profesores, las
enfermeras, los cuidadores de nifos y los trabajadores de servicios con salarios bajos, a seguir
viviendo en ciudades de costos elevados.

¢ Las pequeiias empresas pueden permanecer en barrios amenazados por la gentrificacién.
Los pequefos comercios locales que dependen de una clientela de bajos ingresos suelen tener
dificultades para seguir funcionando cuando los barrios se gentrifican y su clientela disminuye.?%
Sin embargo, estas pequefias empresas estdn en primera linea a la hora de contratar a personas
racializadas locales con bajos ingresos que a menudo sufren discriminacién por parte de las
grandes cadenas. El control de alquileres les ayuda a mantener su clientela y su mano de obra,
al tiempo que aumenta su poder adquisitivo.
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e Mejora del rendimiento y la retencién de los empleados. Las zonas metropolitanas principales
son responsables de la mayor parte del crecimiento econémico del pafs, pero el descontrol de
los costos de la vivienda limita su potencial.*’ La inestabilidad de la vivienda puede dificultar la
busqueda y retencién del empleo: las personas que sufren un desalojo, por ejemplo, tienen
hasta un 22% mas de probabilidades de ser despedidas, incluso con un historial laboral estable.?%®
El desplazamiento y los efectos negativos sobre la salud causados por la inestabilidad de la
vivienda provocan absentismo, menor productividad y mayor rotacién de personal, lo que supone
costos significativos para las empresas. Los alquileres inasequibles también impiden a las
empresas atraer y retener a sus empleados.

Personas y comunidades mas sanas

Los hogares deben ser lugares de albergue y refugio y son la base de la salud. El acceso a una
vivienda estable, segura y asequible tiene un profundo impacto en la salud mental y fisica.?®® Una
vivienda estable permite a las personas alimentarse y alimentar a sus seres queridos y formar
parte del tejido social, econémico y politico de las comunidades.

El control de alquileres ayuda a crear las condiciones para una mejor salud. Las investigaciones
indican que el control de alquileres reduce los costos de la vivienda y aumenta su estabilidad,

condiciones que favorecen la salud:3®

¢ Reduccion de la tensién financiera relacionada con el alquiler inasequible, que perjudica la
salud. Un estudio de 2018 de mds de 22,000 hogares de inquilinos con bajos ingresos en cinco
ciudades concluyé que, controlando otros factores, solo estar atrasado en el alquiler se asocié
con una mala salud del cuidador, sintomas depresivos maternos y mayores hospitalizaciones
infantiles de por vida.**! Estudios nacionales han concluido que un aumento de 10 puntos en la
carga de alquiler se asocié con un riesgo de muerte un 8% mayor.3°? Las personas que luchan
por pagar el alquiler tienen el doble de probabilidades de tomar dias de ausencia por enfermedad,
y sus hijos corren el riesgo de sufrir retrasos en su desarrollo.?* Ademas, las personas acosadas
por la preocupacién de no poder pagar su vivienda tienen tres veces mas probabilidades de

sufrir trastornos mentales frecuentes en comparacion con las que tienen una vivienda estable.>%

¢ Menos compensaciones insalubres debido a la inasequibilidad. Las familias con carga de
alquiler sufren peores resultados de salud debido a la falta de fondos para alimentos nutritivos,
medicinas y atencién de la salud.*® En cambio, cuando las familias con ingresos bajos pagan
alquileres que pueden permitirse, pueden gastar cuatro veces mas en atencién de la salud y un
50% mads en alimentos, en comparacién con sus homdélogos que enfrentan una carga de costos
excesiva, lo que les permite tener mds probabilidades de obtener la atencién de la salud y los
medicamentos necesarios.>* Ademds, el control de alquileres ayuda a proteger a las supervivi-
entes de la violencia doméstica, ya que el acceso a una vivienda independiente asequible es
un factor decisivo para ayudar a las mujeres a salir de situaciones de maltrato, recuperarse del
trastorno de estrés postraumatico (TEP) y evitar la revictimizacién y la falta de vivienda.?"’
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¢ Reduccion de las consecuencias catastréficas para la salud del desplazamiento y la falta de
vivienda. El desplazamiento es una crisis de salud publica; incluso la amenaza del desplazamiento
perjudica la salud, y las consecuencias a la salud de los traslados forzosos son a largo plazo.>%
Un estudio de 12,882 residentes de la ciudad de Nueva York descubrié que, teniendo en cuenta
otros factores, los desplazados de barrios en proceso de gentrificacién presentaban tasas mas
elevadas de visitas a urgencias, hospitalizaciones y visitas relacionadas con la salud mental en
comparacién con sus homélogos que se quedaban o que vivian en barrios de bajos ingresos que
no se estaban gentrificando.3*® Otros estudios han revelado que los traslados forzosos estan
relacionados con deficiencias nutricionales, bajo peso al nacer y otros problemas de salud para
los nifios; estos pueden resultar fatales para las personas mayores y para quienes padecen una
discapacidad o una enfermedad crénica.?' La falta de vivienda erosiona catastréficamente la
salud y aumenta la mortalidad.?!* Por el contrario, la estabilidad en la vivienda estd vinculada a
una mejor autoevaluacion de la salud, una disminucién de la depresion y la ansiedad, y una
mejora de las condiciones de las personas con enfermedades mentales, enfermedades crénicas
como el VIH/SIDA y la diabetes, y problemas de abuso de sustancias.?!? El aumento de los
alquileres es una de las principales causas de la falta de vivienda. Por ejemplo, un aumento del
5% en el alquiler puede significar que 3,000 personas se queden sin vivienda en un lugar como
la ciudad de Nueva York,>** mientras que a nivel nacional, un aumento de $100 en el alquiler
medio se asocié con un aumento del 9% en el nimero de personas sin hogar.3!* Dado que el
control de alquileres ayuda a prevenir los desalojos y la falta de vivienda,*** ayuda a prevenir
sus perjuicios para la salud publica.

¢ Reduccion de los riesgos para la salud ambiental gracias a un mejor mantenimiento de los
edificios. Cuando va acompafiado de mecanismos para que los inquilinos responsabilicen a los
propietarios de llevar a cabo trabajo de mantenimiento, el control de alquileres puede ayudar
a la aplicacién de las normas de la salud y de seguridad fundamentales, reduciendo asf peligros
como el plomo y el moho, que estan relacionados con el asma y otras enfermedades.?¢

¢ Laestabilidad de la vivienda beneficia a la salud de la comunidad, esto incluye la cohesién
comunitaria, que se asocia a una mejor salud mental y fisica.?” La estabilidad favorece la salud
de los nifios y de las personas mayores que envejecen en su hogar.3'® Una vivienda estable
también permite a los inquilinos desarrollar su poder organizativo para mejorar las condiciones

de vida en general 3?°

¢ Mayor equidad de la salud. Las comunidades negras e inmigrantes, las madres solteras y las
personas con discapacidad se ven desproporcionadamente afectadas por la carga de alquiler y
los desalojos, por lo que el control de alquileres es una politica fundamental para promover la
equidad de la salud.**® Ademds, el control de alquileres desalienta la especulaciéon empresarial,
que de otro modo podria aumentar los costos de la vivienda, los desalojos y la mala calidad de
la vivienda, exacerbando las inequidades en materia de salud.3?

El control de alquileres promueve |a salud publica. Cuando se complementa con un conjunto mas
amplio de politicas de vivienda que protegen la salud, incluyendo el desalojo por causa justa y
leyes de habitabilidad aplicables, el control de alquileres puede garantizar que nuestras familias,
vecinos y comunidades puedan acceder a una vivienda y una salud que nos beneficie a todos.
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Mejores resultados educativos

¢ Mejores tasas de asistencia a la escuela, promoviendo los logros educativos. Los nifios que
se mudan con frecuencia tienen mas ausencias, menos probabilidades de terminar la escuela,
peores resultados en los exdmenes y retrasos educativos.®?? Se calcula que, con cada mudanza,
un alumno pierde entre tres y seis meses de educacion, lo que se traduce en un retraso en la
alfabetizacién y las competencias.??* En cambio, los alumnos que no se han mudado nunca tienen
mas de un 10% mas de probabilidades de graduarse que los que se han mudado tres veces
durante su infancia.??*

¢ Retencion de profesores. El control de alquileres también puede ayudar a los profesores, cada
vez peor pagados y con mayor carga de alquiler, a continuar en su profesion. Una encuesta
nacional revel6 que uno de cada cuatro antiguos profesores consideraria la posibilidad de volver

a la docencia si se le ofrecieran incentivos de vivienda.??®

Desarrollo respetuoso con el clima

¢ Desarrollo equitativo orientado al transporte priblico. Las politicas contra el desplazamiento,
entre ellas el control de alquileres, son necesarias para hacer realidad los beneficios medio-
ambientales y de equidad del desarrollo orientado al transporte publico. Los hogares con bajos
ingresos utilizan el transporte publico con més frecuencia que los hogares més ricos. Cuando las
zonas ricas en transporte publico se gentrifican y los hogares con ingresos bajos son reemplazados
por hogares con ingresos mas altos, el uso del transporte publico disminuye, mientras que
aumenta el uso del coche. 32*Esos mismos trabajadores con bajos ingresos bajos desplazados
suelen recorrer distancias mds largas, normalmente en coche, porque siguen vinculados a los
empleos y servicios situados en los centros urbanos de los que fueron desplazados.3?’

¢ Respuesta ante catastrofes y resiliencia climatica sin desplazamientos. Una regulacién
sélida de los alquileres es necesaria para evitar el desplazamiento tras una catéstrofe, cuando
los propietarios y los inversores especulativos pueden aprovecharse de la falta de viviendas
para especular con los precios. El control de alquileres también ayuda a evitar que los costos de
las mejoras ecolégicas abrumen a los inquilinos, garantizando que los propietarios paguen la
parte que les corresponde.3?

Una democracia mas fuerte e inclusiva

¢ Mayor compromiso civico. Una vivienda estable y asequible permite a los inquilinos disponer
de mds tiempo y recursos para participar politicamente, ofrecerse como voluntarios y retribuir
a sus comunidades. Un estudio realizado en Atlanta revelé que la gentrificacion estd vinculada
a una menor participacion electoral entre los grupos histéricamente privados del derecho al
voto.?? Un estudio nacional de 2023 también relaciona los desalojos con una menor
participacion electoral.3°
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e Comunidades racializadas mas resistentes. El control de alquileres puede afianzar a las
comunidades racializadas en su lugar, protegiendo su representacién politica, sus instituciones
culturales y civicas y sus pequefias empresas. Cuando se les permite crear riqueza que permanece
en sus comunidades, los barrios histéricamente negros han sido vibrantes centros culturales y
baluartes contra la discriminacién laboral. Los enclaves de inmigrantes ponen en contacto a
los nuevos inmigrantes con ayudas, servicios y oportunidades de empleo especificos desde el
punto de vista cultural y linguistico. 33

¢ Redes de seguridad mas sanas. El control de alquileres aporta estabilidad, lo que ayuda a los
inquilinos a echar raices a largo plazo. Cuando los inquilinos pueden permanecer en sus hogares,
estrechan los lazos sociales con sus vecinos y comunidades locales. Desarrollan redes de
seguridad en las que pueden confiar, como amigos cercanos que pueden ayudarles con la
atencion de la salud, el cuidado de los nifios u otras necesidades. 332

El control de alquileres es popular

De Nueva York a Washington, de Arizona a Pensilvania, una abrumadora mayoria
de inquilinos y propietarios de viviendas estdn a favor del control de alquileres y
dicen que votardn por los lideres que lo apoyen. A nivel local y estatal, los politicos
que apoyan el control de alquileres ganan sus elecciones cuando las cuestiones
de vivienda son las principales prioridades.

El control de alquileres es muy popular

La estabilizacion de los alquileres es popular tanto entre los inquilinos como entre los propietarios,
y las encuestas muestran que es un tema fundamental para ganar votos en las campanas
electorales. Sin embargo, los politicos no han aprovechado plenamente el potencial que ofrece la
defensa de |a estabilizacién del alquiler para ganarse a los votantes.

« Una encuesta de 2024 de 2,500 votantes registrados en los estados indecisos de Arizona,
California, Nevada, Carolina del Norte, Pensilvania y Michigan concluyd que el 70%, y el 78%
de los inquilinos que estaban registrados para votar, dijeron que eran mas propensos a votar
por un candidato que apoyara la estabilizacién del alquiler. 333

« Enla misma encuesta, el 67% de los propietarios de viviendas registrados para votar afirmaron
que era mas probable que votaran por un candidato que apoyara la estabilizacién de los alquileres.
De hecho, la estabilizacién de los alquileres fue la politica mds popular, la que mas probabilidades
tenfa de atraer a los votantes, entre una serie de propuestas de vivienda que iban desde la
construccién de viviendas asequibles hasta los vales y otras protecciones para los inquilinos.
Las personas encuestadas expresaron que eran mds propensas a votar por un candidato que
apoyara la estabilizacién del alquiler, en comparacién con otras politicas de vivienda.?**
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 Una segunda encuesta de 2024 realizada a mds de 1,100 posibles votantes en los estados
indecisos de Arizona, Georgia, Michigan, Nevada, Pensilvania y Wisconsin revelé que el 75%
de personas encuestadas apoyaba un tope en el aumento de los alquileres, y que el 63% era
mas propenso a votar por un candidato que apoyara topes en el aumento de los alquileres.?*®

« Del mismo modo, una encuesta de 2024 encargada por Redfin a mas de 1,800 residentes de
EE.UU. concluyd que el 82% apoya los topes en el aumento del alquiler. El 86% de los inquilinos,
el 78% de los propietarios y el 79% de los republicanos estan de acuerdo con los topes en el
aumento del alquiler.3%

« Una encuesta de 2023 entre 1,000 votantes registrados de todo el pais revel6 que la mayoria
esta preocupada por la asequibilidad de la vivienda, y el 69% ha experimentado personalmente
la inestabilidad de la vivienda, como problemas para pagar el alquiler o mudarse con frecuencia
debido a los costos. Una mayoria del 79% apoyé los Ilimites federales a los aumentos del
alquiler, y el 71% apoyd las medidas federales de control de alquileres. La mayoria, entre estos
la mayoria de los republicanos e independientes, dijeron que era mas probable que votaran
por un candidato que apoyara “politicas para proteger a los inquilinos” 3%’

« Enel estado de Washington, una encuesta realizada en 2025 a 1,100 votantes registrados reveld
que el 72% apoya la estabilizacion de los alquileres, entre ellos una mayoria de republicanos,
independientes y propietarios que no alquilan; el 61% dijo que los aumentos de los alquileres
deberian limitarse al 6% o menos al afio. Una mayoria de las personas encuestadas, el 74%,
se opuso a darles exenciones a edificios recién construidos de la estabilizacion del alquiler,
apoyando en su lugar que también se impusieran limites en los aumentos de alquiler a estos
edificios. Una mayoria, el 71%, dijo que los aumentos de alquiler han afectado gravemente su

situacion financiera.?3®

+ En el Estado de Nueva York, una encuesta realizada en 2024 a més de 4,700 residentes que
viven en zonas de todo el Estado que no han adoptado la estabilizacién de los alquileres reveld
que la medida es muy popular entre diversos electores: El 81% de las personas encuestadas,
entre ellos el 75% de los republicanos y el 89% de los residentes de las afueras, apoyan la
aplicacion de la estabilizacién de los alquileres en su comunidad.?*°

Pero mientras que los votantes registrados han clasificado el costo del alquiler y la vivienda como
una preocupacion personal de alta prioridad, la mayoria informé que no habian escuchado a los
politicos abordar este tema mucho, o en absoluto, en el periodo previo a las elecciones de 2024.34
En la actualidad, los inquilinos son menos propensos a votar que los propietarios, pero si los
politicos hablaran mas de sus problemas, esto podria motivar a mas inquilinos a acudir a las urnas,
con un impacto dramatico en los resultados electorales.
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Los funcionarios electos ganan al defender el control
de alquileres

Los politicos salen victoriosos en las elecciones al defender el control de alquileres.

« En 2024, Sarahana Shrestha, integrante de la Asamblea del Estado de Nueva York, gand con
facilidad la reeleccién para un segundo mandato con dos tercios de los votos en su distrito
del Valle del Hudson, presentdndose con una plataforma integral de vivienda que incluia la
estabilizacion de los alquileres en el estado.?** Shrestha habia estado involucrada con los
Socialistas Democréticos de América (Democratic Socialists of America o DSA) y derroté a un
demdcrata que Ilevaba mucho tiempo en el cargo en 2022. Ahora ha co-presentado un
proyecto de ley para facilitar la adopcidn de la estabilizacién de alquileres en las localidades del
norte del estado y ampliar el grupo de edificios que podrian quedar protegidos por esta.?*?

« En Brooklyn, Marcela Mitaynes, integrante de la DSA y organizadora de inquilinos, gané las
elecciones a la Asamblea del Estado de Nueva York en 2020, derrotando por un estrecho margen
a un titular demdcrata en las primarias al hacer que las cuestiones de vivienda ocuparan un
lugar central.>* Volvi6 a ganar la reeleccion en 2024 por amplia mayoria. Con antecedentes como
inmigrante e inquilina que sufrié personalmente el desalojo de un apartamento de alquiler
estabilizado, Mitaynes se ha comprometido a fortalecer la estabilizacién de los alquileres mediante
la eliminacién de una laguna legal para mejoras y renovaciones de capital y la plena financiacién
de la aplicacién [de esta politica].>*

« En Saint Paul (Minnesota), tras un referéndum celebrado en 2021, en el que se aprobd con
éxito la estabilizacion de los alquileres, las elecciones de 2023 vieron un cambio en el concejo
municipal para convertirlo en el mas diverso de la historia. Las siete integrantes eran mujeres
menores de 40 afios, y seis eran mujeres racializadas.>** La concejala Mitra Jalali, una de las
primeras defensoras de la estabilizacién de alquileres y la primera inquilina elegida para el concejo
municipal en 2018, fue reelegida por sus electores y elegida presidenta del concejo por sus
colegas.>*¢ La concejala Nelsie Yang, que apoya publicamente la estabilizacién del alquiler, también
fue reelegida, y la nueva concejala Hwa Jeong Kim gané las elecciones con una plataforma que
incluia el fortalecimiento de la estabilizacion del alquiler y la eliminacion de la desregulacién
de alquileres entre inquilinatos.>*” En 2022, Jalali y Yang fueron las tnicos concejalas que se
opusieron y votaron en contra de una iniciativa respaldada por el sector inmobiliario para debilitar
la medida de estabilizacién de alquileres aprobada por los votantes de Saint Paul, que fue
aprobada por 5-2 en contra de la opinién publica mayoritaria.>*® Los dos concejales que patro-
cinaron la medida para debilitar la estabilizacion de los alquileres, asi como otros dos que

votaron a favor del debilitamiento, no se postularon para la reeleccion.?*

 En Boston, Michelle Wu se convirtié en la primera mujer y la primera persona racializada en
ser elegida alcaldesa en 2021, al obtener dos tercios de los votos.>*° Defensora de la vivienda
asequible, fue la tnica candidata que apoyé devolver la estabilizacién de los alquileres a
Boston.*! Massachusetts prohibe el control de alquileres a nivel estatal y, como alcaldesa, Wu
ha presentado una peticién de autonomia y una propuesta para limitar los alquileres al indice
de precios al consumidor mas el 6%, o al 10% en total, segtin cudl sea el porcentaje més bajo.3*2
Wau sigue gozando de gran popularidad, y se enfrenta a un rival en las préximas elecciones.?*3
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« En Maryland, los inquilinos se organizaron para hacer de la estabilizacién de los alquileres
una cuestién clave en las elecciones de 2022. Consiguieron elegir a una oleada de candidatos
progresistas que apoyaban la estabilizacién de los alquileres y luego ayudaron a aprobar con
éxito regulaciones permanentes de los alquileres en los condados de Montgomery y Prince
George. (Ver para mas informacion sobre estas campanias).

 En Pasadena, California, la concejal Felicia Williams se convirtié en la voz de los propietarios
opuestos a la implementacion de una medida de estabilizacién de alquileres que los votantes
aprobaron en 2022. Williams fue ampliamente derrotada en su campafia de reeleccién de
2024. (Ver para obtener mds informacion sobre los inquilinos de Pasadena que se

organizan para el control de alquileres).
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4.0 HERRAMIENTAS DE
INOCULACION:
RESPUESTAS A
ARGUMENTOS
COMUNES CONTRA EL
CONTROL DE
ALQUILERES




4.1

En esta seccidn, los lectores encontrardn pruebas y puntos de debate
que corrigen conceptos erroneos comunes sobre el control de alquileres
y sus impactos. Utilicelos para contrarrestar la desinformacién y

explicar de forma afirmativa por qué funciona el control de alquileres.

Muchos de los mensajes dominantes sobre el control de alquileres han sido
creados y amplificados por los grupos de presion inmobiliarios y de propietarios
para proteger sus beneficios. Los organizadores pueden utilizar eficazmente la
investigacion, los datos y las historias de la comunidad para hacer frente a la
desinformacion sobre el control de alquileres y plantar nuevas narrativas que
catalicen el amplio apoyo publico que ya existe para una vivienda estable y
asequible para todos.

La verdad sobre el control de alquileres

Los principales objetivos del control de alquileres son estabilizar los alquileres, combatir la
especulacion desenfrenada en el mercado de alquileres y equilibrar la relacién de poder entre
propietarios e inquilinos. También es objeto de un gran debate publico, la mayor parte del cual no
se centra en lo que la politica esta disefiada para hacer: estabilizar los alquileres. En un ejemplo
paralelo, no evaluariamos el salario minimo como politica por el nimero de puestos de trabajo
que crea, asi que ¢por qué evaluariamos el control de alquileres por el nimero de unidades que
construye? Basdndonos en pruebas empiricas, ya sabemos que el control de alquileres funciona
para aumentar la estabilidad de la vivienda de los inquilinos que viven en unidades reguladas y
mejorar |a estabilidad general del vecindario.®* Ahora, nos ocuparemos de la desinformacién y las
distracciones que interfieren con persuadir a las personas que son mas nuevas en el tema.

El control de alquileres no disminuye la produccién de
viviendas

La industria inmobiliaria impulsa una narrativa contra el control de alquileres centrada en sus
posibles efectos indirectos. Utilizando la teoria de “Economia 101" los opositores sugieren que
cualquier limite en los precios amortiguara los incentivos para construir mas viviendas, lo que
reduce la oferta y aumenta los alquileres. 3>

 Una teoria econémica igualmente valida, apuntada por el economista Gary Painter, afirma que
el control de alquileres puede aumentar la oferta en mercados de alquiler estrechos (donde
desarrolladores inmobiliarios y propietarios tienen poder del mercado). Por qué? Porque, si los
desarrolladores inmobiliarios no pueden generar beneficios adicionales mediante el aumento

de los alquileres, tienen un incentivo para construir mds unidades.>¢
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« En general, otros factores, entre ellos las condiciones generales del mercado y la zonificacién,
influyen mucho mas en la oferta de nuevas viviendas que la presencia de regulaciones sobre
alquileres.®” Mdiltiples estudios longitudinales de control de alquileres en Nueva Jersey, asi
como otros estudios a nivel nacional, no han encontrado ninglin impacto negativo en las tasas

de construccién. 8

El control de alquileres permite a los propietarios
obtener un rendimiento justo de sus inversiones

En lugar de causar dificultades indebidas a los propietarios, incluso los controles de alquiler mas

estrictos les permiten obtener beneficios justos.

 La modelizacién de escenarios de viviendas de alquiler en Minneapolis durante un horizonte
de inversion de 10 afos utilizé6 medidas de rentabilidad en efectivo, incremento medio anual del
valor, incremento total del valor y tasa interna de rentabilidad. Se constaté que unos limites
maximos de los alquileres iguales e incluso inferiores al indice de precios al consumidor habrian
permitido obtener unos rendimientos de la inversion acordes con el sector.>*® Esto demuestra
que, incluso en ausencia de control de alquileres, los propietarios podian aumentar los alquileres
lo suficiente como para cubrir los costos operativos y sus ganancias sin sobrepasar los limites
tedricos de los alquileres. Mds informacién sobre este estudio aqui (insert hyperlink).

El control de alquileres abarca eficazmente a los
inquilinos con bajos ingresos y marginados

La estabilizacion de los alquileres beneficia de manera desproporcionada a las personas mas
perjudicadas por el aumento de los alquileres y el desplazamiento, entre ellas las personas con
bajos ingresos, las comunidades racializadas, las personas mayores, las personas que viven

con enfermedades crénicas o discapacidades, personas inmigrantes, los hogares encabezados por

mujeres y las familias con nifios. 3¢

« En la ciudad de Nueva York, el 37% de los hogares con bajos ingresos (hogares que ganan menos
del 50% del ingreso medio de la zona (AMI)) viven en apartamentos de alquiler regulado,
que es casi tres veces mas que los que viven en viviendas publicas y alquileres subvencionados

combinados.3¢!

« Para los neoyorquinos latinos y negros, los apartamentos de alquiler regulado son el tipo de
vivienda mds comun; dependen de el control de alquileres mas que cualquier otro grupo racial

0 étnico.>%?
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El control de alquileres puede ayudar a mantener los
estandares de habitabilidad cuando se combina con
una aplicacion efectiva de los cédigos

El control de alquileres no provoca danos fisicos en los edificios, pero las lagunas legales si pueden
hacerlo. Cuando se refuerza con una aplicacién eficaz de los cédigos y mecanismos de rendicién

de cuentas, el control de alquileres y las juntas de alquileres pueden ayudar a mantener las normas
de habitabilidad y capacitar a los inquilinos para organizarse contra las condiciones insalubres. 363

« El control de alquileres puede proporcionar a los inquilinos una palanca para conseguir mejores
condiciones. En Washington, DC, la proporcion de unidades fisicamente deficientes disminuyd
rapidamente después de la estabilizacién de los alquileres, y el 61% de los inquilinos informaron
de una mayor disposicion a insistir en las reparaciones.>**

« En Boston, la relajacién del control de alquileres impulsé la gentrificacién y las mejoras de los
edificios, que fueron en gran medida cosméticas.’®®

 En Nueva Jersey, el control de alquileres no tuvo ninguna repercusion negativa en la plomeria,
una cuestiéon fundamental de salud y seguridad publicas.3¢¢

« El mantenimiento diferido y la habitabilidad son problemas a los que se enfrentan los inquilinos
en todo el pais, independientemente de si viven en jurisdicciones con control de alquileres.

Los pequenos propietarios no necesitan estar exentos
del control de alquileres

La narrativa en contra del control de alquileres a menudo utiliza como arma el vago concepto de
propietarios “familiares” para eximir a grandes franjas de viviendas de las protecciones de los
inquilinos, o no aprobarlas en absoluto. Los opositores afirman que los propietarios “familiares”
son incapaces de absorber el riesgo o la pérdida de ingresos por alquiler, no pueden soportar la
carga de la regulacién y es mas probable que abandonen el mercado del alquiler.3¢” Pero, para ser
claros: todos los propietarios, independientemente de su tamafo, operan sus negocios en un
mercado regulado. El propésito del control de alquileres es prevenir el comportamiento depredador
de busqueda de lucro, y no se debe permitir que ninguna entidad comercial, independientemente

de su tamario, opere fuera de las regulaciones razonables.

« En 2018, 10.3 millones de declarantes individuales de impuestos estadounidenses informaron
ser propietarios de propiedades de alquiler, lo que representa el 6.7% de los declarantes.
Colectivamente, declararon mas de $350 mil millones en ingresos por alquiler.3¢

« Un andlisis de casi 4,000 propietarios en Seattle, Washington, no encontrd evidencia de que las
leyes de proteccién de inquilinos expulsaran a los pequefos propietarios del mercado de alquiler.
(En este estudio, los propietarios se clasificaron como “pequefios” si poseian o gestionaban
entre unay cuatro unidades). Ademads, la investigacion sugiere que esos pequefos propietarios
utilizan practicas de administracion que son muy similares a las empleadas por los propietarios
con carteras de alquiler mas grandes.>®
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 Los pequefios propietarios suelen alojar a inquilinos extremadamente vulnerables a los que no
se debe negar proteccién.’”°

« Incluso los propietarios con carteras pequefias son rentables. Un estudio de caso sobre
funcionarios electos del Area de la Bahia analiz6 las declaraciones de impuestos del Formulario
700 presentadas en 2020, revelando que los funcionarios electos que posefan de dos a siete
propiedades de alquiler informaron que recibian montos de ingresos por alquiler que oscilaban
entre $10,000 y $650,000.57*

« En Espafia, quienes se oponen al control de alquileres han utilizado de forma similar el lenguaje
del “propietario familiar” para contrarrestar la regulacién, incluso cuando los propietarios
corporativos compran viviendas de alquiler. Sin embargo, un estudio espafiol reciente ha revelado
que, incluso después de restar los ingresos del alquiler de los caseros de sus ingresos [totales],
éstos siguen figurando entre los hogares con mayores ingresos del pafs. Sin los alquileres,
los ingresos medios anuales de los propietarios seguirian siendo casi el doble que los de los
inquilinos, la mayoria de los cuales nunca heredaran una propiedad.3”2

El suministro por si solo no puede resolver nuestra
crisis de vivienda asequible

La narrativa contra el control de alquileres imagina que la simple desregulacion del mercado de
vivienda creard una oleada de produccién de viviendas que producird una asequibilidad por goteo
incluso para los inquilinos con ingresos mas bajos. Esta simplificacién excesiva de la crisis de |a
vivienda no reconoce muchas realidades de nuestro sistema de vivienda, incluida la incapacidad
del desarrollo con fines de lucro para satisfacer nuestro verdadero nivel de necesidad de vivienda
asequible, asi como el papel cada vez mas distorsionador de los inversores ricos en el mercado de
la vivienda. 373

« La oferta global de viviendas no garantiza que se creen unidades asequibles, ni que los hogares
con bajos ingresos las ocupen.?’* Los inversores y desarrolladores inmobiliarios no tienen
ningun incentivo para construir viviendas asequibles cuando, en cambio, obtienen mds beneficios
construyendo viviendas mas caras. Por lo tanto, el mercado lucrativo no construira ni podra
construir viviendas asequibles a la escala que necesitan nuestras comunidades. Las estrategias
de vivienda integrales deben incentivar y financiar la construccién de vivienda profundamente
asequible al mismo tiempo que potencian el control de alquileres y otras politicas que protejan
la asequibilidad de la vivienda a largo plazo, en definitiva trabajando en téndem para
incrementar y mantener un inventario de vivienda asequible.

« La evidencia desafia la suposicién de que la relajacion de las restricciones regulatorias reduciria

sustancialmente los precios de la vivienda y ampliaria significativamente lel suministro de
viviendas. Al examinar los mercados locales de la vivienda durante 40 afios utilizando un marco
general de oferta y demanda, los economistas llegaron a la conclusién de que la limitacién

del suministro de viviendas era relativamente poco importante para explicar las diferencias en
el aumento de los precios de la vivienda entre las ciudades estadounidenses.?’®
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4.2

» Cada vez mds economistas estan de acuerdo: cualquier plan para revisar el mercado de la
vivienda debe hacer frente al poder que tienen los propietarios para subir los alquileres.?’¢ Cada
vez es mdas importante quién posee y gestiona la vivienda que lo que se construye. El mejor
ejemplo de este fendmeno es el uso a escala nacional de algoritmos informaticos de fijacién de
alquileres que permiten a los propietarios subir los alquileres, retener unidades para crear

escasez de viviendas y maximizar los beneficios.?””

La eliminacién del control de alquileres en
Massachusetts perjudicé a las comunidades

« Las ciudades de Boston, Brookline y Cambridge tuvieron control de alquileres hasta 1994, cuando
se abolié mediante referéndum publico. Después de que el control de alquileres termind, los
costos de las unidades de alquiler controlados y no regulados aumentaron dramaticamente.
Entre 1991y 2001, los alquileres medios de un apartamento de dos dormitorios se duplicaron,
y el nimero de personas sin hogar casi se duplicé también. A pesar de las afirmaciones de los
grupos inmobiliarios de que el fin del control de alquileres aumentaria la construccion, la tasa
de vacancia cay6 del 4% bajo el control de alquileres al 2.9% cuatro afios después de la
abolicién de la regulacion.’”®

Los economistas empiezan a replantearse el control
de alquileres

Autor: Mark Paul es profesor asociado de la Escuela Edward J. Bloustein de Planificacion y Politicas
Pdblicas de la Universidad Rutgers. Es doctor en Economia por la Universidad de Massachusetts Amherst.

Los economistas, como yo, hemos desempefiado un papel destacado en la politica publica

de Estados Unidos en los ultimos 75 afios. Nuestras ideas a menudo hacen o deshacen leyes 'y
reglamentos y, por tanto, la vida de las personas. En las ultimas décadas, la mayoria de los
economistas han contado una historia sencilla y cautivadora: Los mercados “libres” eran eficientes,
justos y mucho, mucho mas inteligentes que los politicos. Y ese cuento de hadas ha pintado al

control de alquileres como un villano.

A partir de la segunda mitad del siglo XX, los economistas argumentaron que, aunque las politicas
de control de alquileres podian tener buenas intenciones, eran responsables de una serie de
males, desde la falta de opciones de vivienda asequible hasta la desigualdad rampante en el sector
de la vivienda. “Liberen las cadenas de la regulacién gubernamental”, exigian, “y el mercado
garantizaria que las unidades de vivienda estarian ‘inmediatamente disponibles para el alquiler a
todos los niveles [énfasis afladido]™ Debido a su influencia, los economistas desencadenaron un
“movimiento intelectual” que desmantel6 el apoyo que tanto habia costado conseguir a las
medidas de control de alquileres disefiadas para abordar los problemas reales de la especulacién

con los alquileres, la asequibilidad y la inseguridad de la vivienda.
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Ahora, la economia esta en medio de una revolucién empirica que cuestiona muchas ideas centrales
que la profesion habia “resuelto” anteriormente. Y aunque todavia estamos en los primeros dias,
parece que la postura contraria al control de alquileres estd bien preparada para convertirse en la
préxima pieza de “sabiduria convencional” en caer.

El sesgo y el fracaso de los modelos

Casi todos los estudiantes de los Fundamentos de Economia aprenden que las leyes de salario
minimo tienen buenas intenciones pero malos resultados. La obstruccion del mercado perfecta-
mente competitivo, se les dice, crea un desajuste entre el creciente nimero de personas que
quieren trabajar y el decreciente nimero de empleados que los jefes quieren contratar. Pero décadas
de trabajo demuestran que las leyes de salario minimo no generan pérdidas de puestos

de trabajo ni perjudican a los trabajadores con salarios bajos, como afirmaban muchos economistas.
Por el contrario, la legislacion del salario minimo hace exactamente lo que los politicos y los
defensores pretendian: aumenta los salarios y los de las personas trabajadoras. Y punto.

Lo mismo puede decirse del control de alquileres. El curso de los Fundamentos de Economia
sostiene que el control de alquileres es malo. Sin embargo, esta afirmacién no se basa en pruebas
empiricas reales. Mds bien, los economistas se han limitado a crear modelos disefiados con
suposiciones y sesgos incorporados, como el funcionamiento perfecto de los mercados, que asi lo
afirman. Pero estos modelos han sido desmentidos una y otra vez. Entonces, ;qué puede decirnos
la economia moderna, la que incluye nuestros avances empiricos y tedricos, sobre el control de
alquileres y el papel que puede desempefiar en la construccién de un panorama inmobiliario més
equitativo y que funcione bien, a medida que los responsables politicos tratan de guiar a los
mercados hacia resultados socialmente beneficiosos?

En primer lugar, es importante destacar que el mercado de la vivienda, al igual que el mercado
laboral, no es un mercado perfectamente competitivo en el que los inquilinos pueden entrar y salir
libremente y siempre tienen a su disposicién una amplia gama de opciones a diferentes precios

y calidades. Por el contrario, es un panorama plagado de poder del mercado y complicaciones del
mundo real.

En los modelos economicistas del sector del alquiler hay algunos supuestos extraordinariamente
sutiles, pero poderosos. Se supone que las transacciones son sencillas y sin costos, aunque todos
sabemos que las mudanzas son extraordinariamente caras: las mudanzas locales tienen

de $2,000, mientras que las mudanzas de larga distancia ascienden a casi $5,000.
Ademds, las mudanzas suelen alejarnos de la escuela, el trabajo y las redes sociales de las que
dependemos para nuestro bienestar. En segundo lugar, estos modelos suponen que hay muchos
“vendedores” (es decir, propietarios) en el mercado que ofrecen propiedades a distintos precios y
calidades en todo momento, mientras que ningun propietario, o grupo de propietarios, posee
ningtin tipo de poder del mercado para fijar los precios. En este modelo excesivamente simplificado,
los precios vienen determinados exclusivamente por la oferta y la demanda del mercado.
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Pero, en realidad, nada de esto es cierto. Los precios no sélo se fijan por la oferta y la demanda,
sino que estdn totalmente influenciados por dindmicas de poder como el racismo, los prejuicios,
la discriminacion, el poder de los propietarios sobre los inquilinos, inversionistas multimillonarios

y conglomerados empresariales con una influencia desmesurada frente a inquilinos desesperados
temerosos de quedarse sin hogar, y mucho mas.

El enorme poder de los propietarios para manipular las
ganancias

Tener en cuenta el poder del mercado de los propietarios echa por tierra el modelo simplificado
e invierte la narrativa sobre el control de alquileres. En lugar de una politica ineficiente que
intenta corregir un mercado que funciona bien, el control de alquileres se convierte en una
intervencion necesaria precisamente para equilibrar el poder del mercado, reducir la inequidad y
mejorar la eficiencia.

Algunas investigaciones recientes han confirmado que los propietarios reducen efectivamente la

disponibilidad de la oferta de alquiler para maximizar los beneficios, lo que perjudica a los

inquilinos. de los mercados de alquiler de costa a costa han descubierto que el uso

por parte de los propietarios de los modernos algoritmos de fijacién de precios ha dado lugar a

que los propietarios suban los precios a los inquilinos y a una reduccién de las tasas de ocupacion.
ha argumentado que esta practica es una forma de colusién. Ademas,

investigaciones recientes también sugieren que los aumentos de alquiler derivados

de este tipo de colusién ascienden a $53 mas de alquiler por unidad al mes, una redistribucién

directa de recursos de los inquilinos a los propietarios. Otros que tienen en

cuenta el poder del mercado de los propietarios sobre los inquilinos concluyen que los propietarios

pueden aumentar el precio de un apartamento entre un 9% y un 25% por encima de lo que seria

el alquiler sin el poder de los propietarios, lo que supone una carga adicional para los inquilinos y

genera mas inequidad e ineficiencias del mercado.

El control de alquileres ayuda a nivelar el terreno de juego

Cuando reconocemos la realidad de un sistema injusto, el control de alquileres se convierte

en una regulacion légica del enorme poder que ejercen los propietarios. Al domar el poder del
mercado del propietario, el control de alquileres reduce la cantidad de ingresos financieros que
los propietarios pueden extraer de los inquilinos. Esto es similar en muchos aspectos a la creacion
gubernamental de la hipoteca moderna a 30 afios, que se para ayudar a minimizar la
extraccion de ingresos financieros de los propietarios de viviendas por parte de las instituciones
financieras. Asi, la clase media estadounidense se construyd esencialmente sobre una practica
que funciona como control de alquileres para los propietarios de viviendas.
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https://hbr.org/2024/09/the-market-alone-cant-fix-the-u-s-housing-crisis
https://www.justice.gov/archives/opa/pr/justice-department-sues-realpage-algorithmic-pricing-scheme-harms-millions-american-renters
https://papers.ssrn.com/sol3/papers.cfm?abstract_id=4403058
https://academicworks.cuny.edu/gc_etds/5869/
https://lawreview.law.ucdavis.edu/archives/46/4/public-option-housing-finance

La investigacién empirica también deja claro que el control de alquileres no afecta negativamente

a la oferta de vivienda. De hecho, algunos estudios sobre las repercusiones a largo plazo concluyen
que el control de alquileres estd asociado a un la oferta de viviendas. Incluso tras

la derogacion del control de alquileres, que segtin la teoria neocldsica deberia resultar en un
aumento de la oferta de viviendas, en la oferta de viviendas.

En resumen, los datos demuestran que el control de alquileres simplemente no afecta a la oferta,
especialmente cuando las politicas cierran lagunas legales, como las relacionadas con las

conversiones de condominios.

Es hora de que los economistas recapaciten

El control de alquileres por si mismo no es una bala de plata capaz de resolver nuestros problemas
de vivienda. Sin embargo, la construccién de un sector de la vivienda equitativo requerird el
control de alquileres como pieza clave del rompecabezas de la politica de vivienda, ademas de
inversiones significativas en vivienda social, cambios en la zonificacién y la regulacién, y mucho
mas. Asi que es hora de que todos nosotros, y esto incluye a los economistas, aceptemos los datos,
los cuales respaldan al control de alquileres como un enfoque de sentido comdn, para empezar a
enderezar el barco. Como dijo el gran economista de principios del siglo XX John Maynard Keynes:
“Cuando los hechos cambian, yo cambio de opinién”. ;Qué hace usted, sefior?
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5.0 GUIA PARA GANAR
EL CONTROL DE
ALQUILERES




5.1

Esta seccion esta concebida como una guia téctica para ganar el control
de alquileres, dirigida a los organizadores y defensores, sin importar
en qué etapa se encuentren sus camparfas. Comienza con un desglose
detallado sobre el disefio de politicas, una introduccién a los principios
del derecho federal y estatal que respaldan la legalidad del control de
alquileres, y una visién general de las complejidades relacionadas
con la preeminencia estatal. A continuacién, se presentan lecciones
aprendidas de campafas pasadas y actuales en distintas partes del
pais, mediante estudios de caso que ilustran cémo se han impulsado
politicas que crean los cimientos para el control de alquileres, cémo

se ha logrado establecerlo, cémo se ha protegido y fortalecido donde

ya existia, y cémo se ha luchado por una implementacién y aplicacion

efectivas. Le invitamos a usar las secciones de esta guia que le resulten
mas utiles, segun la etapa en que se encuentre su campafa.

Resumen del diseiio de politicas

Cémo disefar una politica de control de alquileres

El disefio de una politica de control de alquileres adecuada para cada jurisdiccién requiere
equilibrar las necesidades de los inquilinos, las condiciones politicas presentes y las estrategias
para fortalecer el poder colectivo.

o Dar prioridad a las demandas de los inquilinos con bajos ingresos y de las comunidades
racializadas. Su experiencia directa en el mercado de alquiler aporta elementos clave para
crear politicas eficaces. Por ejemplo, si las personas que alquilan viviendas unifamiliares estdn
siendo objeto de aumentos abusivos, serd fundamental garantizar que ese tipo de vivienda
no quede excluido en la politica propuesta.

¢ Analizar a fondo el contexto politico y legal para anticipar posibles limitaciones. Por ejemplo,
si durante las reuniones con miembros del concejo municipal se detecta que la mayoria solo
apoyaria la medida si se excluye la vivienda de nueva construccién, ese factor debe considerarse
desde el inicio del proceso.

¢ Trazar una estrategia para fortalecer el poder colectivo y ensanchar los limites de lo posible.
Algunas estrategias exitosas incluyen: la organizacién electoral a través de una entidad 501(c)
(4) para influir en quién ocupa cargos publicos; el impulso de una campafia a partir de una
organizacion de base 501(c)(3) a fin de lograr la aprobacién legislativa del control de alquileres;
o una movilizacién masiva para ganar una iniciativa electoral.
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Los propietarios suelen buscar formas de evadir o debilitar el control de alquileres aprovechando
lagunas legales. Entre las tacticas mas comunes se encuentran aplazar o negar el mantenimiento
del inmueble, convertir unidades de alquiler en condominios o incluso dejar viviendas vacias de
manera deliberada. Quienes impulsan y organizan campafas por el control de alquileres deben
estar preparados para enfrentar este tipo de maniobras evasivas. En ese sentido, el disefio de la
politica es una herramienta fundamental. Una politica bien disefiada no solo debe anticipar posibles
estrategias de evasién, sino también ser lo suficientemente clara para que pueda comprenderse,
aplicarse, comunicarse eficazmente y servir como base para organizar a los inquilinos A continuacién,
se presentan los elementos clave que debe incluir una politica de control de alquileres.

Ajuste anual del alquiler

Salvo en los casos en que se otorgue a las juntas locales de control de alquileres la facultad de definir
los aumentos anuales—como sucede en algunas ciudades del estado de Nueva York—el disefio de
una legislacién de control de alquileres debe incluir un tope maximo para los incrementos
anuales. Existen distintas formas de establecer estos topes:

« Un porcentaje fijo, como el tope anual del 3% en Saint Paul, Minnesota

« Topes basados en indicadores del Indice de Precios al Consumidor (CPI, por sus siglas en inglés),
como en el caso de Bell Gardens, California, donde el tope anual es del 50% del CPI o del 4%,
lo que resulte menor

« Una combinacién de ambos, como en el condado de Montgomery, Maryland, donde el tope
anual es del 3% maés el CPIl o el 6%, de los dos el menor

También es posible implementar congelamientos o reducciones en el alquiler. Si bien las juntas de
control de alquileres tienen la facultad de establecer aumentos anuales por debajo de los que
indican las férmulas de algunas ciudades, su funcionamiento puede presentar retos. Segin cémo
esté conformada la junta, es posible que los representantes de los inquilinos no cuenten con el
poder suficiente para lograr que los aumentos anuales se mantengan bajos. Ademas, sostener una
participacién activa y efectiva en una junta de alquileres requiere un esfuerzo organizativo
constante y de largo plazo.

Alo largo del pais, las férmulas utilizadas para fijar topes al alquiler varian ampliamente. Algunos
Ifmites van desde un minimo del 50% del indice de Precios al Consumidor (CPI) hasta un méaximo
de CPI mds 7% o 10%, dependiendo de cual sea menor. Los topes establecidos a nivel estatal—
como en California, Oregén y Washington—suelen ser los més altos, permitiendo incrementos de
hasta 10%. Les siguen los Iimites fijados por algunos condados, como Montgomery y Prince
George, que establecen un tope del 6%. En cambio, las jurisdicciones locales (como ciudades,
distritos, municipios, pueblos o aldeas) suelen establecer los topes mas bajos, en su mayoria
vinculados al CPI o por debajo del 5%.
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Importante tener en cuenta:

« Para poner estas férmulas en perspectiva: si la inflacién se mantiene en torno al 2%, que es el
objetivo establecido por la Reserva Federal, entonces una férmula que permita aumentos de
CPIl mds 2% autoriza que los alquileres suban al doble del ritmo de la inflacién.

« Algunas jurisdicciones que utilizan topes vinculados al CPI han optado por modificar sus férmulas
para reducir los incrementos permitidos, debido a los niveles histéricamente altos de inflacién.
Esto se debe a que, en ciertos contextos, los topes basados en el CPI pueden generar ganancias
excesivamente altas para los propietarios (ver )- Por ejemplo, la ordenanza original
de control de alquileres en Oakland, California, permitia aumentos anuales equivalentes al CPI
regional. Sin embargo, en 2022, el fuerte aumento de la inflacidn elevé el indice de precios
al consumidor (CPI) regional a 6.7%, un porcentaje mucho mds alto que cualquier incremento
que los inquilinos hubieran enfrentado anteriormente.’’” Como resultado, mas adelante ese
mismo afio, el Concejo Municipal de Oakland decidié modificar la férmula y establecer un tope
de 60% del CPl 0 3%, lo que resulte menor.

« Siquienes organizan y promueven estas politicas se ven en la necesidad de aceptar un tope de
alquiler mas alto, deberdn, a cambio, adoptar una postura firme para limitar los costos que
pueden trasladarse al inquilino, asi como otras posibles excepciones al tope.

PERSPECTIVA
¢Quéesel CPI?

El CPI, o Indice de Precios al Consumidor, es una medida que refleja los cambios en los precios que
pagan las personas por bienes y servicios, incluyendo alimentos, vivienda, transporte, atencién
médica y educacion. Este indice es calculado mensualmente por la Oficina de Estadisticas Laborales
de Estados Unidos (Bureau of Labor Statistics), tanto a nivel nacional como para las principales
areas metropolitanas. Cuando una jurisdiccién establece topes de alquiler basados en el CPI, utiliza
la version mds local de este indice disponible para su zona. Puede

Control de alquileres entre inquilinatos

El control de alquileres entre inquilinatos es el elemento mds importante para garantizar que el
control de alquileres brinde una proteccién sélida y duradera a los inquilinos. Cuando una politica
incluye control de alquileres entre inquilinatos, el tope al aumento del alquiler se mantiene
incluso cuando cambia el contrato o se muda el inquilino. En otras palabras, el tope anual no se
reinicia con cada nuevo arrendamiento [inquilinato], ya que el control se aplica directamente a la
unidad de vivienda, no a quien la habita. Las politicas con control de alquileres entre inquilinatos
vinculan el control de alquileres a la unidad de vivienda, lo que significa que el tope de aumento
anual se aplica incluso entre contratos, aunque cambien o se muden los inquilinos. En cambio,
cuando no existe control de alquileres entre inquilinatos, los propietarios pueden aumentar el
alquiler hasta el valor de mercado—o tanto como consideren conveniente—cada vez que una unidad
de vivienda queda desocupada. Esto provoca que, con el tiempo, los alquileres regulados tiendan

a equipararse con los precios del mercado, lo que debilita el impacto del control de alquileres en
la comunidad.
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Ademds, cuando no existe control de alquileres entre inquilinatos, los propietarios tienen un
incentivo para desalojar o presionar a los inquilinos—incluso recurriendo al acoso u otras formas
informales—con tal de poder aumentar el alquiler sin restricciones. En muchos casos, esto les
permite reemplazar a quienes ya habitan la vivienda por nuevos contratos de arrendamiento de
corto plazo, como los de estudiantes o personas con menos estabilidad. Estudios realizados en
California y Nueva Jersey muestran que el control de alquileres entre inquilinatos es un componente
clave para lograr el objetivo de moderar los alquileres.*®° Para mas informacién sobre el control
de alquileres entre inquilinatos, consulte la

El control de alquileres entre inquilinatos existe en Maryland (por ejemplo, en los condados de
Montgomery y Prince George’s), en varias jurisdicciones de Nueva Jersey (como Atlantic Highlands,
Chesilhurst, East Windsor, Egg Harbor, Irvington, Lakewood, Newark, North Bergen, Oaklyn,
Union y Wallington), en South Portland, Maine, y en diversas jurisdicciones de Nueva York que
cuentan con estabilizacion de alquileres conforme a la Ley de Estabilidad de la Vivienda y
Proteccién de Inquilinos de 2019.38

Desregulacién parcial de control de alquileres entre inquilinatos

En algunas jurisdicciones se aplica un modelo de desregulacién parcial del control de alquileres
entre inquilinatos, lo que significa que los propietarios pueden aumentar el alquiler de una unidad
de vivienda entre contratos de arrendamiento, pero tinicamente dentro de ciertos limites y bajo
condiciones especificas. Por ejemplo, en Washington, D.C., los propietarios pueden ajustar el alquiler
en un 10% cuando una unidad de vivienda queda vacante, o aumentarlo al mismo monto de una
“unidad de vivienda comparable de alquiler”, siempre que el aumento no supere el 30%.

En Portland, Maine, se permite un esquema de desregulacién parcial mas restrictivo: cuando una
unidad queda vacante, el alquiler puede superar el tope habitual (70% del CPI), pero tinicamente
hasta un méximo del 5%. En Saint Paul, Minnesota, la posibilidad de aplicar una desregulacién
parcial del control de alquileres entre inquilinatos depende del motivo por el cual finaliza el contrato.
Si el inquilino fue desplazado mediante un desalojo sin causa, se mantiene el tope anual del 3%.
En cambio, si el desalojo fue por causa justa, el propietario puede aumentar el alquiler hasta en
un 8% mas el CPI.

Aprendizaje clave:

« Ladesregulacién parcial del control de alquileres entre inquilinatos no es una solucién intermedia
eficaz. Durante el periodo en que estuvo vigente en el estado de Nueva York, de 1994 a 2019,
el sistema de control de alquileres permitia aplicar un bono de desocupacién del 20% cada vez
que cambiaba el inquilino, ademds de una desregulacién permanente cuando el alquiler
alcanzaba el umbral de “desregulacién por alto alquiler de unidad vacante”, fijado en $2,700.
Como resultado de lo anterior, el estado perdié 170,386 unidades de vivienda con alquiler
regulado.®®? Mas adelante, gracias al trabajo de defensores de la vivienda, se logré la aprobacién
de la Ley de Estabilidad de la Vivienda y Proteccién de Inquilinos en 2019, que eliminé los
aumentos del alquiler entre inquilinatos en el estado de Nueva York.
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Desregulacién del control de alquileres entre inquilinatos

Las politicas con desregulacion del control de alquileres entre inquilinatos vinculan el control de
alquileres al inquilino, no a la unidad de vivienda. La desregulacién del control de alquileres entre
inquilinatos es un elemento de las politicas de control de alquileres de lugares como Oregén,
varias jurisdicciones de Nueva Jersey—como Atlantic City, East Brunswick, Passaic y Sayreville383—
asi como en todas las jurisdicciones de California, debido a la Ley de Viviendas de Alquiler Costa-
Hawkins de 1995.

Aprendizaje clave:

« El control de alquileres resulta mucho maés eficaz para preservar la accesibilidad econémica
cuando incorpora control de alquileres entre ocupantes. En cambio, la desregulacién por
alquileres entre ocupantes debilita significativamente la efectividad del control de alquileres a
largo plazo, y el caso de Berkeley, California, es un ejemplo claro de ello. Berkeley aprobé una
politica de control de alquileres con control de alquileres entre ocupantes en 1980. Sin embargo,
con la entrada en vigor de la Ley de Viviendas de Alquiler Costa-Hawkins en 1995, se establecié
un periodo de transicidn de tres afos, durante el cual las unidades de vivienda reguladas fueron
quedando gradualmente fuera del control de alquileres. En un periodo de 18 afios, el 85% de
los departamentos con alquiler regulado habian tenido al menos un cambio del inquilino. Como
resultado de lo anterior, los alquileres aumentaron progresivamente hasta alcanzar los niveles
elevados propios del mercado no regulado en el Area de la Bahia.?®* Para mas informacién y datos
sobre los efectos nocivos de la desregulacién, consultar

PERSPECTIVA
{Qué es la Ley Costa-Hawkins?

En 1995, la legislatura de California aprobd la Ley de Viviendas de Alquiler Costa Hawkins,

la cual limita la capacidad de los gobiernos locales para implementar el control de alquileres.

Especificamente, esta ley:

+ Exime de control de alquileres local a todos los hogares unifamiliares y condominios

 Exime a todas las unidades de vivienda residenciales construidas después del 1 de febrero de 1995

 Prohibe el control de alquileres entre ocupantes en las politicas locales de control de alquileres,
lo que en la practica impone la desregulacién por alquileres entre ocupantes

Acumulacion preferencial de aumentos (Preferential Banking)

La acumulacién preferencial de aumentos es un componente del disefio de politicas que permite
a los propietarios aplicar aumentos superiores al tope anual establecido, con el argumento de
“recuperar” los incrementos no aplicados en afios anteriores, ya sea porque no subieron el alquiler
o lo hicieron por debajo del limite permitido. Esta disposicién permite a los propietarios que
optan por no aumentar el alquiler a inquilinos de largo plazo conservar el derecho a aplicar esos
incrementos mds adelante. Es decir, les da la posibilidad de “ponerse al dia” acumulando los
aumentos no utilizados. Por ejemplo, si en una ciudad con un tope anual del 3% un propietario
decide no subir el alquiler durante tres afos, podria acumular esos porcentajes y aplicar un

aumento del 9% en el tercer afo.
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La mayoria de las jurisdicciones que aplican control de alquileres no permiten la acumulacién
preferencial de aumentos. En los pocos casos en que si se contempla, por lo general se establecen
limites al monto acumulado o se restringe su aplicacién al momento en que la unidad de vivienda
queda desocupada. Estas restricciones buscan proteger a los inquilinos de incrementos abruptos
y significativos que podrian poner en riesgo su permanencia en la vivienda. Por ejemplo, en Oakland,
California, los propietarios pueden diferir los aumentos anuales hasta por 10 afios. Después de
ese plazo, los aumentos no utilizados expiran y el monto acumulado no puede superar tres veces
el valor del indice de precios al consumidor (CPI). En el condado de Montgomery, Maryland, los
propietarios tienen permitido acumular los aumentos no aplicados y cobrarlos a un inquilino actual
o futuro, siempre que el incremento no exceda el 10%.

Escenarios de acumulacién preferencial de aumentos:

En los siguientes casos, el propietario decide no aumentar el alquiler durante cinco afios consecutivos
y, posteriormente, intenta aplicar de una sola vez el monto total acumulado durante ese periodo.

Escenario Tope anual al Limite de acumulacién Aumento del alquiler
alquiler preferencial aplicado a los 5 aiios

A 2% Ninguno 10%

B 3% Vence después de 4 afios 12%

C 6% Ninguno 30%

D 8% Méximo del 10% de una sola vez 10%

Incorporar la acumulacién preferencial de aumentos en una politica de control de alquileres
implica concesiones legitimas que deben evaluarse con cuidado. Por un lado, si no se permite
acumular aumentos, los propietarios pueden tener un mayor incentivo para aplicar el incremento
maximo permitido cada afio. Por otro lado, permitir la acumulacién sin limites puede llevar a que
los propietarios acumulen aumentos durante varios afios y los apliquen todos de una sola vez, lo
que podria provocar el desplazamiento del inquilino. Los escenarios anteriores muestran por
qué es fundamental contar con un ajuste anual bien definido y establecer Iimites a la acumulacién,
ya sea mediante fechas de vencimiento o montos méaximos permitidos.

Exenciones segtin el tipo de edificio

Todas las politicas de control de alquileres actualmente vigentes incluyen exenciones para ciertos
tipos de edificios que no estdn obligados a cumplir con estas regulaciones. Las exenciones suelen
agruparse en tres categorias principales: el uso que se da al edificio, su tamafio y si se trata de
vivienda de precio accesible con subsidio publico. En muchos casos, estas exenciones responden
a decisiones politicas tomadas por funcionarios electos, con el objetivo de que las politicas de
control de alquileres resulten mds viables o aceptables en el contexto politico local.

84

Nuestros hogares, nuestro futuro



Las exenciones comunes segtin el uso del edificio suelen aplicarse a ciertos tipos de instalaciones
destinadas a fines especificos. Entre las mas frecuentes se encuentran los establecimientos
con licencia cuyo objetivo principal es brindar tratamiento médico o atencién a personas, como
hospitales, centros de cuidados, asilos, instalaciones religiosas y dormitorios escolares. En los
ultimos afios, la vivienda estudiantil se ha convertido en una categoria cada vez mds atractiva dentro
del mercado inmobiliario, debido al aumento de la inversidn institucional en este tipo de
propiedades. Esta tendencia representa una sefial de alerta. Ante esta tendencia, las comunidades
deberian analizar con atencion si es apropiado dejar fuera del control de alquileres a la vivienda
para estudiantes, sobre todo considerando que se prevé un crecimiento continuo en este mercado.’®
Ademas, es importante que los defensores presten especial atencion a ciertos tipos de arren-
damientos que podrian ser habituales entre personas con bajos ingresos en sus comunidades—
como viviendas proporcionadas por el empleador, viviendas para trabajadores agricolas, casas
méviles o subarrendamientos—con el fin de asegurarse de que la politica los contemple y los

incluya expresamente.

Las exenciones segtin el tamaiio del edificio suelen aplicarse a construcciones mas pequeiias,
como hogares unifamiliares, edificios de una a cuatro unidades e inmuebles pequefios donde vive
el propio duefio. Estas exenciones se justifican cominmente con el argumento de que este tipo
de propiedades pertenece, en su mayoria, a propietarios individuales, quienes supuestamente
deberian quedar fuera del alcance de ciertas regulaciones. Sin embargo, dejar fuera de normas
razonables a los propietarios de edificios pequefios puede tener consecuencias importantes en
términos de equidad, especialmente para los hogares inquilinos. De hecho, los hogares que viven
en edificios de dos a cuatro unidades tienden a tener, en promedio, los ingresos mas bajos.
Ademas, el 44 % de estas viviendas estdn ocupadas por inquilinos racializados o hispanos, lo que
resalta la importancia de que este tipo de unidades también estén protegidas por politicas de
control de alquileres.?® Excluirlas podria tener un impacto desproporcionado en estos sectores, al
dejarlos expuestos a aumentos de alquiler que ponen en riesgo su estabilidad. Por otro lado, ante

el crecimiento de la propiedad de hogares unifamiliares por parte de inversionistas—y las practicas
de gestion agresiva que muchas veces traen consigo, como aumentos excesivos de alquiler—es
fundamental que las comunidades consideren seriamente incluir este tipo de viviendas en sus
politicas de control de alquileres. Asi se garantiza una mayor proteccién y se promueve la equidad
para quienes habitan en ellas.?® En resumen, el control de alquileres busca frenar précticas
depredadoras motivadas por la ganancia, y ninguna entidad con fines de lucro—sin importar su
tamafo—deberia quedar exenta de cumplir con regulaciones razonables.

La ultima categoria comun de exenciones abarca las viviendas que cuentan con algtin tipo de
subsidio proveniente de los gobiernos locales, estatales o federales. En muchas ordenanzas,
este tipo de vivienda se menciona como “vivienda de precio accesible [asequible]” o “vivienda
subvencionada” Estas exenciones suelen justificarse con la idea de que los subsidios gubernamentales
ya ofrecen protecciones suficientes para los inquilinos. Sin embargo, esta suposicién no siempre
se refleja en la realidad. Por ejemplo, aunque a las personas que residen en viviendas plblicas se
les garantiza que no pagaran mds del 30% de sus ingresos en alquiler, esto no ocurre con quienes
viven en unidades financiadas mediante el programa de Créditos Fiscales para Vivienda de Bajos
Ingresos (LIHTC) o el programa HOME (HOME Investment Partnerships Program). En estos
casos, el alquiler se calcula con base en el ingreso medio de la zona (AMI), no en los ingresos reales
del hogar, lo que puede llevar a que muchas personas no estén protegidas de enfrentar una carga
del costo de la vivienda. Los organizadores deben poner en duda la creencia equivocada de que
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los subsidios por si solos ofrecen protecciones suficientes a los inquilinos. Un ejemplo exitoso de
este enfoque se dio en Antioch, California, donde en 2022 se aprobé una

que no incluyd ninguna exencidn para viviendas subsidiadas ni para unidades financiadas
mediante el programa LIHTC.

Ejemplo de LIHTC

Un hogar de cuatro personas en Minneapolis que gane $37,000 en 2024 (equivalente al 30% del
ingreso medio de la zona, o AMI, por sus siglas en inglés) cumpliria con los requisitos para alquilar
una vivienda LIHTC de dos recdmaras, con un alquiler establecido al 50% del AMI, es decir,
$1,397. En 2025, el AMI regional aumentd, lo que provocé que el alquiler al 50% del AMI subiera
casi $100, alcanzando los $1,490. Como los alquileres en viviendas LIHTC se calculan con base
en el AMI regional y no en los ingresos reales del hogar, el propietario puede aplicar el aumento

completo, incluso si los ingresos del inquilino se mantienen igual o incluso disminuyen.

PERSPECTIVA
Propietario familiar

En este informe, intencionalmente evitamos el uso del término “pequefio propietario familiar”
[conocido en inglés como mom-and-pop landlord]. En su lugar, optamos por emplear el término
“pequefio propietario”>®, y lo hacemos por varias razones:

+ Laimagen del “propietario familiar” es un simbolo conveniente que permite presentar a los
propietarios como victimas inocentes, ocultando las verdaderas dindmicas de poder del mercado

de la vivienda.?®’

« Los grandes propietarios corporativos se escudan en la figura del “propietario familiar” y en la
empatia social que esta genera para encubrir sus ataques contra los derechos de los inquilinos.
Con frecuencia, los pequenos propietarios reproducen los argumentos de la industria inmobiliaria
en sus testimonios contra las protecciones a inquilinos y, en muchos casos, actian como
demandantes en litigios que buscan anular estas medidas. Todo esto pone en evidencia cémo
se instrumentaliza esta narrativa en favor de intereses mas amplios del sector corporativo.>°

« Incluso los pequefios propietarios suelen tener recursos suficientes para mitigar los impactos
financieros de la regulacién de alquileres (véase “La verdad sobre el control de alquileres”).
En cambio, los inquilinos no cuentan con los mismos medios para enfrentar las miultiples
consecuencias de aumentos de alquiler que resultan inasumibles.

Coémo usar el término en el trabajo comunitario:

« Es fundamental buscar claridad y acordar definiciones comunes. En lugar de dar por sentado lo
que significa “propietario familiar’, es preferible preguntar directamente a quien utiliza el término
qué entiende por €l. ;Se refiere a alguien que posee menos de cinco unidades de vivienda?
¢O menos de cincuenta? Asegurarse de que todos estén hablando desde un mismo punto de
partida evita malentendidos. Si bien en muchos lugares no existen mecanismos claros para
saber cuantos inmuebles posee una persona, los registros de viviendas en alquiler y las leyes de
contabilidad publica pueden contribuir a generar mayor transparencia.

86

Nuestros hogares, nuestro futuro



« Es recomendable cambiar el enfoque de la identidad a la accién. En lugar de centrar la conversacion
en quiénes son los propietarios, resulta mas Util hablar de las précticas que el control de alquileres
busca evitar, ya que pueden provenir de propietarios de cualquier tamafio.

« Conviene considerar programas locales que puedan brindar apoyo a pequefios propietarios,
como préstamos a bajo interés para reparaciones o exenciones especificas de los impuestos a
la propiedad. Esto adquiere especial importancia al analizar el control de alquileres en el
contexto de la brecha de riqueza racial. Si bien la desigualdad en el acceso a la propiedad de
vivienda entre distintos grupos raciales sigue siendo significativa, muchas familias afroamericanas
han logrado adquirir y administrar propiedades en alquiler como una forma de construir
patrimonio. Es fundamental reconocer tanto las barreras histéricas como las actuales que han
enfrentado—y siguen enfrentando—para generar riqueza.

« También es (til dirigir la atencién hacia quién estd lucrando a costa del sufrimiento ajeno—
como ocurre con algunos propietarios corporativos—y destacar alternativas para generar riqueza
colectiva sin depender de la extraccion de recursos de los miembros de la comunidad.

Exenciones a edificios recién construidos

Muchas politicas de control de alquileres contemplan exenciones para las viviendas de nueva
construccidn, con el objetivo de incentivar la edificacién de més unidades habitacionales. Sin
embargo, es importante aclarar que el término “nueva construccién” puede resultar engafoso.
Por ejemplo, en California se consideran exentas todas las viviendas construidas después del 1.°
de febrero de 1995, y en Nueva York, aquellas edificadas después del 1.° de enero de 1974.
Resulta dificil argumentar que una unidad construida en 1995—y mds atln en 1974—siga siendo
“nueva”. Algo similar ocurre en Nueva Jersey, donde actualmente 117 municipios cuentan con
politicas de control de alquileres. En ese estado, se permiten exenciones para unidades ubicadas
en edificios multifamiliares de cuatro o mas viviendas construidos “recientemente”, lo cual se
define como posterior a 1987. Estas exenciones pueden aplicarse durante el periodo de amor-
tizacion de la hipoteca o por un plazo de 30 afios a partir de la finalizacién de la obra, segtin lo

que ocurra primero.3

La practica de seguir exentando viviendas cada vez mas antiguas bajo el pretexto de incentivar
la nueva construccion merece un escrutinio riguroso. Esta critica cobra atiin mas relevancia
si se toma en cuenta que suelen
partir de un crecimiento proyectado del alquiler de 3% anual. Es decir, gran parte de

ya asumen que los alquileres aumentardn un 3% cada afio,
un porcentaje similar al que permiten muchas politicas de control de alquileres.>* En dltima instancia,
corresponde a los propietarios, desarrolladores e inversionistas demostrar—con informacién
financiera concreta—que la exencién por nueva construccién esta justificada. No deberia recaer
en los inquilinos la carga de probar que dicha exencién no es necesaria.

Dar prioridad a exenciones mas breves y con vigencia escalonada. Cuando no sea posible evitar
una exencién por nueva construccién, lo mas recomendable es abogar por periodos de exencién
mads breves y aplicados de forma escalonada, a partir de la fecha en que se emite el certificado de
ocupacion de cada unidad. Por ejemplo, se puede establecer que las viviendas en alquiler estén
exentas Unicamente durante los primeros cinco aios desde la emisién de dicho certificado. Este
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enfoque es mas justo que el uso de fechas fijas, como ocurre en California y Nueva York. Los periodos
de exencidn escalonada permiten que las viviendas que en su momento estuvieron exentas se
integren gradualmente al conjunto de unidades sujetas al control de alquileres. En cambio, las
exenciones basadas en una fecha fija tienden a aumentar, con el tiempo, la proporcién de viviendas
que quedan permanentemente fuera de este tipo de regulacién. Ademds, permiten que toda la
construccién futura eluda una proteccidon fundamental y de sentido comun para los inquilinos.
Por ello, a medida que las ciudades avanzan en sus esfuerzos por reducir la brecha en el acceso a
vivienda de precio accesible, es imprescindible que las nuevas construcciones cuenten con las
mismas protecciones que las viviendas ya existentes.

Portland, Maine, es un ejemplo de una jurisdiccion que no contempla exenciones por nueva
construccién y que, aun asf, cuenta con un ecosistema de desarrollo dindmico. En noviembre de
2020, los votantes aprobaron una ordenanza de control de alquileres que establece un tope anual

de aumento equivalente al 70% del indice de Precios al Consumidor (CPI, por sus siglas en inglés),
y la politica entré en vigor en 2021. La siguiente tabla muestra el nimero de unidades de vivienda
aprobadas y construidas en toda la ciudad. Tras una leve disminucién en las aprobaciones durante
2022—posiblemente debido al aumento en las tasas de interés y la inflacion—los datos de 2023

reflejan una recuperacién, con cientos de unidades en desarrollo.

Portland, Maine. Consulte: Aumento en las unidades de vivienda aprobadas
y construidas tras la aprobacién del control de alquileres

Ao Viviendas aprobadas Viviendas construidas
2019 538 141
2020 350 362
2021 966 428
2022 363 184
2023 1283 570
2024 238 409

Importante tener en cuenta:

En Oakland, las organizaciones Disability Rights Advocates y Public Interest Law Project presentaron
una demanda colectiva en la que sefialan que las personas con discapacidad estan siendo excluidas
de manera discriminatoria del programa de estabilizacién [control] de alquileres, como consecuencia
de la exencion aplicada a las nuevas construcciones. Argumentan que las personas con discapaci-
dades que necesitan viviendas accesibles se ven privadas de las protecciones del control de alquileres,
ya que casi todas las unidades accesibles en Oakland fueron construidas después del 1.° de febrero
de 1995, fecha limite establecida para dicha exencién.> El 2 de abril de 2020, un juez rechazé la
mocién de la Ciudad de Oakland para desestimar el caso; sin embargo, el proceso judicial sigue
en curso y atin no se ha emitido un fallo definitivo.
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Excepciones al ajuste anual de alquiler

La mayoria de las leyes de control de alquileres a nivel nacional incluye un mecanismo que
permite a los propietarios solicitar una excepcién para aplicar aumentos superiores al limite anual
establecido. Estas solicitudes suelen fundamentarse en uno o mas de los siguientes motivos:

¢ Transferencia de costos por mejoras de capital, impuestos a la propiedad o servicios ptiblicos:
En ciertos casos, los propietarios pueden solicitar una excepcién que les permita pasarle a los
inquilinos algunos costos asociados con el aumento de sus gastos operativos. Esto puede incluir
incrementos en impuestos a la propiedad, tarifas de servicios publicos o inversiones en mejoras
de capital realizadas en el inmueble. Es importante distinguir entre mantenimiento y mejoras
de capital. El mantenimiento se refiere a las reparaciones necesarias para que la propiedad
siga funcionando adecuadamente, como arreglar una fuga en una tuberia o reemplazar un
termostato averiado. En cambio, las mejoras de capital son intervenciones permanentes que
incrementan el valor del inmueble, como la instalacién de paneles solares o la incorporacién de
lavadoras dentro de las unidades de vivienda. En la ciudad de Saint Paul, Minnesota, la ordenanza
de control de alquileres permite a los propietarios trasladar el costo de estas mejoras a los
inquilinos mediante un que puede extenderse entre 5y 20 afios, segln
el tipo de mejora. La normativa establece |imites especificos para cada caso. Por ejemplo, el
costo de instalar un ascensor en el edificio puede distribuirse a lo largo de 20 afos, mientras que
la incorporacion de lavavajillas en las unidades puede amortizarse en un plazo de cinco afos.

¢ Tasa de rentabilidad justa o razonable: tal como se explica en la seccién “Fundamentos
juridicos del control de alquileres”, las excepciones que permiten a los propietarios obtener una
rentabilidad justa o razonable sobre sus propiedades funcionan como una herramienta legal
frente a posibles impugnaciones basadas en la cldusula del debido proceso. La Constitucién no
establece una férmula especifica que defina qué se considera una tasa “justa” o “razonable”
No obstante, la mayoria de las ciudades en California utiliza una metodologia conocida como
Ingreso Neto Operativo Mantenido (MNOI, por sus siglas en inglés), que se describe con mds
detalle en ante la Junta de Alquileres de Richmond. En términos generales,
esta metodologia interpreta una tasa de retorno justa como el crecimiento del ingreso neto
operativo en proporcién al aumento del Indice de Precios al Consumidor (CPI, por sus siglas en
inglés), es decir, la inflacién. Por ejemplo, en Richmond, California, el MNOI se ajusta de forma
equivalente al CPI, mientras que en Pasadena se calcula como el 50% del CPI. Cabe destacar
que ni las politicas de regulacién del alquiler de Oregén ni las de California—que permiten
aumentos anuales de hasta un 10%—contemplan excepciones por rentabilidad justa o razonable,
probablemente porque el tope autorizado es suficientemente alto, incluso frente a tasas de
inflacién elevadas.
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Es importante tener en cuenta:

« La transferencia de costos por mejoras de capital puede llevar a que los inquilinos asuman
injustamente gastos que, en realidad, corresponden al mantenimiento, especialmente cuando
el propietario no ha cumplido con su obligacién de conservar el edificio en condiciones
adecuadas. Estos cargos pueden representar un aumento considerable en el alquiler y poner en
riesgo la permanencia de quienes habitan la vivienda. En dltima instancia, las mejoras de
capital aumentan el valor de la propiedad en beneficio del propietario, quien sera quien obtenga
las ganancias a largo plazo, no los inquilinos.?** En 2019, organizaciones en Nueva York
iniciaron una campafia contra las transferencias de costos por Mejoras de Capital Mayores
(MCI, por sus siglas en inglés), luego de que un informe de una agencia estatal revelara dos
hallazgos clave:

— “Los propietarios estdn realizando mejoras principalmente en edificios ubicados en vecindarios
que atraviesan procesos de revitalizacién econémica, mientras que las zonas mas pobres
reciben poca o ninguna inversién a través del programa MCI. Ademas, las mejoras mas urgentes
para prolongar la vida util de los edificios—como la sustitucion de tuberias o de instalaciones
eléctricas—rara vez se llevan a cabo mediante este programa.”3%

« En algunas jurisdicciones, una renovacién de gran magnitud puede considerarse como “nueva
construccién’, incluso si el edificio no ha sido demolido fisicamente. Por ejemplo, el condado de
Montgomery, en Maryland, clasifica como “renovados sustancialmente” a los edificios que reciben
ciertas mejoras importantes, y les otorga el mismo trato que a una nueva construccion, lo que
incluye una exencién escalonada de 23 afios. En este condado, los propietarios pueden solicitar
esa exencion respecto a la regulacién del alquiler si realizan renovaciones que aumenten el
valor del inmueble y cuyo costo sea al menos equivalente al 40% del valor del edificio”3%

La entidad responsable de evaluar y aprobar estas solicitudes de excepcién varia segtin la region.
En algunas jurisdicciones, el andlisis y resolucién de estas solicitudes estd a cargo de juntas de
control de alquileres, juntas de nivelacion del alquiler, comisiones de revision del alquiler u
organismos similares, seglin la estructura local de cada programa (Véase ,
y )- En otras, la decision recae en una agencia gubernamental o en un
funcionario encargado de audiencias que forma parte de dicha agencia (Véase y

).

Definicion de alquiler

Es recomendable definir el término “alquiler” de manera que incluya de forma explicita los cargos
adicionales que los propietarios puedan aplicar por costos vinculados al uso y ocupacion de

la vivienda. El uso de un lenguaje claro y amplio en la definicién de “alquiler” ayuda a evitar que
aumentos o cargos adicionales se conviertan en lagunas legales para eludir el tope anual
establecido. Esto es especialmente importante frente a practicas como los llamados cargos basura
por servicios, entre ellos la recolecciéon de basura tipo valet o tarifas administrativas. Véase la
definicion de alquiler de : “Se entiende como alquiler toda contraprestacion,
asi como cualquier bonificacién, beneficio o gratificacién exigida o recibida por, o en relacion con, el
uso u ocupacion de un espacio habitacional, o la cesion de un contrato de arrendamiento para dicho
espacio. Esto abarca—sin limitarse a—sumas exigidas o pagadas por estacionamiento, calefaccién,
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servicios ptiblicos, mascotas, uso de mobiliario y subarriendo. En caso de que el alquiler se pague en un
intervalo distinto al mensual, el alquiler mensual se calculard prorrateando el monto correspondiente
para determinar la suma correspondiente a un mes”. Esta definicién no solo incorpora cargos
adicionales como los relacionados con estacionamiento, servicios publicos o mascotas, sino que
también contempla situaciones particulares en las que el alquiler puede cobrarse de forma
semanal, quincenal, trimestral o con otra periodicidad.

Aplicacion e implementacion

Para que el control de alquileres sea efectivo, es fundamental contar con una estructura institucional
bien coordinada que garantice la rendicion de cuentas, la aplicacién adecuada de las normas, la
orientacion al publico y altos niveles de transparencia. Estas politicas se implementan a través de
distintos tipos de organismos, que en términos generales pueden agruparse en tres categorias:

¢ Juntade alquileres, ya sean electas o designadas: En el estado de Nueva York, las jurisdicciones
con regulacion del alquiler delegan en juntas locales la determinacion de los topes anuales de
aumento. Por ejemplo, en la Ciudad de Nueva York, estos aumentos son establecidos por la Junta
de Directrices de Alquiler (NYC Rent Guidelines Board). En los condados de Nassau, Orange,
Rockland y Westchester, esta funcidn recae en sus respectivas juntas de alquiler a nivel condado.
En otras ciudades, como Pasadena, California, y Portland, Maine, las juntas de control de
alquileres también son responsables de mediar en conflictos entre propietarios e inquilinos, asf
como de evaluar las solicitudes de excepcion presentadas por los propietarios, como se
describid anteriormente en esta seccion.

¢ Agencias o departamentos gubernamentales: En Washington, D.C., el control de alquileres
estd a cargo de la Divisién de Alojamiento en Alquiler (Rental Accommodations Division) del
Departamento de Vivienda y Desarrollo Comunitario.*” Esta division regula el registro y
licenciamiento de viviendas en alquiler, resuelve peticiones de ajuste, supervisa la aplicacién de
la normativa y lleva a cabo actividades de divulgacién comunitaria. En Sacramento, California,
el Programa de Proteccién al Inquilino forma parte de la Divisién de Aplicacién del Cédigo del
Departamento de Desarrollo Comunitario.*® Su personal se encarga de asegurar que los
propietarios registren sus viviendas en alquiler, paguen la cuota anual del programa ($20 por
unidad), y respondan a las solicitudes tanto de inquilinos como de propietarios.

¢ Sin mecanismos de aplicacién proactiva: Aunque la Oficina de Servicios En Oregdn, la Oficina
de Servicios Administrativos calcula y publica anualmente el aumento méximo permitido del
alquiler. Sin embargo, el estado no cuenta con una agencia responsable de hacer cumplir este
[imite.>* En su lugar, se utiliza un modelo en el que son los propios inquilinos quienes deben
hacer valer la ley ante los tribunales. Este enfoque exige una inversién desproporcionada de
tiempo y recursos, especialmente por parte de los inquilinos. Aunque existen organizaciones
locales de asesoria legal que pueden ofrecer apoyo, la carga de hacer cumplir la normativa recae
injustamente en inquilinos y organizaciones comunitarias que ya enfrentan importantes
limitaciones presupuestarias y operativas.
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PERSPECTIVA
Juntas de control de alquileres

Las juntas de control de alquileres pueden desempefiar un papel clave tanto en |a supervisién del
programa como en el impulso del liderazgo inquilino. Por ejemplo, estas juntas pueden solicitar al
personal municipal la elaboracién de estudios sobre la aplicacién y los impactos del control de
alquileres, lo que constituye una fuente esencial de datos para evaluar y reforzar la justificacién
continua del programa. Ademds, estas juntas representan un espacio de poder en disputa constante
para los organizadores. Dado que su composicidon suele incluir representacion de sectores ajenos
a los inquilinos—como propietarios o personas propietarias de vivienda—resulta fundamental
seguir fortaleciendo el poder colectivo para evitar que actores contrarios a los derechos de los
inquilinos se apropien de estos espacios.

« En Berkeley, California, |a junta de alquileres—cuyos miembros son electos—incluye a inquilinos
lideres. Esta junta elabora y publica periédicamente una encuesta dirigida a los inquilinos que
viven en viviendas con alquiler regulado. La encuesta recopila informacién detallada sobre los
montos de alquiler, datos demograficos y los efectos de la desregulacién por alquileres entre
ocupantes. Estos datos empiricos son fundamentales para comprender a quién beneficia el control
de alquileres.4®

« En contraste, en Perth Amboy, Nueva Jersey, |as juntas de control de alquileres designadas
dejaron de operar y, en la préctica, fueron disueltas cuando las autoridades electas no realizaron

los nombramientos correspondientes.*%*

Sin instituciones que garanticen la supervisién y los mecanismos de aplicacién, la responsabilidad
de hacer cumplir la ley recae, en la practica, sobre los propios inquilinos.

Sistema de implementacién de Santa Mdnica:
Santa Ménica, California, cuenta con una infraestructura sélida que se compone de:

 Una junta de alquileres electa que supervisa la implementacion y aplicacion del programa, lo
que incluye la posibilidad de presentar demandas contra propietarios. Esta junta también tiene
la facultad de modificar los reglamentos relacionados con la implementacién del control de
alquileres y de llevar a cabo audiencias sobre aumentos o reducciones en el alquiler. Las personas
comisionadas que integran la junta son electas por voto popular, cumplen mandatos de cuatro
afios y reciben una compensacion de 75 délares por cada reunién mensual.

« Una Agencia de Control de Alquileres (RCA, por sus siglas en inglés) con un equipo de 25 personas,
financiada mediante cargos por vivienda pagados por propietarios e inquilinos. Esta agencia
apoya las labores de difusién y supervisa la aplicacién del programa. La RCA mantiene un registro
de todas las unidades de vivienda con alquiler controlado y persigue de forma proactiva el cobro
de cargos de registro pendientes. Los informes anuales de la agencia presentan informacién
detallada sobre los niveles de alquiler y los cambios de inquilinos en las viviendas con alquiler
regulado, lo que permite identificar los efectos negativos de la desregulacién por alquileres entre
ocupantes.**? También funciona una oficina de control de alquileres que responde consultas
tanto de propietarios como de inquilinos, publica un boletin semestral que se envia por correo
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a quienes habitan o poseen viviendas con alquiler regulado, produce videos informativos y
realiza diversas actividades de divulgacion.

« Una Divisién de Derechos Publicos (PRD, por sus siglas en inglés) dentro de la oficina del fiscal
de la ciudad, que recibe quejas de inquilinos y puede iniciar acciones legales contra propietarios
en representacion de la ciudad. En Santa Mdnica, el personal de inspeccién de la aplicacién del
cédigo cuenta con capacitacion sobre las protecciones contra el acoso a inquilinos y puede
emitir citaciones, las cuales pueden incorporarse como evidencia en una demanda presentada
por la PRD.403

Ademads de contar con mecanismos de supervision, es fundamental establecer sanciones significa-
tivas para los propietarios que infrinjan la ley, asi como politicas que permitan a los inquilinos
presentar solicitudes para obtener reducciones de alquiler. En lugares donde no existe un sistema
sélido de implementacidn, es recomendable fijar sanciones lo més altas posible para disuadir a
los propietarios de infringir las reglas, aunque haya pocas probabilidades de que sean descubiertos.

« En Passaic, Nueva Jersey, los propietarios que violan la ordenanza local de control de alquileres
pueden recibir una multa de hasta $1,000, pasar hasta 90 dias en la carcel o enfrentar ambas
sanciones. Ademas, |a ciudad requiere que cualquier propietario que obtenga una reduccién en
el impuesto municipal a la propiedad transfiera el 100% de ese ahorro a los inquilinos.*%

« Los inquilinos en San Francisco, California, pueden presentar una peticién ante la junta de
alquileres para solicitar una reduccién en el alquiler si el propietario ha disminuido sustancial-
mente un servicio habitacional sin ajustar el alquiler del inquilino en consecuencia. Esta reduccién
puede estar relacionada con servicios como reparaciones, mantenimiento, estacionamiento,
almacenamiento o el uso de espacios subarrendados.*%

Es importante tener en cuenta:

Dado que la industria inmobiliaria invierte de forma considerable en desacreditar la evidencia
sobre los beneficios del control de alquileres, es importante incorporar de manera anticipada
procesos o requisitos para que las agencias gubernamentales recopilen datos sobre el impacto de
esta politica. Existen varias formas de lograrlo:

+ Los registros de viviendas en alquiler permiten recopilar informacién clave de los propietarios,
como datos sobre desalojos y el monto de alquiler que solicitan. Estos registros se pueden crear
antes, durante o después de que se apruebe una politica de control de alquileres. Contar con
un registro bien organizado puede mejorar de forma significativa la capacidad de una ciudad o
jurisdiccion para hacer cumplir la ley, especialmente si se acompana de recursos suficientes
para fortalecer al personal del programa. Por ejemplo, el registro puede utilizarse para enviar
notificaciones por correo a todos los inquilinos informandoles cudl es el tope de alquiler que
aplica a su unidad de vivienda. Véase aqui (ver ) para obtener mds informacién sobre
los registros de viviendas en alquiler.

« Larecopilacion de datos puede incorporarse directamente en la politica. Por ejemplo, la Junta
de Alquileres de Portland, Maine, tiene la jurisdiccion y la autoridad para “preparar un informe
anual sobre el estado de la disponibilidad de unidades de vivienda de alquiler en la ciudad, el cual
debera presentarse ante el Concejo Municipal como parte de una audiencia publica programada
periédicamente.”*% Las leyes de regulacion del alquiler de la Ciudad de Nueva York requieren la
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5.2

recopilacién de datos mediante encuestas, como la Encuesta de Vivienda y Alquileres entre
Ocupantes de la Ciudad de Nueva York (New York City Housing and Vacancy Survey), la cual se
ha realizado cada tres afios desde 1965.4%

Consulte mas informacidn sobre la implementacidn y la aplicacion de las politicas de control de
alquileres en esta seccion (ver ), que incluye reflexiones de los organizadores y defensores
en Pasadena, California, y Saint Paul, Minnesota.

Consulte el Apéndice A (ver ) para ver ejemplos de politicas redactadas de forma clara
y sélida.

Fundamentos juridicos del control de alquileres

« Los propietarios y otros actores del sector inmobiliario han presentado distintos
desafios legales con el objetivo de detener la implementacién del control de
alquileres, pero la Suprema Corte ha desestimado estos intentos.

« No obstante, el control de alquileres puede ser impugnado a nivel estatal,
dependiendo de la constitucién del estado y de sus leyes de preeminencia (lo
cual se aborda en la siguiente seccién).

Autor: Thomas Silverstein es el presidente y director ejecutivo del Consejo de Accién para la Investigacion
sobre la Pobreza y la Raza (Poverty @ Race Research Action Council).

Esta ampliamente establecido que el control de alquileres no viola la ley federal. En nuestro
sistema federal, los estados tienen, por lo general, la facultad para establecer regulaciones que
protejan la salud publica, la seguridad y el bienestar de la poblacién. Este tipo de autoridad se
conoce como “poder de policia” A la luz de esta autoridad, para que una accién emprendida por
un estado en ejercicio de su poder de policia infrinja la ley federal, debe existir alguna disposicion
especifica de la Constitucién de los Estados Unidos que entre en conflicto con dicha accién. La
Suprema Corte de los Estados Unidos ha ratificado en mdiltiples ocasiones la constitucionalidad
de las leyes de control de alquileres*®® y, hace apenas poco tiempo, en 2024, rechazé nuevos
intentos de que el tribunal reconsiderara sus decisiones anteriores.*%

La industria inmobiliaria ha promovido diversas teorias con el fin de debilitar las politicas de control
de alquileres:
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« En primer lugar, los propietarios han argumentado que el control de alquileres infringe la Clausula
de Expropiacioén (Takings Clause), que prohibe a los gobiernos federal, estatal y local tomar una
propiedad para uso publico sin ofrecer una compensacion al propietario. Por ejemplo, si un
estado usara la figura del dominio eminente para adquirir un terreno y ampliar una autopista,
pero no le pagara al propietario el valor justo de su propiedad, estaria infringiendo la Cldusula
de Expropiacién. Sin embargo, bajo el marco utilizado para evaluar si una regulacién equivale a
una expropiacion,*° los propietarios, por lo general, no pueden demostrar que el control de
alquileres reduce sus expectativas financieras (o ganancias anticipadas) en una medida tal que
constituya una violacion de la ley.

 En segundo lugar, los desafios legales basados en el principio del Debido Proceso tampoco han
tenido éxito, aunque existen algunas decisiones judiciales sobre otros tipos de controles de
precios que sostienen que este tipo de regulaciones deben permitir que las entidades reguladas
obtengan un rendimiento razonable o justo.*!* Estos casos generalmente exigen que las leyes
de control de alquileres incluyan excepciones que permitan aumentos por “rendimiento justo”,
pero no ponen en duda la validez del control de alquileres como politica en si.*** Un ejemplo
de esto es el caso Kavanau v. Santa Monica Rent Control Board, en el que la Suprema Corte de
California confirmé la validez de la ordenanza de control de alquileres de la Ciudad de Santa
Ménica. Dicha ordenanza incluia una férmula disefiada para mantener el ingreso neto operativo
del propietario, lo que garantizaba un rendimiento justo. Ademas, establecia un tope fijo del
12% para ciertos aumentos de alquiler permitidos bajo una clausula de rendimiento justo.**?

« Por ultimo, la Cldusula de Contratos aplica un criterio de anlisis flexible basado en el principio
de razonabilidad, bajo el cual es probable que los tribunales ratifiquen la aplicacién del control
de alquileres a contratos de arrendamiento existentes; sin embargo, dicha cldusula no tiene
absolutamente ninguna implicacién sobre la facultad de los gobiernos para aplicar el control de
alquileres a contratos futuros.*'4

Las leyes estatales que determinan si un municipio puede adoptar politicas de control de
alquileres varian considerablemente entre un estado y otro. Como se explica con més detalle en
la siguiente seccion de este informe, algunos estados prohiben de manera explicita que los
municipios establezcan este tipo de politicas, mediante lo que cominmente se conoce como
leyes de preeminencia (prioridad).

Ademds, en teoria, los propietarios pueden impugnar las leyes de control de alquileres argumen-
tando que violan las clausulas de Expropiacién y Debido Proceso incluidas en las constituciones
estatales. Si bien los tribunales estatales tienen la facultad de interpretar estas clausulas de forma
mas amplia que los tribunales federales—Ilo que podria llevarlos a invalidar un mayor nimero de
regulaciones—*** este tipo de decisiones son poco comunes. Una posible razén es que, en muchos
casos, los estados con tribunales mds conservadores ya cuentan con leyes que prohiben el control
de alquileres a través de normas de preeminencia. Por ultimo, en algunos estados, los tribunales
exigen que los érganos legislativos declaren formalmente la existencia de una situacién de
“emergencia” como condicién para que se pueda ejercer el poder de policia y, con ello, autorizar
la implementacion del control de alquileres.*®* No todos los estados definen de la misma manera
lo que constituye una situacion de emergencia, pero algunos ejemplos ayudan a ilustrar este
enfoque. En el estado de Nueva York, por ejemplo, se considera que existe una emergencia
habitacional cuando la tasa de alquileres entre ocupantes de viviendas en alquiler es igual o
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5.3

inferior al 5%.%” Ante la crisis habitacional, los gobiernos que han tenido que cumplir con este
requisito por lo general han podido hacerlo.

Como se menciond anteriormente, la Suprema Corte de los Estados Unidos analizé recientemente
varios intentos por parte de propietarios de revertir precedentes existentes y convencer al tribunal
de que el control de alquileres vulnera la Clausula de Expropiacién. Sin embargo, la Corte rechazé
dichos argumentos. El caso mds reciente fue presentado por propietarios y asociaciones del sector
inmobiliario de la Ciudad de Nueva York, quienes intentaron anular la ley local de regulacién del
alquiler.*® Aunque los jueces Thomas y Gorsuch han manifestado interés en que la Corte Suprema
aborde este tema, los opositores a las protecciones para inquilinos no han logrado reunir los
cuatro votos necesarios para que el caso sea aceptado, y mucho menos los cinco requeridos para
obtener una decision favorable. Cabe sefialar que, en sus intentos por convencer a la Corte de
que existe una supuesta division entre tribunales—es decir, un desacuerdo entre decisiones de
instancias inferiores sobre un tema que ya ha sido resuelto—los propietarios han basado sus
argumentos principalmente en jurisprudencia que, en realidad, se enfoca en restricciones relacio-
nadas con los desalojos sin causa o al finalizar el contrato de arrendamiento, y no directamente
en la regulacién de precios como tal, aun cuando esas restricciones suelen acompafar a las
politicas de control de alquileres.**® Por lo tanto, las protecciones contra desalojos sin causa justa
podrian estar en un riesgo ligeramente mayor de ser anuladas en los préximos afios que el propio
control de alquileres, a pesar de haber sido ratificadas por la Suprema Corte en Yee v. City of
Escondido, |a cual sigue siendo un precedente vadlido y vinculante. Esta situacion es bien conocida
por la industria inmobiliaria, que actualmente intenta, una vez mas, revertir el fallo en Yee v. City
of Escondido.**

Panorama de la preeminencia estatal

« La preeminencia normativa se da cuando un nivel de gobierno superior restringe
o elimina la facultad de un nivel de gobierno inferior para legislar sobre ciertos
temas. Un ejemplo frecuente es cuando los gobiernos estatales limitan o prohiben
que las ciudades adopten politicas de control de alquileres. De manera cada vez
mds comun, estas restricciones también se extienden a otras protecciones
locales dirigidas a inquilinos.

« A fin de hacer frente a esta situacion, los defensores y los gobiernos locales
pueden actuar en conjunto y con solidaridad para detener—o al menos limitar—
los proyectos de ley estatales de preeminencia. En caso de que estas leyes sean
aprobadas, también pueden impugnarlas ante los tribunales y buscar estrategias
a nivel municipal que les permitan sortear sus restricciones y seguir protegiendo

a los inquilinos.

96

Nuestros hogares, nuestro futuro



Autor: El Centro de Apoyo a Soluciones Locales (Local Solutions Support Center o LSSC, por sus
siglas en inglés) es una organizacién nacional dedicada a coordinar y promover iniciativas que buscan
frenar el uso abusivo de la preeminencia y fortalecer el ejercicio de la democracia a nivel local. John
Pollock es el coordinador de National Coalition for a Civil Right to Counsel (NCCRC).

Aligual que en el caso de la regulacién local de precios, es importante que quienes elaboran
politicas publicas y los defensores comprendan cémo las prohibiciones estatales impulsadas por
intereses corporativos—es decir, la legislacion de “preeminencia”—impiden que los gobiernos
locales regulen el precio de la vivienda en alquiler. La preeminencia ocurre cuando un nivel de
gobierno superior limita o elimina la autoridad de un nivel de gobierno inferior. Esto ocurre, por
ejemplo, cuando el gobierno federal regula un drea especifica—como la seguridad automotriz—y
los estados no pueden establecer normas que entren en conflicto con esa politica federal. Con
mayor frecuencia, la preeminencia se manifiesta cuando los gobiernos estatales impiden que los
gobiernos locales adopten sus propias politicas, incluso cuando no existe un marco regulatorio
estatal que las sustituya. La preeminencia puede ser Util para garantizar la elaboracién uniforme
de politicas en todo un estado y facilitar la resolucién de conflictos a nivel local. Sin embargo,
cuando se usa de forma indebida, este poder puede convertirse en una herramienta para reforzar
estructuras opresivas y limitar la capacidad de accién democratica de los gobiernos locales.

El poder de los gobiernos locales puede originarse directamente en las constituciones estatales—
lo que se conoce como “home rule” o autonomia local—o bien en leyes aprobadas por las
legislaturas estatales. Cuando rige el principio de home rule, los tribunales suelen interpretar de
forma amplia la autoridad de los gobiernos locales. En cambio, bajo un modelo conocido como la
Regla de Dillon (Dillon’s Rule), los gobiernos locales sélo pueden actuar si una ley estatal les otorga
expresamente esa facultad, y algunos tribunales interpretan dichas autorizaciones de manera
restrictiva. Dado que estos marcos legales varian considerablemente entre estados, tanto las
autoridades locales como los defensores deben investigar y comprender las particularidades del
sistema vigente en su estado.

La Regla de Dillon otorga a los gobiernos estatales un amplio poder para restringir o incluso
eliminar la autoridad de los gobiernos locales. No obstante, en los estados donde existe home
rule, las constituciones estatales pueden brindar a las jurisdicciones locales cierto grado de
inmunidad frente a la intervencidn estatal, especialmente en materias de politica publica que se
consideran claramente de interés local. En cualquier caso, los estados estdn sujetos a otras
restricciones de tipo procesal y constitucional cuando buscan imponer preeminencia sobre los
gobiernos locales.
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Regla de Dillon

» Cuando un gobierno local esta sujeto a la Regla

de Dillon, sélo puede actuar en un drea de politica
publica si una ley estatal le otorga explicitamente
esa facultad. En estos casos, los tribunales suelen
interpretar esas autorizaciones de forma estricta,
con el objetivo de proteger las atribuciones del
estado.

En todos los casos, los estados tienen un amplio
poder para definir los limites de la autoridad de

Autonomia local (Home Rule)

« En cambio, las jurisdicciones con autonomia

local pueden basar su autoridad en disposiciones
constitucionales que les permiten actuar. Estas
disposiciones, por lo general, otorgan competen-
cias sobre asuntos de interés local o, en términos
mads amplios, la capacidad de legislar en beneficio
del bienestar publico.

Existen diversas formas de autonomia local.

Algunas conceden a los gobiernos locales la

los gobiernos locales y para intervenir cuando lo facultad de actuar desde el inicio en cualquier

consideren necesario. area de politica publica, pero al mismo tiempo
permiten que el estado ejerza su preeminencia
en cualquier momento, incluso antes de que el
gobierno local tome alguna medida.

« Otras formas de autonomia local, sin embargo,
brindan a los gobiernos locales cierto nivel de
proteccion frente a la intervencion estatal,
especialmente cuando se trata de temas que
claramente afectan a su ambito local.

Preeminencia estatal sobre las politicas locales de
control de alquileres

La facultad del estado para imponer su autoridad sobre los gobiernos locales en materia de
control de alquileres es una préctica antigua y ampliamente extendida, con antecedentes que se
remontan a mds de medio siglo. En 1973, un asesor del Senado estatal de Illinois fundé una
organizacion—originalmente llamada Caucus Conservador de Legisladores Estatales—con el
proposito de coordinar acciones estatales contra los controles de salarios y precios impulsados

por la administracion Nixon. Entre sus primeros objetivos estuvo el control de alquileres. Para 1986,
mas de 30 estados ya habian aprobado algun tipo de legislacién que prohibia a los gobiernos
locales regular los alquileres. Esta organizacion, que mas adelante se transformé en el American
Legislative Exchange Council (ALEC), desarroll6 leyes modelo disefiadas para anular las ordenanzas
locales de control de alquileres mediante preeminencia estatal.**

Comprender a fondo el marco legal que rige la preeminencia en el control de alquileres puede
resultar mds complejo de lo que parece. Por ejemplo, hay estados que se rigen por la Regla de
Dillon y no tienen leyes que otorguen explicitamente a los gobiernos locales la facultad de
establecer politicas de control de alquileres. No obstante, esos gobiernos podrian encontrar
respaldo legal en otras disposiciones estatales. Ademads, muchos estados incluyen tanto
jurisdicciones con autonomfa local como otras sujetas a la Regla de Dillon, lo que implica que,
dentro de un mismo estado, algunos gobiernos locales tienen autoridad para actuar y otros no.
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En ciertos estados se permiten formas limitadas de control de alquileres, mientras que en otros
estdn completamente prohibidas. Un caso representativo es California, donde la Ley Costa-
Hawkins impide aplicar control de alquileres entre ocupantes. En varios estados, los defensores
han cuestionado el alcance de la preeminencia estatal, por lo que los Iimites de accién de los
gobiernos locales siguen siendo objeto de debate y disputa legal.

Con todo lo anterior en mente, se puede afirmar que actualmente existe alguna forma de
preeminencia estatal sobre las politicas locales de control de alquileres en los siguientes estados:*??

« Alabama « Kentucky » Oklahoma
 Arizona  Louisiana « Oregon

« Arkansas*® « Massachusetts « Ohio

« California » Michigan  South Carolina
e Colorado e Minnesota o South Dakota
 Florida** e Mississippi » Tennessee

» Georgia » Missouri « Texas

« |daho « Montana o Utah

« lllinois « Nebraska » Washington
e |ndiana*? * New Mexico o Wisconsin

« lowa » North Carolina

« Kansas « North Dakota

Para consultar informacién més detallada sobre las leyes especificas, el Local Solutions Support
Center (LSSC) elaboré un mapa interactivo que identifica las distintas formas de preeminencia

estatal aplicables a diversas politicas de vivienda equitativa, entre ellas el control de alquileres, la
prohibicién de la discriminacién por fuente de ingresos y la zonificacién inclusiva. (Cabe mencionar
que el mapa estd actualizado hasta el afio 2020, por lo que no refleja algunos cambios recientes,
como la adopcion de la preeminencia sobre el control de alquileres en Ohio en 2022).
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https://alison.legislature.state.al.us/code-of-alabama?section=11-80-8.1
https://www.azleg.gov/viewdocument/?docName=https%3A%2F%2Fwww.azleg.gov%2Fars%2F33%2F01329.htm
https://law.justia.com/codes/arkansas/2017/title-14/subtitle-3/chapter-54/subchapter-14/section-14-54-1409/
https://leginfo.legislature.ca.gov/faces/codes_displayText.xhtml?article&chapter=2.7.&division=3.&lawCode=CIV&part=4.&title=5.
https://law.justia.com/codes/colorado/title-38/tenants-and-landlords/article-12/part-3/section-38-12-301/
http://www.leg.state.fl.us/statutes/index.cfm?App_mode=Display_Statute&Search_String=&URL=0100-0199%2F0166%2FSections%2F0166.043.htmL
https://law.justia.com/codes/georgia/title-44/chapter-7/article-1/section-44-7-19/
https://legislature.idaho.gov/statutesrules/idstat/Title55/T55CH3/SECT55-307/
https://www.ilga.gov/legislation/ilcs/ilcs3.asp?ActID=748&ChapterID=11
https://law.justia.com/codes/iowa/title-ix/chapter-364/section-364-3/
https://www.ksrevisor.gov/statutes/chapters/ch12/012_016_0120.html
https://law.justia.com/codes/kentucky/chapter-65/section-65-875/
https://law.justia.com/codes/louisiana/revised-statutes/title-9/rs-9-3258/
https://malegislature.gov/Laws/GeneralLaws/PartI/TitleVII/Chapter40P/Section4
https://www.legislature.mi.gov/Home/RenderDoc?objectName=mcl-123-411
https://www.revisor.mn.gov/statutes/cite/471.9996
https://codes.findlaw.com/ms/title-21-municipalities/ms-code-sect-21-17-5/
https://revisor.mo.gov/main/OneSection.aspx?section=441.043
https://archive.legmt.gov/bills/mca/title_0070/chapter_0010/part_0010/section_0110/0070-0010-0010-0110.html
https://nebraskalegislature.gov/bills/view_bill.php?DocumentID=58918
https://law.justia.com/codes/new-mexico/chapter-47/article-8a/section-47-8a-1/
https://law.justia.com/codes/north-carolina/chapter-42/article-1/section-42-14-1/
https://ndlegis.gov/general-information/north-dakota-century-code/index.html
https://law.justia.com/codes/oregon/volume-03/chapter-091/section-91-225/
https://law.justia.com/codes/ohio/title-53/chapter-5321/section-5321-20/
https://www.scstatehouse.gov/code/t27c039.php
https://sdlegislature.gov/Statutes/6-1-13
https://statutes.capitol.texas.gov/Docs/LG/htm/LG.214.htm
https://le.utah.gov/xcode/Title57/Chapter20/57-20-S1.html?v=C57-20-S1_1800010118000101A
https://app.leg.wa.gov/rcw/default.aspx?cite=35.21.830
https://docs.legis.wisconsin.gov/statutes/statutes/66/X/1015
https://www.supportdemocracy.org/equitablehousing
https://www.supportdemocracy.org/equitablehousing

FIGURA 14
Preeminencia estatal sobre el control de alquileres

Los estados marcados en color naranja en el mapa cuentan, al menos hasta el afio 2020, con alguna forma
de preeminencia estatal que impide o limita la regulacién local del control de alquileres.

Fuente: Local Solutions Support Center “Mapa de preeminencia estatal sobre el control de alquileres, 2020"

En afos recientes, varios estados han ido més alld, adoptando medidas para prohibir un conjunto
mucho mdas amplio de protecciones locales para inquilinos. Por ejemplo, en 2023, Texas aprobd

la Ley de la Camara 2127 (D. Burrows, 2023), conocida como la ley de preeminencia “Estrella de
la Muerte”. Esta legislacion elimina la autoridad local en varios temas de interés publico, como
negocios y comercio, trabajo y ocupaciones, y, de forma destacada, propiedad. Esto incluye temas
clave como los derechos de propietarios e inquilinos, salvo que exista una autorizacion explicita
del estado.*?¢ Ese mismo afio, Florida aprobé una ley similar que anul6 todas las regulaciones locales
sobre arrendamientos residenciales,*?’ poniendo en riesgo cerca de 50 ordenanzas que protegian

a inquilinos, segun la National Low Income Housing Coalition.*?®

Estrategias de respuesta

Existen diversas estrategias que los defensores y sus aliados en los gobiernos locales pueden
emplear para resistir la preeminencia estatal abusiva.*?® Una de las mas efectivas consiste en
actuar de manera coordinada para frenar, o al menos limitar, los proyectos de ley de preeminencia
mientras alin estdn en discusion. Un ejemplo notable es el de Virginia Occidental, donde una
coalicién diversa ha logrado bloquear durante casi una década varias iniciativas que buscaban
eliminar derechos laborales fundamentales.**°
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Cuando estas leyes no pueden evitarse y llegan a aprobarse, lo cual sucede con frecuencia, algunos
gobiernos locales y defensores han optado por presentar demandas para impugnar leyes estatales
abusivas de preeminencia Estos litigios se han basado en el principio de autonomia local (home
rule) y en otros argumentos legales o constitucionales. Tal fue el caso de El Paso, Houston y San
Antonio, que impugnaron la ley de preeminencia “Estrella de la Muerte” de Texas por considerarla
inconstitucional, debido a su vaguedad y a que violaba competencias propias del dmbito local.

Un juez dictamind que la ley era inconstitucional justo antes de su entrada en vigor.*3!

Ademds, incluso cuando un estado limita la autoridad local en ciertos temas, los gobiernos locales
alin pueden actuar por otras vias, por ejemplo, si una ley estatal prohibe regular los alquileres o
establecer protecciones para inquilinos, los gobiernos locales atin pueden avanzar hacia esos objetivos
a través de programas de gasto publico u otras herramientas administrativas. De hecho, muchas
leyes estatales que imponen preeminencia sobre el control de alquileres incluyen excepciones, ya
sea para viviendas de propiedad municipal o para casos en los que el alquiler se define mediante
acuerdos entre autoridades locales y propietarios, a cambio de algun tipo de apoyo.

Una excepcion dentro de las leyes de preeminencia: el derecho del inquilino
a contar con representacion legal

Por lo general, las leyes estatales de preeminencia en materia de vivienda tienen como propésito
impedir que los gobiernos municipales adopten normativas que afecten a los propietarios. Estas
leyes suelen centrarse en tres tipos de medidas:

1. La ampliacion de los derechos de los inquilinos, por ejemplo, al establecer nuevas formas de
defensa legal.

2. Lalimitacién de ciertas acciones por parte de los propietarios, como la prohibicién de cldusulas
especificas en los contratos de arrendamiento.

3. La modificacién de los procedimientos que deben seguir los propietarios, como extender los
plazos para notificar un desalojo.

Leyes locales de este tipo han sido anuladas por la preeminencia estatal en varios estados. En algunos
casos, las leyes estatales de preeminencia han sido tan amplias que han eliminado varias protec-
ciones para los inquilinos al mismo tiempo.**? Incluso cuando no se mencionan medidas especificas,
muchas reformas que buscan proteger a los inquilinos quedan bloqueadas por el uso de un lenguaje
general. Un ejemplo claro es la ley de Florida, que prohibe cualquier norma local que afecte
“la regulacion de los arrendamientos residenciales y la relacién entre propietarios e inquilinos”.

Sin embargo, hay una excepcién importante: las leyes que garantizan el derecho del inquilino a
tener representacion legal en casos de desalojo (conocidas como TRTC, por sus siglas en inglés).*33
Este tipo de ley no encaja facilmente en ninguna de las tres categorias que suelen prohibir las
leyes de preeminencia. Ya existen leyes TRTC en 26 jurisdicciones—algunas a nivel estatal—y su
funcionamiento es relativamente sencillo: el gobierno local se compromete a pagar con fondos
publicos a un abogado para que represente a inquilinos que cumplan ciertos requisitos, y asigna
presupuesto para ello. En otras palabras, el TRTC es un acuerdo entre el gobierno local y el
inquilino. Mientras esta ley no cambie las reglas del desalojo—por ejemplo, obligando a los
propietarios a informar sobre el derecho a tener un abogado—el propietario no tiene ninguna
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obligacién adicional. Es cierto que, con representacion legal, al inquilino le puede resultar mas
facil defenderse o negociar mejor, y eso puede hacer que el desalojo tome mds tiempo o sea mas
dificil. Pero eso sucede porque el inquilino estd aprovechando mejor las leyes que ya existen,
no porque se le haya quitado alguin derecho al propietario. El TRTC simplemente evita que los
propietarios ganen casos de desalojo de forma automatica, sin que el inquilino tenga la oportu-
nidad de defenderse, o que consigan acuerdos injustos aprovechdndose de que la otra parte no
tiene apoyo legal.

El analisis del lenguaje de algunas de las leyes de preeminencia mas amplias respalda esta
conclusién. Por ejemplo, el Proyecto de Ley 2127 de la Camara de Texas establecid la preeminencia
sobre cualquier “ordenanza, disposicién o norma que regule los desalojos™**, pero una ley TRTC
no necesariamente tiene que “regular los desalojos”, ya que no estd obligada a interferir con el
proceso mismo del desalojo. La ley de preeminencia de Indiana es un caso mds complejo. El articulo
IC 32-31-1-20 establece preeminencia sobre “los derechos de las partes en un contrato de
arrendamiento”. Sin embargo, un tribunal que analice esta ley deberia interpretar que se refiere a
los derechos y responsabilidades que aparecen en el contrato mismo. Si la intencidn fuera otra, la
legislatura habria dicho directamente “propietarios” e “inquilinos”. Ademds, un programa de derecho
a representacion legal en casos de desalojo (TRTC, por sus siglas en inglés) no esta relacionado
con el contrato de arrendamiento ni con las obligaciones entre arrendador y arrendatario.

Por supuesto, si un estado aprobara una ley que prohibe de forma explicita que una ciudad ofrezca
el derecho a representacion legal para inquilinos (TRTC), seria dificil oponerse legalmente, a
menos que esa ley estatal de preeminencia fuera invélida o inconstitucional de algtin modo.*** Sin
embargo, hasta ahora ningun estado ha prohibido de forma explicita el derecho a representacion
legal para inquilinos (TRTC), quizds porque muchos propietarios reconocen que este derecho también
les puede beneficiar.**® De hecho, la Junta de Bienes Raices de Nueva York—Ila organizacién mds
grande del sector en el estado—apoy6 publicamente la expansion del derecho a representacion
legal para inquilinos (TRTC) en la ciudad de Nueva York,*” y también respaldé un proyecto de
ley para establecer ese derecho a nivel estatal. No obstante, al mismo tiempo, se opuso al control de
alquileres a nivel estatal.**® Ademads, dos empresas de Massachusetts que en conjunto administran
27,000 viviendas en alquiler escribieron un articulo de opinién en apoyo a la propuesta de ley
estatal para establecer el TRTC. Argumentaron que el estado podria “ahorrar millones de délares,
prevenir la falta de vivienda y ayudar a familias de bajos ingresos—tanto inquilinos como propi-
etarios que viven en sus propias hogares—a mantener un techo, proporcionando representacion
legal durante el proceso de desalojo”**

Incluso si un estado intentara anular el TRTC, lo mds probable es que solo eliminaria la garantia
del derecho a representacion legal, pero no impediria que el gobierno local decidiera pagar por
asesorfa legal para todos los inquilinos, a menos que la ley también prohibiera ese tipo de gasto
de forma explicita.

También es posible trabajar para derogar las leyes estatales que impiden a los gobiernos locales
crear nuevas politicas. En los estados que se rigen por la Regla de Dillon, una opcién es buscar
una autorizacién clara que permita regular los alquileres a nivel local. Un ejemplo de esto ocurrié
en 2019, cuando, gracias al esfuerzo de una coalicién estatal por la justicia habitacional, el estado
de Nueva York aprobé una medida que permite a cualquier gobierno local adoptar control de
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5.4

alquileres, extendiendo esta herramienta mas alla de la ciudad de Nueva York y sus suburbios.*4°
Ademds, en otros estados como California, Colorado, Georgia, Illinois, Michigan, y Nuevo Mexico,

defensores y organizaciones han estado promoviendo leyes o iniciativas electorales para eliminar
la preeminencia estatal sobre el control de alquileres.

Por ultimo, dado el alcance cada vez mayor de la preeminencia sobre las protecciones para
inquilinos, los defensores deberdn considerar reformas estructurales para proteger la democracia
local. Este tipo de reforma va mas alld de las campafias para derogar leyes, y busca cambiar la

ley fundamental sobre la autonomia local, revocando la Regla de Dillon donde sea necesario o
reequilibrando el poder actual que tienen los estados para bloquear politicas locales cuando la
autonomia local no es lo suficientemente sélida.*** Estdn comenzando a surgir esfuerzos para
defender la autonomia local y formar coaliciones de reforma en lugares como Arizona, Georgia,
Michigan, Missouri, Pensilvania, Ohio y Virginia. Aunque este trabajo esta en una etapa muy inicial,
la situacion precaria de muchas personas arrendatarias es una razén clave que motiva a los
organizadores a buscar un nuevo equilibrio de poder entre los estados y los gobiernos locales.

Fortalecimiento y ampliacion del control de
alquileres

Esta seccidn presenta las distintas etapas de una campafa por el control
de alquileres, y estd pensada especialmente para organizadores y
personas defensoras. Ya sea que la campafa se desarrolle en un lugar
donde existen leyes de preeminencia o en una ciudad que ya cuenta
con control de alquileres, siempre hay acciones importantes que se
pueden llevar a cabo. Cada etapa viene acompafada de estudios de
caso que recogen aprendizajes estratégicos de campanas locales y
estatales, y muestran cémo los grupos organizados estan creciendo
en poder y logrando avances significativos, incluso cuando aun no han
alcanzado una victoria clara en materia de control de alquileres. Las
etapas son:

1. Politicas exitosas que construyen los cimientos hacia el control de
alquileres

2. Ganar el control de alquileres
3. Protegery fortalecer el control de alquileres

4. Implementar y hacer cumplir el control de alquileres
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https://calmatters.org/politics/2024/11/california-election-results-prop-33-rent-control/
https://coloradonewsline.com/briefs/rent-control-bill-clears-colorado-house-committee/
https://actionnetwork.org/petitions/the-peoples-resolution-repeal-the-state-ban-on-rent-control/
https://www.illinoissenatedemocrats.com/caucus-news/87-senator-natalie-toro-news/5353-toro-pushes-for-rent-control-to-combat-rising-housing-crisis

Demostrar a las bases que, aunque el
control de los alquileres no sea posible
ahora, hay otras cosas que se pueden

ganar.

Construir la infraestructura organizativa
y de coaliciones necesaria para ampliar
el movimiento por lajusticiaenla

vivienda.

Etapa 1: Politicas ganadoras que construyen la base
para el control de alquileres

Desarrollar y practicar co-gobernanza
con funcionarios electos y con personal
del gobierno cuyos valores concuerdan

con los suyos.

Empezar a elaborar una narrativay
empezar a inocular contra la maquinaria
de desinformacion del lobby del sector

inmobiliario.

Cultivar relaciones con reporteros en

el panorama mediatico local y nacional.

Las campaiias por el control de alquileres pueden arrancar en contextos muy distintos y avanzar
por caminos variados. Algunas se desarrollan en ciudades donde el estado ha impuesto leyes
de preeminencia que prohiben implementar esta politica; otras enfrentan una legislatura estatal
dominada por propietarios o sectores que se oponen firmemente, lo que hace que el control de
alquileres no sea viable por ahora. Aun si faltan cinco, diez o quince afos para que una medida asf
se vuelva posible, ya desde ahora es posible comenzar un trabajo organizativo clave que prepare
el camino hacia una futura victoria.

¢ Hacer ver a la base que, aunque en este momento no se pueda aprobar una politica de control
de alquileres, todavia hay muchas metas alcanzables. El impulso puede venir de distintas
acciones, como organizar a los inquilinos para exigir reparaciones en sus edificios, lograr un
congelamiento de alquileres o impulsar politicas que, aunque no sean control de alquileres,
preparen el terreno para conseguirlo en el futuro. El cuadro que aparece mas abajo muestra
ejemplos de politicas y programas que no solo ofrecen protecciones valiosas por si mismos,
sino que también ayudan a construir las condiciones necesarias para establecer un control de
alquileres sélido mas adelante. El estudio de caso que se presenta a continuacion muestra
cémo la organizacién Colorado Homes for All (COHFA) logré una de estas politicas: la aprobacién
de una ley de desalojo justificado.

e Comenzar a construir la infraestructura y la coalicion necesarias para fortalecer el
movimiento por la justicia habitacional es un paso clave, ya sea a nivel local (como City Wide
Tenant Union en Rochester, Los Angeles Tenants Union o St. Petersburg Tenants Union),
estatal (como Connecticut Tenants Union o North Carolina Tenants Union) o nacional (como
Autonomous Tenant Union Network o Tenant Union Federation). Es fundamental dedicar
tiempo a generar relaciones de confianza, no solo dentro de los grupos que organizan a inquilinos,
sino también con otras organizaciones aliadas—incluso aquellas que tal vez no se habian
considerado al principio.
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¢ Desarrollary practicar la cogobernanza junto a funcionarios electos y personal del gobierno

que compartan los mismos valores puede ser muy util. Con el tiempo, estos actores pueden
llegar a ver a los organizadores no solo como aliados estratégicos, sino también como un respaldo
importante para tomar decisiones de politica publica que beneficien y protejan a los inquilinos
desde dentro del gobierno.

Establecer vinculos con periodistas de medios locales y nacionales también es clave. Muchos
de ellos son inquilinos y conocen de primera mano las dificultades que enfrentan. Cuando
comparten estas vivencias, pueden mostrar a las personas organizadas como héroes en la lucha
por la justicia habitacional.

e Comenzar a elaborar una narrativa sélida también es esencial, especialmente para hacer
frente a la desinformacién que difunde el lobby inmobiliario (ver ). Un buen
ejemplo de esto fue el trabajo de COHFA, que organizé los “Slummy Awards” para denunciar
publicamente la codicia de las grandes empresas propietarias. También se pueden lanzar
campafias mds pequefias para visibilizar los abusos de propietarios que maltratan a los inquilinos
y compartir esos testimonios con la comunidad, mostrando el impacto real que tienen estas
practicas en la vida de las personas.

Una vez que se han dado estos pasos, la campafia puede avanzar estratégicamente y prepararse
para aprovechar el momento politico oportuno.

PERSPECTIVA
{Qué es la cogobernanza?

La organizacién DOmos define la cogobernanza como una estrategia para compartir el poder
econdémico y politico, en la que el gobierno colabora directamente con las comunidades para
disenar e implementar politicas publicas. De esta forma, las personas mds afectadas por el
racismo estructural y las desigualdades del sistema econémico pueden participar activamente en
la creacién de soluciones.**? Lea para conocer mas sobre el tema.
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https://democracyuprising.com/wp-content/uploads/2022/07/ENGLER-GuideToCogoverance-2022.pdf

Politicas que crean los cimientos para el control de alquileres

Politica Dénde existe Como se relaciona con el control de alquileres

(también conocida como “causa vélida” o :Nueva La causa justa es un complemento fundamental del

“por causa”): esta politica protege a los inquilinos contra  Jersey, New Hampshire, control de alquileres. Por eso, en muchos lugares se

desalojos arbitrarios, por represalia o por motivos California, Oregon, aprueba al mismo tiempo o se incluye en ordenanzas

discriminatorios. Su objetivo es que los propietarios Washington, Colorado, incluso cuando atin no hay control de alquileres. Es

solo puedan desalojar a alguien si tienen una razén Nueva York; clave para proteger a los inquilinos frente a propietarios
legitima. Las causas mas comunes incluyen el impago , y otros mas. que buscan aprovechar la desregulacién por alquileres
del alquiler, el incumplimiento del contrato o dafios entre ocupantes para aumentar el alquiler y desalojar.
graves a la vivienda. Sin una politica de causa justa, el control de alquileres
no impide que un propietario pueda desalojar o
no renovar un contrato sin dar ninguna razén. Ambas
medidas, cuando se aplican juntas, cierran lagunas
legales y ofrecen una proteccién mas sélida contra los
desalojos injustos.
: se trata de una base de Tener acceso a esta informacién da poder tanto a los
datos que incluye informacién sobre las propiedades de ; ; inquilinos como a los gobiernos locales. Los inquilinos
alquiler y sus propietarios. Suele recopilar datos como ; y otros pueden organizarse mejor si saben quién es el verdadero

el nombre y contacto del propietario o del beneficiario ~ mas.

final, el monto del alquiler, el tamafo y nimero de
unidades, cargos adicionales, subsidios publicos, historial
de desalojos, inspecciones e infracciones al codigo. En
muchos casos, se exige que los propietarios paguen

una tarifa por registrar sus viviendas

Asistencia para reubicacién: es una politica que exige a

los propietarios proporcionar ayuda econémica a los ;
inquilinos para cubrir los gastos relacionados con una
mudanza, como depdsitos, transporte y otros costos.

Esta obligacion se activa en ciertas situaciones: por

ejemplo, si hay un aumento de alquiler mayor a cierto
porcentaje, si se realiza un desalojo sin causa justa

o si se modifican de forma dréstica las condiciones del
contrato, obligando al inquilino a mudarse.

dueno de su vivienda, lo que permite campafas mds
efectivas, incluso contra grandes empresas o a nivel de
portafolio. Por su parte, los gobiernos locales necesitan
saber cuantas viviendas de alquiler hay y cémo estén
distribuidas para poder disefar politicas de vivienda
adecuadas a la realidad de su comunidad. Ademas, si
en el futuro se aprueba el control de alquileres, contar
con este registro facilitard mucho su aplicacién y el
seguimiento de los aumentos de renta.

En estados donde el control de alquileres o la causa
justa estan prohibidos por leyes de preeminencia, la
asistencia para reubicacién puede ser una herramienta
util para proteger a los inquilinos. Aunque no impide
directamente que un propietario actlie de manera
perjudicial, exigir montos elevados como compensacion
puede hacer que lo piensen dos veces antes de proceder
con un desalojo. Al menos, los inquilinos reciben un

respaldo econémico para poder buscar otra vivienda.
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https://www.policylink.org/resources-tools/tools/all-in-cities/housing-anti-displacement/just-cause
https://www.policylink.org/resources-tools/tools/all-in-cities/housing-anti-displacement/just-cause-legislation
https://files.amlegal.com/pdffiles/Philadelphia/170854-A.pdf
https://files.amlegal.com/pdffiles/Philadelphia/170854-A.pdf
https://www.policylink.org/resources-tools/tools/all-in-cities/housing-anti-displacement/rental-registries
https://data.buffalony.gov/Quality-of-Life/Rental-Registry/hpqg-ihzt/about_data
https://www.cedar-rapids.org/residents/rental_services/registered_rental_properties.php
https://www.cedar-rapids.org/residents/rental_services/registered_rental_properties.php
https://www.cityofconcord.org/938/Residential-Rent-Registry-Program
https://louisvilleky.gov/government/codes-regulations/rental-registry
https://www.portland.gov/phb/rental-services/renter-relocation-assistance
https://www.eugene-or.gov/4885/Renter-Protections-Process
https://www.eugene-or.gov/4885/Renter-Protections-Process
https://www.tacoma4all.org/initiative01
https://peoplefirstbellingham.org/one/
https://leginfo.legislature.ca.gov/faces/billTextClient.xhtml?bill_id=201920200AB1482

(FRC, por sus siglas en
inglés): Una Comisién de Alquiler Justo es una entidad
municipal que tiene la facultad de intervenir cuando
los cobros de alquiler son “tan excesivos que resulten
severos e injustos” Estas comisiones celebran
audiencias y pueden resolver quejas presentadas por
los inquilinos. En Connecticut, |a legislatura estatal
aprobd la Ley Publica 22-30, que obliga a todas las
localidades con mas de 25,000 habitantes a crear una
ordenanza para establecer una Comisién de Alquiler
Justo (FRC, por sus siglas en inglés), de acuerdo con
lo que establece la propia ley.

: se trata de una politica o programa que garantiza
asistencia legal gratuita a los inquilinos que enfrentan
procesos de desalojo, dando prioridad a quienes tienen
ingresos bajos.

: es una politica que pone un
tope a lo que los propietarios pueden cobrar por
conceptos relacionados con el alquiler de una vivienda.
Esto incluye cargos por solicitud, depésitos de
seguridad, recargos por pagos atrasados, cargos
administrativos, servicios como la recoleccion de
basura tipo valet y cargos al término del contrato

Connecticut (

).

con
regulaciones sobre cargos
basura;
con limites maximos para
depésitos de seguridad;

con
Iimites méximos para
cargos por solicitud; mas

comunmente a nivel local.

Connecticut atin no cuenta con una politica estatal de
control de alquileres, pero muchos inquilinos ya se
benefician del trabajo de las Comisiones de Alquiler Justo
(FRC, por sus siglas en inglés). Estas comisiones tienen

la facultad de intervenir en los cobros de alquiler, incluso
cuando no se ha producido un aumento. Por ejemplo,
han ordenado reducciones cuando existen problemas
de habitabilidad. Las quejas de los inquilinos pueden
llevar a que un aumento de alquiler se reduzca, se
rechace o se posponga. Las FRC refuerzan la idea de que
los aumentos excesivos no deben darse por sentados,
sino que deben justificarse. Si en el futuro se aprueba
el control de alquileres en el estado, estas comisiones
podrian convertirse en la base de una junta reguladora
ya establecida.

Los inquilinos que cuentan con el derecho a repre-
sentacion legal pueden organizarse con mayor seguridad
y menos temor a represalias. Las campafas para
promover este derecho han dado lugar a coaliciones
amplias y sélidas, que contribuyen a fortalecer el poder
colectivo. Ademds, su puesta en marcha ha incremen-
tado la cantidad de abogados especializados en desalojos,
lo que a su vez ha impulsado cambios importantes en
las politicas publicas.

Establecer limites a los cargos no solo alivia la carga
econdémica de los inquilinos, sino que también fortalece
su capacidad de organizacién y resistencia frente a
précticas abusivas. Para muchas personas, lograr eliminar
o reducir estos cobros representa la primera vez

que sienten tener algun control sobre su contrato de
arrendamiento. Esta experiencia puede ser el primer
paso para que los inquilinos se reconozcan como una
fuerza colectiva, lo que puede dar lugar a movimientos
mads sélidos y abrir la puerta a logros mds significativos.
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https://portal.ct.gov/-/media/doh/fair-rent-commission/fair-rent-commission-toolkit-final-as-of-8-15-24.pdf?rev=eb8fa1e277c745c1bebf62957d0c6828&hash=39EE6B40032C89293B68B003C03AE24D
https://ctlawhelp.org/en/fair-rent
https://ctlawhelp.org/en/fair-rent
https://civilrighttocounsel.org/resources/organizing_around_right_to_counsel/
https://civilrighttocounsel.org/resources/organizing_around_right_to_counsel/
https://civilrighttocounsel.org/wp-content/uploads/2023/11/RTC_Enacted_Legislation_in_Eviction_Proceedings_FINAL.pdf
https://www.nclc.org/wp-content/uploads/2024/09/202409_Report_What-the-Heck-Dude.pdf
https://www.nclc.org/wp-content/uploads/2024/09/202409_Report_What-the-Heck-Dude.pdf
https://www.nclc.org/wp-content/uploads/2024/09/202409_Report_What-the-Heck-Dude.pdf
https://www.landlordstudio.com/blog/security-deposit-laws-by-state
https://www.tenantcloud.com/blog/state-by-state-guide-on-application-fees

: La TOPA otorga a los inquilinos de
edificios multifamiliares el derecho a recibir un aviso
anticipado cuando el propietario desea vender el
inmueble, y les da la oportunidad de organizarse para
comprarlo en conjunto. Por su parte, la COPA permite
que una organizacion sin fines de lucro o una entidad
gubernamental calificada tenga la primera oportunidad
de hacer una oferta para adquirir un edificio habitado
por inquilinos con bajos ingresos, si el propietario
decide ponerlo en venta.

: es una politica que protege a
los inquilinos frente a represalias o desalojos por parte
de propietarios, caseros o administradores cuando se
organizan para defender sus derechos. Este derecho se
aplica tanto si la organizacién ocurre dentro de una
sola propiedad como entre varias.

1 es un programa que ofrece
subsidios mensuales a los inquilinos para ayudarles
a cubrir el costo del alquiler. En general, estos pagos se
hacen directamente a los propietarios. A diferencia
del Programa Federal de Vales de Eleccién de Vivienda
(Seccion 8), muchos programas estatales y locales
tienen menos restricciones y pueden incluir a grupos
que suelen quedar excluidos, como personas
indocumentadas o con antecedentes penales.

: se refiere a viviendas de propiedad
publica o bajo control comunitario que estan protegidas
del mercado privado y mantienen siempre un precio

accesible.

es una politica que impide que los propietarios utilicen
sistemas automatizados para aumentar los alquileres.

otros mas.

) Y
otros mas.

; consulte los
programas y propuestas

emergentes

’ )

y otros mas.

TOPA y COPA pueden facilitar que los inquilinos o una
organizacion sin fines de lucro se conviertan en
propietarios del edificio. Esto abre la posibilidad de una
gestion centrada en los propios ocupantes, que incluya
el control de alquileres y otras protecciones. Incluso si
no se logra concretar la compra, estas leyes les dan a
los inquilinos la oportunidad de negociar con el nuevo
propietario acuerdos que garanticen la accesibilidad
econdmica a largo plazo. Ademds, contar con control
de alquileres puede fortalecer estas politicas, ya que al
limitar cuanto pueden cobrar los futuros propietarios,

se reduce el valor de reventa del inmueble.

El derecho a organizarse es fundamental para cambiar
el desequilibrio de poder entre inquilinos y propietarios.
Da a los inquilinos la posibilidad de exigir que se respeten
sus derechos actuales y de luchar por protecciones
nuevas. Si se combina con una politica de causa justa,
puede allanar el camino hacia el control de alquileres.
A su vez, el control de alquileres y el derecho a
organizarse pueden reforzarse mutuamente y facilitar

avances en la causa justa.

La asistencia para el alquiler puede integrarse con un
control de alquileres universal para garantizar que
incluso los hogares con ingresos muy bajos, sin ingresos
o en riesgo de perder su vivienda puedan acceder a

una vivienda econémica. Ademas, el control de alquileres
hace que esta asistencia rinda mds, ya que impide

que los propietarios aumenten de forma excesiva los

alquileres para aprovecharse de esos recursos.

El control de alquileres es clave para ampliar el alcance

e impacto de este tipo de vivienda. Al aplicarse a nuevas
unidades de vivienda social, ayuda a garantizar que
sigan siendo accesibles para personas con bajos ingresos
alo largo del tiempo y contribuye a evitar la pérdida

de viviendas econémicas.

Aunque esta medida no reemplaza al control de
alquileres, si puede ayudar a frenar el ritmo de los
aumentos. Puede consultar mas informacién al

respecto en la siguiente seccion.

108 Nuestros hogares, nuestro futuro


https://www.policylink.org/resources-tools/tools/all-in-cities/housing-anti-displacement/topa-copa
https://www.policylink.org/resources-tools/tools/all-in-cities/housing-anti-displacement/topa-copa
https://www.policylink.org/resources-tools/tools/all-in-cities/housing-anti-displacement/topa-copa
https://www.policylink.org/topa-copa-map
https://www.policylink.org/topa-copa-map
https://www.policylink.org/topa-copa-map
https://www.policylink.org/topa-copa-map
https://www.nhlp.org/wp-content/uploads/TBOR-Final.pdf
http://services.austintexas.gov/edims/document.cfm?id=393429
http://services.austintexas.gov/edims/document.cfm?id=393429
https://codes.findlaw.com/ny/real-property-law/rpp-sect-230.html
https://www.revisor.mn.gov/statutes/cite/504B.212
https://www.hud.gov/sites/dfiles/Housing/documents/resident_rights_brochure_8.pdf
https://www.hud.gov/sites/dfiles/Housing/documents/resident_rights_brochure_8.pdf
https://nlihc.org/resource/housing-assistance-low-income-households
https://www.nj.gov/dca/dhcr/offices/srap.shtml
https://opportunityiowa.gov/housing/rental-programs/programs-renters/home-community-based-services-rent-subsidy-program
https://www.ihda.org/about-ihda/cbrap/
https://www.mass.gov/rental-assistance-housing-vouchers
https://www.policylink.org/our-work/housing/socialhousing
https://www.socialhousingseattle.org/
https://www.policylink.org/resources-tools/housing-for-the-people
https://www.endrentfixing.com/
https://phila.legistar.com/LegislationDetail.aspx?ID=6876360&GUID=85DC7418-4A44-4164-9570-C996CBDB3366&Options=ID%7CText%7C&Search=rental+housing
https://www.kpbs.org/news/economy/2024/10/30/san-diego-moves-to-ban-algorithmic-price-fixing-housing-market-ai
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Miembros de Colorado Homes
for All (COHFA) en una
manifestacion de la causa justa

en el capitolio estatal de
Colorado. (Fotografia cortesia de
Colorado Homes for All.)

PERSPECTIVA
{Qué tiene que ver RealPage con todo esto?

El problema: en todo el pais, muchos propietarios se coordinan para subir los alquileres y
aumentar sus ganancias, dejando intencionalmente viviendas vacfas para reducir la oferta.
El software de fijacién de alquileres de RealPage permite y facilita estas practicas.

Como funciona RealPage: RealPage recopila datos publicos sobre los mercados de vivienda
locales y también informacién privada de los propietarios, como precios actuales de alquiler,
caracteristicas de las unidades y tasas de alquileres entre ocupantes. Con una base de datos de
mas de 13 millones de viviendas en todo el pafs, la empresa usa un algoritmo para hacer
recomendaciones sobre precios de alquiler y niveles de ocupacién. En lugar de competir entre
ellos, los propietarios que usan RealPage terminan dejando esas decisiones en manos de un
sistema compartido, creando una forma de colusién. Este modelo no solo aumenta las ganancias
de cada propietario, sino también las de todos los que usan RealPage y comparten sus datos.

Qué se esta haciendo al respecto: en agosto de 2024, el Departamento de Justicia de Estados
Unidos y los fiscales generales de varios estados presentaron una demanda contra RealPage,

Inc. por su esquema ilegal para reducir la competencia entre propietarios al fijar precios de alquiler
y para monopolizar el mercado del software de gestidn de ingresos”* Las ciudades y estados
también estdn tomando cartas en el asunto mediante ordenanzas que prohiben el uso de herra-
mientas algoritmicas para fijar precios, como ocurre en y , con

proyectos de ley propuestos en

Conclusiones: restringir el uso de algoritmos en la fijacién de alquileres puede contribuir a frenar

los aumentos de precios y fortalecer la lucha por la vivienda econémica. Si bien no sustituye al

control de alquileres, si representa una herramienta importante que lo complementa. Para mas

informacion, véase The y ,y Unase a la campafia
para poner fin a estas précticas.

ESTUDIO DE CASO
Colorado Homes for All: Desalojo por causa justa

Coalicion:

es una coaliciéon formada por 23 organizaciones comunitarias y
multirraciales que promueven la participacién activa y el liderazgo de las personas directamente
afectadas por las injusticias en materia de vivienda y por las condiciones que enfrentan los inquilinos.

Campana:

Campania legislativa estatal para aprobar una ley de desalojos con causa justa (HB24-1098), que
obligue a caseros y propietarios a presentar una razén vdlida al solicitar un desalojo. La ley también
prohibiria que los propietarios usen como motivo de desalojo el simple hecho de no renovar el

contrato o que el inquilino continde viviendo en la vivienda después de que este haya vencido.
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Contexto:

COHFA se formé en 2016, cuando dos organizaciones comunitarias decidieron responder a las
quejas constantes de inquilinos en Denver sobre el aumento acelerado de los alquileres, que estaban
dejando de ser accesibles para muchas personas. A medida que la coalicién crecié en todo el estado,
sus organizaciones comenzaron a escuchar directamente a inquilinos que denunciaban abusos
por parte de propietarios, como el uso del desalojo como castigo, seguido por aumentos en el
alquiler. En 2019, COHFA colaboré con un legislador estatal para intentar eliminar la prohibicion
del control de alquileres, aunque en ese momento todavia no contaban con el respaldo politico

ni la fuerza organizativa necesarios para lograrlo. Para 2021, la coalicion identificé la aprobacion
de una politica de Desalojo Justificado como una de sus prioridades principales.

Estrategias clave:

e Liderazgo de las comunidades afectadas: |as personas afectadas directamente estuvieron en
el centro del proceso de creacion de politicas. Los inquilinos participaron en las reuniones con
el personal, hicieron preguntas dificiles a los legisladores y dieron su opinién sobre posibles
concesiones.

e Disciplina narrativa: aunque el mensaje “los inquilinos que pagan el alquiler y cumplen con
su contrato no deberian ser desalojados injustamente” tuvo buena acogida en las encuestas, la
coalicién opté por no reforzar la idea implicita de que solo ciertos inquilinos merecen
proteccién o que, en ciertas circunstancias, los propietarios pueden justificar desalojos injustos.

o Accion directa: en 2023, cuando la legislatura no aprobé la Ley de Desalojo por Causa Justa
ni levanté la prohibicién al control de alquileres, COHFA transformé esa frustracion en accion.
Organizo los “ ,” una protesta frente a la cena anual de premiacién de la
Asociacién de Apartamentos del Area Metropolitana de Denver, para exponer publicamente el
papel de ese grupo de cabildeo en bloquear leyes a favor de los inquilinos.

e Coalicion legislativa estratégica y temporal: en 2024, COHFA impulsé la creacién de la
coalicién legislativa temporal Keep Coloradans Housed Coalition , que sumé la experiencia en
politicas publicas y los recursos de cabildeo de otras organizaciones aliadas sin base
organizativa propia, manteniendo siempre la rendicién de cuentas hacia sus miembros de base.

e Sin concesiones que comprometan futuras victorias: COHFA dej6 claro que esta victoria era
parte de una campafa mds amplia por el control local de los alquileres. Las organizaciones de
base se mantuvieron firmes: no aceptaron enmiendas ni mensajes que pudieran poner en riesgo
su agenda de largo plazo.

Préximos pasos:

El enfoque firme en denunciar la avaricia corporativa y en centrar la accién en los miembros de
base fue un pilar fundamental en la victoria de COHFA con la Ley de Desalojo por Causa Justa, y
seguird siendo una pieza clave en la lucha por recuperar el control local de los alquileres en
Colorado. La estructura temporal de la coalicién, el trabajo organizativo y las estrategias narrati-
vas establecieron una base sélida para continuar los esfuerzos orientados a derogar la prohibicién
estatal que impide implementar politicas locales de control de alquileres.

Mas informacion:
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Etapa 2: Ganar el control de alquileres

Elegir una trayectoria para la campaiia Desarrollar estrategias paralelas para
y hacer un mapa del poder para evaluar las comunicaciones, el campoy la
el panorama social y politico. participacion politica.

Crear una coalicion amplia que se
responsabilice hacia los inquilinos
racializados e inquilinos con bajos

ingresos.

Alcanzar una victoria en la lucha por el control de alquileres nunca es sencillo. Con frecuencia,
implica perder batallas legislativas durante varios afios mientras se acumulan aprendizajes clave
para intentarlo nuevamente. En el mejor de los casos, significa cambiar percepciones y construir
rapidamente el poder necesario para transformar la manera en que se toman las decisiones. Lo mas
comun es que ambos escenarios ocurran al mismo tiempo. A continuacién, encontrard un
resumen de los pasos esenciales para lanzar una campaia exitosa, articulando todos los elementos
de forma coordinada. Luego, consulte los estudios de caso de las campafias en Connecticut y
California para conocer directamente la experiencia de quienes estuvieron al frente.

Recuerde: existe un aparato bien financiado de cabildeo inmobiliario que se opone activamente al
movimiento de organizacién de inquilinos. Por ello, incluso una campafa bien planificada puede
no alcanzar su meta inmediata. Sin embargo, una derrota no significa retroceso: la coalicién puede
salir fortalecida, consolidar su base organizativa, construir una narrativa estratégica, ensayar
tacticas que generen poder y rechazar enmiendas que debiliten futuras politicas. Este dltimo punto
es crucial, ya que hacer concesiones ahora puede sentar un precedente que lleve a los legisladores

a exigir mas cesiones en los afios siguientes.

Elegir una estrategia de campaiia y trazar el mapa de poder

La coalicién puede optar por impulsar el control de alquileres mediante una iniciativa electoral o
por la via legislativa. Esta decision definird muchas de las estrategias a seguir. Como primer paso,

es fundamental realizar un analisis legal que identifique las opciones disponibles segtin la jurisdiccién.
Actualmente, 26 estados permiten presentar iniciativas o referéndums a nivel estatal. En el resto,

es comun que ciudades o condados dispongan de mecanismos locales para este fin.*** Optar por
la via electoral presenta desafios propios: se necesita recaudar fondos frente a una oposicién

con amplios recursos, difundir el mensaje de campania entre el electorado y garantizar una alta
participacion. Sin embargo, también ofrece ventajas importantes: permite sortear legislaturas
desfavorables y reduce la necesidad de negociar cada aspecto del proceso legislativo. Para mas
informacidn, consulte Guia de Iniciativas Electorales de PolicyLink y el Centro de Estrategias para

Iniciativas Electorales.

La via legislativa, por su parte, plantea retos distintos. Aunque no requiere movilizar al electorado
para conseguir una victoria directa, los legisladores a quienes debe persuadirse estdn sometidos a
la presién constante del lobby inmobiliario, tanto en publico como en reuniones privadas.
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También es comun que reciban aportaciones econémicas de estos grupos. Ademds, optar por esta
via reduce el control de la campafa sobre los plazos. Por ejemplo, las audiencias en comités se
programan a discrecién de los legisladores, y movilizar a la base para asistir y testificar con poco
tiempo de anticipacién puede ser muy complicado. En contraste, las iniciativas electorales tienen
plazos mas predecibles, como fechas limite para la recoleccién de firmas, informes de financiamiento
o el dia de la eleccion.

Independientemente de la via que se elija, toda campafia necesita realizar—y actualizar de manera
periédica—un mapeo de poder.**® Esta herramienta permite a los organizadores comprender el
contexto politico y social, ubicando a los actores clave segun su nivel de influencia y su postura
frente a los objetivos de la campafa. Ayuda a identificar aliados, opositores, ptiblico meta y bases
de apoyo. Pero lo mas importante: permite saber con claridad a quién persuadir, a quién movilizar
y a quién contrarrestar para lograr la victoria.

Construir una coalicion amplia que rinda cuentas a la base de inquilinos

Algunas campafas nacen dentro de coaliciones ya consolidadas; otras comienzan impulsadas por
una o mas organizaciones lideres. En ambos casos, es fundamental que la rendicién de cuentas
esté centrada en quienes son mas afectados por el sistema actual de vivienda: inquilinos con bajos
ingresos e inquilinos racializados. El primer paso es establecer una infraestructura de coalicién
que asegure transparencia en la toma de decisiones, defina claramente los roles y responsabilidades,
y cuente con mecanismos efectivos de rendicién de cuentas. Para ello, puede crearse un comité
directivo o un cuerpo central que guie el rumbo general de la coalicién. A partir de esta base, es
importante ampliar la alianza incorporando aliados de diversos sectores: sindicatos, comunidades
religiosas, organizaciones con base cultural, desarrolladores comunitarios, entre otros. Estos
aliados pueden integrarse en grupos de trabajo encargados de ejecutar tareas clave para el éxito
de la campafia, como la organizacion territorial, la comunicacién estratégica y la accién politica
coordinada. A continuacién, se ofrecen algunos consejos practicos para fortalecer esta estructura
y sostener el trabajo colectivo:

 Los Memorandos de Entendimiento (MOUSs, por sus siglas en inglés) entre organizaciones, asi
como otros documentos de acuerdo dentro de la coalicién, pueden ser herramientas Utiles para
formalizar alianzas basadas en valores, compromisos y expectativas compartidas.

« Esfundamental tener claridad sobre la capacidad operativa de la coalicién, en particular sobre
quién se encargard de ejecutar las tareas. ¢La coalicion contard con personal propio? ;O las
responsabilidades recaeran en el equipo de trabajo de las organizaciones que la integran?

« Conviene anticipar posibles tensiones entre ciertos grupos mediante espacios de didlogo abierto
antes de Ilegar a momentos de alta presion en la campafa. Por ejemplo, los sindicatos de
inquilinos auténomos—dirigidos por equipos voluntarios—suelen funcionar y tomar decisiones
de manera distinta a las organizaciones 501(c)(3), que cuentan con personal remunerado y
estructuras formales de rendicién de cuentas. También es comun que existan diferencias de
expectativas entre quienes organizan a inquilinos y quienes ofrecen apoyo técnico—como
abogados del movimiento o investigadores—respecto a los roles que cada cual debe desempenar
dentro de la coalicion.

Al integrar organizaciones que no trabajan exclusivamente en temas de vivienda—como
sindicatos laborales o grupos que defienden los derechos de personas inmigrantes—es importante
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actuar con estrategia. ;Qué posturas o riesgos pueden asumir esas organizaciones por su
cuenta, que tal vez no pueda adoptar la coalicién como un todo? ;Cémo aprovechar al maximo
el poder politico y las voces particulares que cada aliado aporta a la campafa colectiva?

Desarrollar estrategias de comunicacién paralelas para el trabajo de campo
y de politica

Ganar la lucha por el control de alquileres implica reconocer, construir y ejercer poder en multiples
frentes. Supone transformar la forma en que los tomadores de decisiones, las comunidades, los
medios locales e incluso los propios inquilinos entienden la relacién entre organizacion colectiva
y poder. Para lograrlo, es necesario disefar estrategias territoriales, comunicacionales y politicas
que se fortalezcan mutuamente. Por ejemplo, se pueden organizar campanas en edificios especificos
para confrontar a quienes generan problemas en la comunidad—como huelgas de alquiler contra
propietarios que no garantizan condiciones habitables, o acciones para proteger viviendas accesibles
que estan en riesgo—y asi dejar en claro que las crisis de vivienda no son inevitables: son el
resultado de decisiones humanas. El uso de tdcticas diversas también permite abordar tensiones
internas dentro de la coalicién y garantizar que todas las personas tengan un rol significativo en

la campafa. Este puede servir como guia para construir coaliciones
sostenibles y efectivas a largo plazo.

Elaborar una narrativa que deje bien definido quién es el responsable de la crisis, qué dafios estd
causando en nuestras comunidades y cémo las personas pueden sumarse al esfuerzo por lograr
una comunidad mds justa y equitativa. Establezca relaciones con medios de comunicacién locales
compartiéndoles los testimonios que surgen de las luchas en edificios especificos y manténgalos
informados a medida que crece la campafia. Convertirse en una fuente confiable facilita influir
en como se cuentan las historias sobre la vivienda. Las estrategias de comunicacién también
permiten que mas personas conozcan el trabajo y se involucren. Por ejemplo, una aparicién de
dos minutos en un noticiero local puede generar el mismo impacto que tocar cientos de puertas.
Por eso, es importante estar preparado para recibir el interés de nuevas personas y pensar con
anticipacién cémo integrarlas de manera efectiva.

Convierta esta narrativa en poder politico. Al identificar claramente al adversario, exija a los
funcionarios electos que tomen posicién. Utilice acciones publicas, mitines, audiencias y participacion
electoral para demostrar que los inquilinos tienen poder, que ese poder esta creciendo rdpidamente

y que ya esta influyendo en las decisiones politicas. Un ejemplo contundente fue la aprobacion de
la Ley de Estabilidad de Vivienda y Proteccién de Inquilinos de 2019 (HSTPA) en Nueva York,
impulsada por organizadores y defensores cuya estrategia de base fue tan efectiva que obligd a
los cabilderos inmobiliarios a replantearse cémo ejercer influencia en la legislatura.

Un cabildero relaté: “Cuando era un joven abogado, podias reunir a todas las personas que tomaban
decisiones en la ciudad... en el salén de eventos del New York Hilton. Hoy ni siquiera cabrian en

el Centro de Convenciones Javits. El poder y la comunicacién se han descentralizado. Ahora hace
falta una forma distinta de presentar las politicas para lograr que mds personas las respalden”.*4¢
Aunque el lobby inmobiliario ha aprendido a adaptarse a estas tacticas, esta victoria demuestra
que las organizaciones pueden aprovechar un panorama politico en constante cambio para
sorprender a sus oponentes y lograr victorias significativas.
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Miembros de Alliance of

Californians for Community
Empowerment (ACCE) en una
manifestacién de Renters Rising
(Inquilinos en pie de lucha) en
el capitolio estatal de California.
(Fotografia cortesia de Popular
Democracy in Action.)

ESTUDIO DE CASO

Alianza de Californianos para el Empoderamiento Comunitario (Alliance of
Californians for Community Empowerment o ACCE, por sus siglas en inglés):
Ley de Proteccién de Inquilinos

Organizacion:

ACCE Action es una organizacién comunitaria multirracial, democrética y sin fines de lucro que
une fuerzas para defender la justicia econémica, racial y social.

Campana:

Campanfa legislativa para lograr la aprobacion de la Ley de Proteccién de Inquilinos de 2019, que
impuso limites a los aumentos anuales del alquiler y ampli6 las protecciones contra desalojos sin
causa justa para millones de inquilinos en todo el estado.

Contexto:

En 2018, los alquileres aumentaron de forma drastica en muchas ciudades de California, especial-
mente en Los Angeles y el Area de la Bahia, mientras que el estado registraba las tasas de personas
sin hogar de crecimiento mds acelerado del pais. Ante esta situacion, surgié una urgente necesidad
de establecer controles de alquiler a nivel estatal, lo que motivo la presentacién de la Proposicion
10, una iniciativa electoral que buscaba derogar la Ley Costa-Hawkins (ver ). Sin
embargo, la industria inmobiliaria gasté mds de 70 millones de délares en una campafa disefiada
para confundir a los votantes y hacerles creer que medidas mas estrictas de control de alquileres
dificultarian el acceso a viviendas de precio accesible. Tras el fracaso de la Proposicién 10 en las
urnas, los defensores del control de alquileres optaron por impulsar una politica a través del poder
legislativo estatal. En 2019, el Partido Demdcrata gobernaba California y contaba con mayoria en
ambas camaras, pero muchos legisladores moderados y conservadores atin expresaban preocu-
pacién por el posible impacto econémico que estas politicas podrian tener sobre los propietarios.

Estrategias clave:

¢ Canalizar la frustracién social para impulsar la campaifa: La lucha por la Proposicién 10
permitié a ACCE y a otras organizaciones sumar nuevos activistas y ampliar la coalicion a favor
del control de alquileres. El creciente descontento publico ante los aumentos excesivos de
alquiler y la crisis de vivienda generé un nuevo impulso para buscar soluciones a nivel estatal.
Al mismo tiempo, varias ciudades de California comenzaron a implementar medidas de control
de alquileres y a fortalecer las protecciones para inquilinos.

e Incorporar aliados del ambito laboral, legal y ambiental: ACCE, junto con organizaciones como
PICO California, Public Advocates, SEIU California, TechEquity y el Western Center on Law and
Poverty, conformé una coalicién estatal integrada por més de 150 grupos para respaldar el
Proyecto de Ley 1482 de la Asamblea (D. Chiu, 2019), centrado en la justicia de vivienda. Esta
alianza reunié a una amplia gama de organizaciones, desde el Sierra Club hasta la Federacién
Laboral de California (AFL-CIO). Los sindicatos—que en el pasado no solian involucrarse en temas
de vivienda—se convirtieron en aliados estratégicos, al verse directamente afectados por el
impacto del alto costo de la vivienda en sus miembros.
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Miembros de Make the Road
Connecticut (MRCT) hablan en
una rueda de prensa en el

capitolio estatal de Connecticut.
(Fotografia cortesia de Make the
Road Connecticut.)

e Aprovechar la influencia de figuras publicas para impulsar politicas: ACCE organizé un
plantén frente a la oficina del gobernador Newsom para exigirle que tomara un papel mds activo
en promover el proyecto de ley y que presionara directamente a los legisladores para que
lo apoyaran. Como resultado, Newsom logré que la Mesa Redonda Empresarial de California
(California Business Roundtable) y la Cdmara de Comercio—dos de los grupos de cabildeo
corporativo mas influyentes del estado—respaldaran la iniciativa o, al menos, no se opusieran.
Esto dio a los legisladores moderados la seguridad de que apoyar la ley no se interpretaria
como un enfrentamiento con el sector empresarial. Newsom se involucré de lleno: propuso reducir
el tope al 5% més el indice de precios al consumidor (CPI), con un limite maximo del 10%, y
extender la vigencia de |a ley de tres a diez afios. Estas modificaciones fueron clave para lograr
su aprobacion.

Préximos pasos:

Aunque el Proyecto de Ley 1482 de la Asamblea no resolvié por completo la crisis de vivienda en
California, representd un avance importante para brindar mayor seguridad a los inquilinos. Su
aprobacién dej6 claro que las voces de los inquilinos y de quienes defienden a las comunidades ya
no podian seguir siendo ignoradas en el debate publico del estado. En 2025, la coalicién impulsara

el Proyecto de Ley 1157 de la Asamblea (A. Kalra, 2025), que propone establecer un tope maximo

del 5%, eliminar la cldusula de expiracion y suprimir la exencién para viviendas unifamiliares.

ESTUDIO DE CASO
Make the Road Connecticut: Campaiia “Tope a los aumentos de alquiler
(Cap the Rent)”

Organizacion:

Make the Road Connecticut (MRTC) es una organizacién dirigida por sus propios miembros que
fortalece a las comunidades latinas, inmigrantes y de clase trabajadora de bajos ingresos en
Bridgeport y Hartford.

Campana:

Campanfa legislativa estatal para establecer un tope del 3% anual en los aumentos del alquiler.

Contexto:

Tras la pandemia de COVID-19, muchos miembros de Make the Road enfrentaron aumentos de
alquiler de hasta un 20%, mientras la asistencia para el pago del alquiler se enviaba directamente
a los propietarios. Ante esta situacion, y movidos por su compromiso con la comunidad, MRTC
se unié a distintos aliados para lanzar su primera campana en defensa del derecho a la vivienda.
Junto con los Socialistas Democréticos de América en Connecticut (Connecticut Democratic
Socialists of America), el Centro de Equidad en la Vivienda, la Unién de Inquilinos de Connecticut
(Connecticut Tenants Union), la Unién de Inquilinos de Hamden y otros grupos, llevaron la lucha
al capitolio estatal con la campafia “Poner tope al alquiler” (Cap the Rent).
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Estrategias clave:

e Integracion intencional de nuevas personas: MRTC generé espacios acogedores donde la
comunidad pudo reunirse, compartir y reflexionar sobre sus propias experiencias. En los talleres
para inquilinos, el equipo organizador se aseguré de que las conversaciones respondieran a las
necesidades reales de cada grupo. En lugar de asignar tareas al azar solo para sumar participantes,
se tomaron el tiempo de comprender la situacién particular de cada persona. Muchas de quienes
se integraron en ese proceso siguen activas en el movimiento y hoy cuentan con mas experiencia
en organizacion colectiva, procesos legislativos, estrategias legales y en como fortalecer el
poder comunitario.

¢ Liderado por las comunidades afectadas: Las personas de Make the Road Connecticut y de
otras organizaciones que representan a comunidades histéricamente marginadas, como la
Unién de Inquilinos de Connecticut, fueron la base, la fuerza y el liderazgo de la campafia. A
ellas se sumaron estudiantes y personas voluntarias que recorrieron vecindarios, tocaron
puertas, hicieron llamadas y conversaron con otros inquilinos en todo el estado. El mensaje fue
claro: todas las personas merecen la oportunidad de echar raices.

e Incorporacion de lajusticia lingiiistica: La campafa reconocié que la justicia lingtistica era el
puente indispensable para establecer lazos con las comunidades, dar resonancia a sus voces y
contribuir a superar el aislamiento impuesto por los afios de pandemia. A fin de responder a esta
necesidad, MRTC incorpord6 intérpretes como recursos comunitarios clave, quienes facilitaron
reuniones inclusivas y garantizaron que todos los inquilinos pudieran participar plenamente en
la toma de decisiones sin que el idioma fuera una barrera. En 2023, por primera vez, el edificio
legislativo del estado conté con la presencia de un intérprete durante una audiencia publica. Esta
medida buscé revertir la exclusién histérica de quienes no hablan inglés, una estrategia que, de
manera deliberada, se ha utilizado para silenciar, oprimir y excluir a una parte significativa de la
poblacién de los procesos de toma de decisiones. El grupo constaté que la justicia lingtiistica—el
derecho de cada persona a expresarse en su lengua materna—fortalece la unidad como nunca antes.

¢ Presion estratégica y presencia constante: Aunque era la primera vez que la coalicion
hacia labor legislativa a nivel estatal, la campafia actué con estrategia. Visitaron los distritos de
legisladores clave y trabajaron con organizaciones locales para presionarlos directamente.
Gracias a una base bien organizada y al compromiso con la comunidad, MRTC lideré una de las
audiencias publicas mas largas en la historia del estado, con mds de 20 horas de testimonios
ante el comité de vivienda. Ademas, aprendieron a usar medios locales y redes sociales para dar
visibilidad a la coalicién y generar conciencia sobre las luchas por venir.

Préximos pasos:

Make the Road Connecticut se encuentra actualmente en su segundo afio de trabajo para lograr
una expansioén de la ley de desalojos con causa justa. La legislacion vigente protege unicamente

a los inquilinos que tienen al menos 62 afios o viven con alguna discapacidad. El proyecto de ley
propuesto ( )
ampliaria esas protecciones a los inquilinos de edificios con cinco o mas unidades de vivienda que
hayan vivido en dicha unidad durante al menos un afio, lo que permitiria proteger al menos al
11% de los inquilinos en Connecticut. El objetivo final de los organizadores de la campana es
proteger a todas las personas, entre ellas los inquilinos que residen en hogares unifamiliares;

sin embargo, reconocen que esta meta requerird muchos afos de trabajo.
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Esta sesion legislativa también destacd la importancia del control de alquileres en Connecticut.
Se presenté un proyecto de ley (Proyecto de Ley de la Camara 6892 (Comité de Vivienda, 2025))

que permitiria a las comisiones de alquiler justo (FRC, por sus siglas en inglés) (ver pagina 107)
asumir que un aumento de mas del 10% es excesivo si el propietario ha tenido la vivienda por
menos de un afio. Esto les darfa base para investigar mas a fondo. Este hecho ha motivado a MRTC
a disefiar estrategias y abogar por un tope de alquiler mas bajo en el futuro.

Etapa 3: Proteger y reforzar el control de alquileres

Asumir la narrativa y aprovechar
la energia celebratoria para infundir

energia al préximo capitulo.

Reagrupar como coalicién para evaluar
lo que marché bien, asi como las
oportunidades de refinar estrategias

y tacticas.

Prepararse para las demandas de
los propietarios o de las empresas de

administracion de propiedades.

Recolectar y compartir datos con
respecto a cual es la experiencia de los
inquilinos y la gente de la comunidad

con el control de alquileres.

Informar a los inquilinos de sus nuevos
derechos en materia de vivienda, y los

medios de hacer valer esos derechos.

Una vez que se ha logrado una politica de control de alquileres, hay poco tiempo para descansar.
La coalicion debe continuar con la labor fundamental de celebrar y reafirmar la victoria, anticipar

y rechazar los ataques para debilitarla y, en la mayoria de las jurisdicciones, trabajar para fortalecerla.
Esto puede implicar reducir el tope anual de aumento de alquiler, eliminar exenciones o lagunas
legales, o convertir una proteccién temporal en una permanente. A continuacion, se presentan
algunos pasos que conviene considerar, seguidos de estudios de caso en Nueva York y Maryland
que muestran como los organizadores han mantenido vivos los movimientos locales por la
justicia habitacional para seguir fortaleciendo el control de alquileres.

Apropiarse de la narrativa (jy celebrar!)

El primer paso después de lograr la victoria es apropiarse de la narrativa. La campafia de miedo y
desinformacién de la oposicién tomara protagonismo, asi que es clave preparar mensajes y titulares
que reflejen lo que la coalicién quiere que la gente escuche. Un buen ejemplo de esto fueron los
intentos del lobby inmobiliario por debilitar la Ley de Estabilidad en la Vivienda y Proteccién de
Inquilinos de Nueva York durante la pandemia (ver pagina 120). Recuerden—y celebren—que
esta victoria colectiva fue posible gracias a la unién de las comunidades en torno a una visién comdan.
Sean claros sobre quiénes estdn atacando la nueva politica y por qué: no debe sorprender que
una industria enfocada en obtener ganancias quiera frenar una medida que limita esas ganancias.
Aprovechen el impulso de la victoria y usen esa energia para fortalecer el préximo paso.
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Reorganizarse como coalicién

Antes de lanzarse a la siguiente fase de la campania, es fundamental tomarse un momento para
evaluar la labor realizada por la coalicién. Aseglrense de que todas las personas tengan la
oportunidad de descansar y cuidar de si mismas para evitar el agotamiento. Analicen qué funcioné
bien y hablen sobre oportunidades para afinar estrategias y tacticas. Ademds, actualicen el mapa

de poder y consideren si ha llegado el momento de invitar a otras organizaciones a sumarse, en
funcién de los préximos pasos de la campania. Tal vez se haya logrado algo a nivel estatal y
ahora sea necesario reforzar el respaldo al control de alquileres en el dmbito local para consolidar
esa victoria. Reconozcan que estos cambios pueden requerir nuevos aliados, y que algunas
organizaciones podrian retirarse por cambios en sus prioridades o por falta de capacidad.

Lo mds importante es asegurarse de que la coalicién y su base estén preparadas para una nueva
relacién con el poder. Aunque para lograr la victoria haya sido necesario recurrir a tacticas de presién
a fin de alinear a los funcionarios electos con la causa, el triunfo implica que la balanza del poder
politico ha cambiado. Es necesario entablar conversaciones deliberadas para desarrollar un analisis
compartido sobre lo que significa ese poder y cémo pretende ejercerlo la coalicién. Por ejemplo,
una campafa por el control de alquileres pudo haber empezado con organizadores en desventaja
y con desconfianza hacia el personal municipal. Pero después de una victoria, esos mismos
organizadores tienen mas poder y deben usarlo para trabajar con el personal de la ciudad e influir
en cémo se aplica y se cumple la nueva politica. Si no estdn preparados para ese momento,
pueden perder ese poder... y el lobby inmobiliario estard listo para tomar su lugar.

Informar alos inquilinos sobre sus nuevos derechos

En un mundo ideal, las leyes que se aprueban contarian con mecanismos sélidos de aplicacién y
con una capacidad gubernamental robusta dedicada a su implementacién, en lugar de depender
Unicamente de que los inquilinos conozcan sus derechos. Lamentablemente, ese no siempre es el
caso; la infraestructura necesaria para hacer cumplir e implementar una nueva ley puede tardar
bastante tiempo en establecerse (ver ). Mientras tanto, es clave que los organizadores
y defensores informen a los inquilinos sobre sus nuevos derechos de vivienda y cémo pueden
ejercerlos, especialmente si la ley entra en vigor de inmediato tras su aprobacién.

Preparase para litigios

Prepérense para enfrentar demandas por parte de propietarios o empresas administradoras de
inmuebles. Esta es una practica comun tras la aprobacién de muchas leyes de proteccién a inquilinos,
incluso cuando no hay fundamento legal para ganarla. Las demandas y quejas son una tactica
habitual de la industria inmobiliaria para minar la credibilidad de la nueva ley y desgastar recursos
valiosos (tiempo y dinero) en su defensa. Casi siempre hay precedentes legales que respaldan la
validez de la ley, pero una demanda puede generar confusién y hacer que los inquilinos no tengan
claro cudles son sus derechos. Cuando la oposicién presenta una demanda, también intenta
imponer su propio relato. Por eso, los organizadores deben estar preparados con una estrategia
legal y una narrativa clara. Junto con aliados juridicos, disefien una estrategia legal centrada

en la perspectiva de los inquilinos. Esto puede implicar distintas acciones: desde optar por no
intervenir directamente, hasta organizar una conferencia de prensa para reafirmar la victoria y
sefialar publicamente a quienes se oponen. También puede incluir la presentacién de un escrito
amicus curiae o la colaboracién con la oficina del abogado de la ciudad si esta figura como parte
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demandada. Al decidir el curso de accién, es importante considerar la capacidad del equipo, los
posibles riesgos y la estrategia de comunicacién mas adecuada.

Recopilar y compartir datos

Empiecen a recopilar datos cuantitativos y cualitativos sobre cémo los inquilinos y la comunidad
estan viviendo el control de alquileres. Esto puede incluir testimonios de base (como inquilinos
que han logrado estabilidad habitacional o profesores que notan menos rotacion en sus aulas), el
seguimiento de quejas a servicios legales, informes de las juntas de control de alquileres (ver
), 0 alianzas con instituciones de investigacion locales para recolectar datos a mayor
escala. Por ejemplo, la Community Service Society de Nueva York realiza una encuesta anual en
todo el estado que incluye preguntas sobre la vivienda.**’” Es fundamental que los organizadores
midan el éxito de las politicas de control de alquileres con sus propios criterios. Aunque la industria
inmobiliaria podria responder con un “boicot de inversiones”—retrasando permisos o dejando
de invertir en ciertas zonas—y difundir sus efectos,*® los organizadores saben que el verdadero
indicador de éxito no es cémo esta estabiliza los alquileres, no si crea unidades habitacionales.

También es importante prestar atencién a las tendencias nacionales de desarrollo y a los factores
econdmicos que influyen mas alld del dmbito local. Por ejemplo, la Asociacién Nacional de
Constructores de Viviendas (National Association of Home Builders) realiza una encuesta anual
en la que pregunta a los desarrolladores cudles son sus principales desafios.**® En 2023 y
2024, las respuestas mds comunes no mencionaron el control de alquileres, sino las altas tasas de
interés, la inflacién y el costo o la falta de mano de obra. Es Util recordarles a los funcionarios
locales que estos factores econédmicos mas amplios también influyen, especialmente cuando los
desarrolladores e inversionistas culpan unicamente al control de alquileres por los cambios en

los patrones de desarrollo.

Leccion clave: prepararse para la préxima eleccién

Después de una victoria comunitaria que logra establecer una politica de control de alquileres, el
lobby inmobiliario suele invertir fuertemente en las siguientes elecciones para revertir la correlacion
de fuerzas que permitio dicha victoria. Esto puede resultar en la destitucién de defensores clave
y en la revocacion o anulacién de las politicas logradas. Un ejemplo reciente es Concord, California.
La coalicion luchoé durante mds de ocho afos para lograr, en abril de 2024, |a
aprobacion del control de alquileres (con un tope anual de 3% o el 60% del indice de precios
al consumidor, lo que fuera menor) y la causa justa en abril de 2024. Poco después, el lobby
inmobiliario presentd a su propio candidato, Pablo Benavente, para reemplazar al concejal Edi
Barsan, un firme defensor de los derechos de los inquilinos y representante del Distrito 4 de
Concord. Mas del 10% de las donaciones a la campafia de Benavente provinieron de administradores
de propiedades locales y de la Asociacion de Agentes Inmobiliarios de California (California
Association of Realtors).**° Gané por apenas 109 votos y desde entonces ha propuesto enmiendas
para debilitar el control de alquileres en Concord. En abril de 2025, el concejo municipal voté a
favor de la ordenanza, aumentando el tope de aumento anual de alquileres
al 5% y eximiendo de la causa justa a los propietarios que alquilan dos o menos hogares
unifamiliares o condominios.
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Miembros de Housing Justice for
All (HJ4A) y NYS Tenant Bloc
participan en una manifestacion

a favor de la causa justa en
Syracuse, NY. (Fotografia cortesia
de Housing Justice for All New
York.)

ESTUDIO DE CASO
Housing Justice for All en Nueva York: Ley de Estabilidad de la Vivienda y
Proteccién de Inquilinos y Causa Justa

Coalicion:

Housing Justice for All (Vivienda Justa para Todxs) es una coalicién estatal conformada por mas
de 80 organizaciones que representan a inquilinos y personas sin hogar en Nueva York, unidas
por la defensa de la vivienda como un derecho humano. La campana estéd encabezada por quienes
enfrentan dia a dia las dificultades de encontrar y conservar un hogar digno en el estado.

Campana:

Campafia legislativa estatal para aprobar la Ley de Estabilidad Habitacional y Proteccién de
Inquilinos, que cerré lagunas legales favorables a los propietarios en la ley estatal de control de
alquileres y establecio protecciones contra desalojos sin causa justa.

Contexto:

En 1974, activistas por los derechos de los inquilinos en Nueva York lograron la aprobacién de la
Ley de Protecciéon de Emergencia para Inquilinos (ETPA, por sus siglas en inglés), que sentd las
bases del sistema de regulacién de alquileres en el estado. Durante las décadas de 1980 y 1990,
legislaturas de tendencias conservadoras intentaron desmantelarla mediante lagunas legales,

y la cldusula de expiracién de la ETPA generaba disputas legislativas recurrentes. A lo largo de los
afios 2000 y 2010, aunque los inquilinos obtuvieron algunas victorias parciales, cientos de miles
de departamentos fueron desregulados. El panorama politico empezé a transformarse en 2017,
cuando diversos grupos de inquilinos—tanto nuevos como histéricos—se unieron en torno a la
campaia Housing Justice for All (HJ4A).

Estrategias clave:

e El alquiler como tema electoral: los organizadores convirtieron el alquiler en un tema central
en elecciones clave, lo que ayudod a lograr una mayoria demdcrata genuina, asi como a elegir
a los primeros en 100 afos. Su estrategia ayudé a romper el
control conservador sobre el gobierno estatal, sostenido por un gobernador que habia elevado
la inaccién en temas progresistas a una especie de arte perverso.

¢ Mensajes claros: tras 18 meses de organizacién y trabajo en coalicién, Housing Justice for All
(HJ4A) se consolidé como un movimiento estatal con un paquete de nueve proyectos de ley
para corregir y ampliar las leyes de alquiler del estado. Aprendiendo de campafas anteriores,
los organizadores usaron mensajes claros y directos—“jAprueben los nueve proyectos!” y
“iControl universal del alquiler!”—para evitar enredarse en tecnicismos legales. Lo mas importante:
las reformas propuestas beneficiaban a inquilinos de todo el estado, no solo de la ciudad de
Nueva York.
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¢ Presion sostenida y cada vez mas fuerte: los inquilinos se volvieron una presencia habitual en
el capitolio estatal, haciendo cabildeo con legisladores cada “Martes de Inquilinos”, mientras
seguian activos en sus campafas locales. Aprovechando el impulso tras Occupy Wall Street, la
energia de la campana presidencial de Bernie Sanders y la preocupacién tras la primera eleccién
de Trump, HJ4A logré que a muchos legisladores estatales les resultara mas dificil aceptar
dinero del sector inmobiliario (al menos de forma abierta) o ignorar por completo las demandas
de los inquilinos. A través de reuniones constantes de cabildeo y el uso de redes sociales, la
campania de HJ4A logré vincular las lagunas legales en las leyes de alquiler con el aumento de
la desigualdad econémica en la ciudad. Los funcionarios electos tuvieron que elegir un bando:
estar del lado de los inquilinos o del sector inmobiliario. A medida que se acercaba el final de la
sesion legislativa de 2019, HJ4A intensificé su estrategia de presién interna y externa con
grandes manifestaciones visibles y una intensa labor legislativa. El resultado fue la aprobacién
de la Ley de Estabilidad Habitacional y Proteccién de Inquilinos (HSTPA), que modificé la ley
de control de alquileres de 1974 y lagunas legales a favor de los propietarios. Sin
embargo, no incluyd protecciones por causa justa para aproximadamente 1.6 millones de
hogares inquilinos no cubiertos por el control de alquileres.

¢ Negociacion estratégica en una legislatura alineada con los intereses inmobiliarios:
Al inicio de la pandemia de COVID-19, la organizacién comunitaria se enfocé en respuestas de
emergencia, mientras que los propietarios lanzaron una campafa agresiva contra la causa justa
y para debilitar la Ley de Estabilidad Habitacional y Proteccién de Inquilinos (HSTPA). Usaron
su poder de cabildeo y narrativas conocidas para captar la atencién de funcionarios electos: el
deterioro de la vivienda, los pequefios propietarios “en apuros” y el a ocupantes ilegales.
HJ4A lideré una campana de cinco afios a favor de la causa justa, desmintiendo narrativas
falsas en los medios y organizando acciones en distritos clave de funcionarios electos. Al mismo
tiempo, los organizadores hicieron frente a una campana encubierta para debilitar la HSTPA
mediante dirigida a los legisladores demdcratas que la firmaron.
El estado de Nueva York aprob¢ el desalojo por causa justa en 2024. Sin embargo, una legislatura
nuevamente alineada con los intereses de los propietarios debilito la version final de la ley.

¢ Del logro legislativo a laimplementacién: Las luchas por la HSTPA en 2019 y por la causa
justaen 2024 la necesidad de lanzar decenas de campafias locales para promover la
adhesién voluntaria de los municipios. En menos de un afo, 14 localidades adoptaron la
politica de causa justa, muchas veces con menos lagunas legales. Sin embargo, los intentos por
aplicar la HSTPA a nivel local han sido frustrados por demandas de propietarios, que lograron
bloquear su implementacién utilizando el requisito de “emergencia de alquiler” de la ETPA como

Préximos pasos:

El desalojo por causa justa y la regulacién de alquileres siguen siendo medidas populares
en todo el estado. En 2025, los organizadores de Housing Justice for All lanzaron
una organizacién 501(c)(4) creada para apoyar a candidatos politicos que defiendan
a los inquilinos. Mientras siguen promoviendo campafas locales para adoptar la causa justa, los
grupos de inquilinos en todo Nueva York iniciaron una nueva campafa para ampliar la regulacién
de alquileres y facilitar la adopcién de la Ley de Proteccién de Emergencia para Inquilinos (ETPA,
por sus siglas en inglés).
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ESTUDIO DE CASO
CASA: estabilizacion del alquiler en los Condados de Prince George y
Montgomery

Organizacion:

Con mds de 175,000 miembros vitalicios en 46 estados, CASA es una organizacién de gran alcance
a nivel nacional que construye poder colectivo y mejora la calidad de vida de comunidades
trabajadoras racializadas, latinas, afrodescendientes, indigenas e inmigrantes. CASA genera cambios

a través de un modelo de fortalecimiento comunitario que combina servicios humanos,

Organizadores y defensores en

organizacion vecinal y la participacién politica para atender de manera integral las necesidades,

una manifestacion a favor de = N .
S ) los suefios y las aspiraciones de sus miembros.
la estabilizacion de alquileres en

el Condado de Montgomery,
Maryland. (Fotografia cortesia de Campaﬁa:

CASA.)
Campafia local para establecer una politica permanente de regulacién del alquiler en los condados

de Montgomery y Prince George, en Maryland.

Contexto:

Si bien Maryland atin no ha adoptado un control estatal de alquileres, es uno de los pocos estados
donde los gobiernos locales tienen autoridad para implementar politicas de control de alquileres.
Antes de la pandemia, muchos de los miembros de CASA—en su mayoria personas inmigrantes,
racializadas y latinas de clase trabajadora—ya enfrentaban una oferta muy limitada de vivienda
de precio accesible en los condados de Montgomery y Prince George, y muchos de los miembros
estaban expuestos a aumentos desmedidos en el alquiler. Durante el punto més critico del
confinamiento por COVID-19, muchos de los miembros de CASA enfermaron o fallecieron. Al ser
trabajadores esenciales, se vieron obligados a dejar sus empleos, lo que agravé alin mds su situacion
econdémica. Aunque existia una moratoria en el pago del alquiler, muchas personas inmigrantes
indocumentadas—entre ellas numerosos miembros de CASA—no reunian los requisitos para
acceder a la asistencia estatal o federal destinada al pago del alquiler.

Estrategias clave:

o Sentar las bases con medidas temporales: al inicio de la pandemia, jurisdicciones en todo el
pais, entre ellas Maryland, reconocieron la necesidad urgente de implementar topes temporales
al alquiler para evitar una ola de desalojos provocada por los cierres masivos y la pérdida de
empleos. Durante este periodo critico, CASA y sus miembros no solo abogaron por un tope
sélido al alquiler, sino que también aprovecharon el momento para poner de relieve un
problema mas profundo y arraigado: para muchas familias de clase trabajadora, en especial en
comunidades racializadas y latinas, la estabilidad habitacional siempre ha sido precaria. Para
estos hogares, perder un solo cheque de pago, una enfermedad, la pérdida del empleo o un
aumento abrupto en el alquiler podia significar la diferencia entre la seguridad y la crisis. Su
labor de defensa dio como resultado la aprobacién de la Ley de Alivio para Inquilinos por
COVID-19 en el Condado de Montgomery, que impuso un tope del 2.6% al alquiler hasta 90
dias después del fin del estado de emergencia en Maryland. Aunque en diciembre de 2020
fracasé un proyecto de ley que buscaba establecer un control de alquileres permanente dentro
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de un radio de una milla de las paradas de transporte publico, el concejo del condado extendié
la medida temporal de regulacién por seis meses mds en respuesta a la presién de los inquilinos
y los grupos defensores. De manera similar, el Condado de Prince George enmendé su Cédigo
de Propietarios e Inquilinos para impedir aumentos en el alquiler, terminaciones de contrato
y recargos por pagos atrasados durante la emergencia por COVID-19 y durante los 90 dias
posteriores. Gracias a la presién de inquilinos y defensores, el concejo del condado de Prince
George extendié mas adelante esta proteccion temporal hasta octubre de 2024, limitando los
aumentos de alquiler al 3%.

Convertir la estabilizacién de alquileres en un tema electoral: a medida que se acababan las
protecciones temporales al alquiler, muchos inquilinos y defensores vieron una oportunidad
para promover leyes permanentes de estabilizacion del alquiler. En los condados de Montgomery
y Prince George, surgieron coaliciones cada vez mds amplias, lideradas por inquilinos, que
reunieron a organizaciones locales, sindicatos, comunidades religiosas y trabajadores esenciales
en torno a la causa del control permanente de los alquileres. En el periodo previo a las elecciones
de 2022, organizaciones comunitarias y grupos defensores de los inquilinos trabajaron
incansablemente para generar conciencia sobre la estabilizacion de alquileres y asegurarse de
que se convirtiera en un tema clave para el electorado. Dos coaliciones de base se formaron en
los condados de y , cada una impulsada por més de 40 organi-
zaciones que llevaron a cabo asambleas comunitarias, foros sobre la vivienda y espacios de didlogo
con candidatos para conocer sus posturas respecto a los temas de vivienda, especialmente la
estabilizacién del alquiler. Para cuando se llevaron a cabo las elecciones de otofio, los inquilinos
ya se habfan organizado con éxito y ayudaron a elegir a una nueva ola de candidatos progresistas
que manifestaron publicamente su apoyo a la estabilizacién permanente de los alquileres.

Enfrentarse a la oposicidn: las coaliciones en los condados de Montgomery y Prince George
desarrollaron un plan estratégico para impulsar una proteccién permanente de la estabilizacion
del alquiler. Sin embargo, los opositores invirtieron millones de délares en anuncios en redes
sociales, campafias en medios locales y cabildeo directo para moldear la opinién publica. En
respuesta, la coalicién lanzé una contracampafa contundente, centrada en las experiencias
de inquilinos y en la urgencia de garantizar estabilidad habitacional a largo plazo. Foros
comunitarios, conferencias de prensa y una fuerte presencia en redes sociales amplificaron sus
voces y evidenciaron el creciente respaldo publico a la estabilizacién del alquiler. Con el
aumento de la presién, quedd claro que ningtin funcionario electo querfa ser visto como alguien
que ignoraba las crecientes preocupaciones de diversas comunidades frente al alza de los
alquileres. El resultado fue un esfuerzo de base que dio lugar a dos proyectos de ley opuestos
en ambos condados: uno, llamado el “Proyecto de ley del Pueblo” (“People’s Bill”), cocreado con
inquilinos y organizaciones comunitarias; y otro, mas moderado, apoyado por desarrolladores
y politicos conservadores.

Manejo de conflictos y negociacién estratégica: La presentacion de proyectos de ley en
competencia gener6 un clima politico tenso, con fricciones tanto entre funcionarios electos
como dentro de las propias coaliciones. CASA y sus aliados trabajaron intensamente entre
bastidores: se reunieron con legisladores, negociaron términos y ayudaron a encauzar el proceso
hacia un consenso. Gracias a una estrategia bien coordinada—tanto interna como externa—
lograron que ambos proyectos de ley para la estabilizacion permanente del alquiler avanzaran
con estructuras sélidas y alineadas. En los condados de Montgomery y Prince George, los
defensores propusieron un tope de alquiler vinculado a la accesibilidad econémica: 3% o el
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indice de precios al consumidor, lo que fuera menor. Finalmente, ambas jurisdicciones acordaron
un tope de 3% mas el indice de precios al consumidor, sin superar el 6%. Sin embargo, hubo
diferencias importantes. En el condado de Prince George, los aumentos de alquiler en viviendas
destinadas exclusivamente a personas mayores se limitaron al 4.5% o al indice de precios al
consumidor, lo que fuera menor—una proteccién clave que no se incluyé en la versién de
Montgomery. Ambas coaliciones también propusieron una exencién de 10 afios para las nuevas
construcciones. No obstante, el condado de Montgomery adopté una exencién escalonada de
23 afios, mientras que Prince George establecié un Iimite fijo: quedaron exentas las propiedades
construidas después del ano 2000. Quizés el punto mas controvertido fue el control de alquileres
entre ocupantes, una proteccion esencial para impedir que los propietarios reajusten el monto
del alquiler cada vez que cambia el inquilino, lo que debilitaria por completo la politica. Para
ambas coaliciones, excluir esta medida era inaceptable. Aun asi, gracias a una organizacién
constante, presion estratégica y testimonios contundentes de inquilinos, los defensores de

ambos condados lograron reunir los votos necesarios para conservarla.

En julio de 2023, el condado de Montgomery hizo historia al convertirse en el primero de
Maryland en aprobar una ley permanente de estabilizacién del alquiler. Poco tiempo después, el
condado de Prince George siguid sus pasos y adoptd sus propias protecciones permanentes,
convirtiéndose en el segundo del estado en hacerlo.

Préximos pasos:

Ahora que ambos condados se preparan para implementar protecciones permanentes de
estabilizacién del alquiler, la estrategia volverd a cambiar: se centrard en fortalecer las leyes para
incluir a mas inquilinos y garantizar la estabilidad habitacional a largo plazo.
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Participar de forma activa y moldear
los detalles cuando el ayuntamiento o
la junta de alquileres estén en proceso
de elaboracion de normas o creando
reglamentos para su aplicacion.

Si existe ya una junta de alquileres,
cultivar a lideres inquilinos que puedan
ser elegidos o nombrados para forma
la junta y asegurarse de que haya
justicia lingiiistica en todos los aspectos
de la implementacion.

Apoyar las resoluciones relacionadas
al presupuesto y a la designacion de
fondos para la implementacién, que
incluye cuotas de licencia para las

Etapa 4: Implementacién y aplicaciéon del control de
alquileres

Abogar para que el proceso de exencién
para propietarios ponga la responsabili-
dad sobre los hombros de los propietarios
de comprobar su necesidad, en lugar
de poner la carga sobre los inquilinos
que reportan abusos.

Garantizar que la implementacién
incluya medidas de responsabilizacion
fuertes, como multas, hacia los
propietarios que no cumplan con la ley.

Si hay un proceso ptiblico de exenciones
para los propietarios o para audiencias
de apelacién, mostrar a las personas
responsables que la comunidad los

unidades de alquiler como fuente de observa.

ingresos.

Implementar y hacer cumplir la ley requiere mantener el poder y la movilizacién de la base, incluso
en una etapa menos visible, pero igual de decisiva que la victoria legislativa inicial. Sera fundamental
reforzar la voluntad politica del personal municipal para que haga cumplir efectivamente el
control de alquileres y sancione a los propietarios que infrinjan la ley. Esto exige que las agencias
gubernamentales tomen una postura clara: dejar de privilegiar a la clase propietaria y comenzar

a reconocer los derechos de los inquilinos en igualdad de condiciones. Cambiar esas prioridades
no es sencillo, ya que implica que el personal se enfrente al lamado “estado inmobiliario”, una
estructura de poder que, como advierte el autor Samuel Stein, permite al capital inmobiliario ejercer
una influencia desproporcionada sobre nuestras ciudades, nuestras politicas y nuestras vidas”*!

La etapa de reglamentacion es el terreno donde la industria inmobiliaria se presenta simultane-

|u

amente como victima y como experta. Opinan sobre todo: desde cémo debe definirse el “alquiler”
hasta los plazos que deberian tener los propietarios para apelar. Siempre se posicionan como

la voz con mds autoridad en la materia. Frente a cualquier propuesta, despliegan escenarios
hipotéticos que generan incertidumbre y exigen que se les otorgue prioridad absoluta, como

si solo ellos tuvieran el derecho de decidir quién merece—y quién no—tener un lugar donde vivir.

La etapa de implementacidn suele ser el momento en que las agencias gubernamentales alegan
falta de presupuesto o de capacidad operativa. Estas justificaciones son comunes para eludir
responsabilidades como: hacer cumplir las regulaciones, contratar personal que atienda las quejas
de inquilinos o las apelaciones de propietarios, y otras tareas clave para garantizar la rendicion de
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cuentas. Pero es importante recordar que los presupuestos y las decisiones de contratacién reflejan
las prioridades y los valores de una ciudad. ;Cudntas personas trabajan en el gobierno local, y
cudntas de ellas estdn realmente dedicadas a apoyar a los inquilinos—que constituyen una parte
significativa de la poblacién? ;Cuanto se invierte en impulsar y apoyar nuevos desarrollos, ya
sean de vivienda asequible o a precio de mercado, en comparacién con los recursos destinados a
quienes ya habitan en las viviendas existentes? Estas preguntas deben plantearse para entender
mejor las demandas que se hacen al personal municipal.

En particular, deben tomarse las siguientes acciones para influir en la implementacién y el aplicacién:

« Participar activamente cuando el concejo municipal o la junta de alquileres estén elaborando
reglas o regulaciones para implementar la ley. Este es un momento clave para influir en los
detalles. Preste especial atencién al lenguaje utilizado en los borradores y aseglirese de que no
se incluyan exenciones que excedan lo previsto originalmente. Aunque las audiencias de estos
organos suelen ser una formalidad dominada por cabilderos del sector inmobiliario, también
representan una oportunidad poderosa para que los inquilinos, hagan oir su voz y expliquen
cémo esas reglas afectan su vida diaria. Aproveche que los cabilderos suelen enfocarse més en
las audiencias legislativas que en las administrativas, y llene la sala con personas dispuestas

a compartir su testimonio.

« Silos funcionarios electos estan considerando asignar fondos para actividades de divulgacién
dirigidas a inquilinos o para la implementacién de las medidas, preséntese a testificar en apoyo
de las resoluciones presupuestarias y las asignaciones correspondientes. Cuando haya
inquietudes sobre el presupuesto, sugiera implementar el cobro de licencias de alquiler como
mecanismo para generar los fondos necesarios con el fin de llevar a cabo la implementacién.

« Si existe una junta de alquileres, fomente y respalde el liderazgo de inquilinos que puedan ser
electos o designados para integrarla. Contar con aliados en la junta significa tener votos alineados
con los intereses de los inquilinos, lo cual es fundamental tanto para mantener relaciones clave
con el personal municipal encargado de implementar la politica como para influir en decisiones
sobre aspectos esenciales de dicha politica.

« Exigir que la justicia linglistica sea parte integral del enfoque de implementacién de la ciudad.
Por ejemplo, los organizadores en Richmond, California, lograron que se designara a una lider
inquilina monolingtie de habla hispana en la junta de alquileres y promovieron que tanto las
reuniones como los materiales de la junta fueran completamente bilingties. Estos logros no
solo permitieron que dicha lider pudiera participar de manera significativa, sino que también
hicieron que las actividades de la junta fueran mds accesibles y transparentes para la numerosa
comunidad inquilina hispanohablante de la ciudad.

 Cuando se trate de definir los procesos de excepcion para propietarios, abogue por mecanismos
que sean razonables y equitativos para los inquilinos. Evite caer en la trampa de otorgar
automdticamente el beneficio de la duda a los propietarios mientras se imponen requisitos
mucho més estrictos a los inquilinos (por ejemplo, permitir que los propietarios se autocalifiquen
para aplicar aumentos excesivos de alquiler, mientras que los inquilinos deben llenar mdltiples
formularios para presentar una queja).
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Voluntarios de la Medida H en
un evento de campafa en

Pasadena, California. (Fotografia
cortesia de Pasadena Tenants
Union.)

« Si existe un proceso publico para considerar excepciones o apelaciones de propietarios, demuestre
a quienes toman decisiones que la comunidad estd vigilante. Organice la participacién de
miembros de la base en las audiencias, brinde apoyo a los inquilinos cuyos propietarios estén
solicitando aumentos por encima del limite permitido y utilice solicitudes de informacién publica
para comprender cémo se estdn tomando las decisiones en términos generales.

« Esfundamental impulsar la creacién de mecanismos que permitan a los inquilinos denunciar el
incumplimiento de la ley, asi como establecer herramientas efectivas de rendicién de cuentas
para los propietarios que no respeten la normativa, como la imposicién de sanciones econémicas.
Lamentablemente, |a aplicacion proactiva y adecuada de las normas rara vez se lleva a cabo.
Esto genera una situacion en la que se espera que los inquilinos identifiquen por si mismos cuando
se estdn vulnerando sus derechos y, alin mds grave, que sean ellos quienes los hagan valer.
Esta carga resulta especialmente injusta si consideramos que, a nivel nacional, solo el de los
inquilinos involucrados en procesos de desalojo cuentan con representacion legal.

ESTUDIO DE CASO
Union de Inquilinos de Pasadena (Pasadena Tenants Union):
Implementacion y defensa del control de alquileres

Organizacion:

La Unién de Inquilinos de Pasadena (PTU, por sus siglas en inglés) es el corazén de la lucha por la
justicia habitacional en Pasadena, California. Es el espacio donde inquilinos y aliados se organizan
para luchar contra el aumento de alquileres, los desalojos y la gentrificacion. Tenants Together es
una coalicién estatal de organizaciones locales de inquilinos dedicada a defender y promover el
derecho de los inquilinos de California a una vivienda segura, digna y de precio accesible.

Campana:

Organizacion local para garantizar |a rendicién de cuentas ante los votantes y la implementacién
de la politica de proteccién a inquilinos aprobada mediante iniciativa electoral en 2022.

Contexto:

El 8 de noviembre de 2022, los votantes de la ciudad de Pasadena aprobaron, con un 54% a favor
y un 46% en contra, una enmienda a la carta organica conocida como Medida H, que incorporé
una serie de protecciones para los inquilinos: estabilizacion de alquileres, protecciones contra
desalojos, un registro de viviendas en alquiler y la creacién de una junta de alquileres con facultades
para hacer cumplir el mandato popular. Fue una victoria monumental que pocos creian posible,

y que solo se logré gracias a una organizacién sostenida que fue mas alla del momento electoral
para defender e implementar lo conquistado.
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Estrategias clave:

¢ Resistir la oposicion de funcionarios electos: Durante la campana, varios miembros del

concejo municipal, entre ellos el alcalde, se manifestaron publicamente en contra de la Medida
H, y solo una concejal expresé su apoyo de forma clara.**? Tras la victoria en las urnas, el
alcalde, quien es propietario de varias viviendas en alquiler en Pasadena, se ha abstenido
sistematicamente de participar en decisiones relacionadas con la implementacién y aplicacién
de la Medida H (aunque no sin antes publicar un articulo de opinién en el periddico local
oponiéndose a la Medida H sin revelar su conflicto de interés) .3 La entonces concejala Felicia
Williams también se opuso abiertamente a los intentos de la nueva junta de alquileres por
establecerse, aludiendo a posibles obstdculos administrativos. Después de convertirse en la voz
de los propietarios en oposicién en el concejo municipal, fue derrotada de manera contundente
en su campana de reeleccién del 5 de marzo de 2024 con un 60% frente a un 40%.

Prever los desafios legales: Menos de seis semanas después de perder la eleccién, la Asociacién
de Apartamentos de California (California Apartments Association o CAA), junto con cinco
propietarios locales, presenté una demanda ante la Corte Superior de Los Angeles contra la
Ciudad de Pasadena para bloquear la implementacién del nuevo articulo de la carta orgénica e
invalidar los resultados de la eleccién, lo que en la practica significaria derogar las nuevas leyes.
El equipo de la campafa ya preveia este movimiento por parte de la CAA e intent6 prepararse
mental y emocionalmente, pero aun asi fue una experiencia aterradora y desmoralizante.
Durante varios dias, a pesar del respaldo del despacho juridico de interés publico que redacté la
enmienda a la carta orgdnica, todo lo que la Unién podia ver era cémo dieciocho meses de
trabajo increiblemente arduo estaban siendo borrados por los poderosos intereses del sector
inmobiliario. Mientras la ciudad organizaba su defensa, varios miembros del equipo de
campania presentaron solicitudes ante el tribunal para intervenir en el caso con sus propios
abogados. PTU colaboré estrechamente con Public Counsel, un despacho juridico sin fines de
lucro, para redactar la enmienda a la carta orgdnica. Ademads, esta organizacién ayudé a PTU a
conseguir representacion legal para defenderse del ataque juridico. Aunque un juez fallé en
contra de la CAA, esta apeld la decisién y, al momento de escribir estas palabras, la apelacién
ya ha sido presentada en su totalidad, pero sigue pendiente ante el tribunal de apelaciones.

Negociacion de la estructura de la Junta de Alquileres: Mientras tanto, la ciudad se vio
obligada a decidir cémo implementar un nuevo articulo en su carta orgdnica que no habian
redactado ni buscado activamente. La nueva ley de protecciones para inquilinos otorgaba toda
la autoridad para aplicar y hacer cumplir sus disposiciones a una junta de alquileres compuesta
por 11 integrantes. El concejo municipal nombré a los miembros de la junta cuatro meses
después de que se aprobara la medida en las urnas. Sin embargo, pasaron varios meses mds de
reuniones entre el liderazgo de la junta, el gobierno local y asesores legales externos para
interpretar los detalles de una estructura “integrada pero independiente” del gobierno municipal.
Tras ese proceso, todas las partes coincidieron en que lo més adecuado era que la junta
funcionara como un departamento municipal, ya que contaba con facultades para ejercer el poder
de policia al imponer normas y regulaciones a los propietarios de vivienda. Se determiné que
una organizacién sin fines de lucro—aunque fuera creada por el propio municipio—probablemente
no tendria autoridad legal para ejercer ese tipo de funciones. Un afio después de la aprobacién
de la medida, el concejo municipal creé oficialmente el Departamento de Estabilizacion de
Alquileres, con lo cual se establecié un mecanismo formal para contratar personal encargado
de llevar a cabo las decisiones de la junta.
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¢ Creacion y dotacion de personal a un nuevo departamento municipal: La falta de personal

fue uno de los principales desafios en los primeros dias de funcionamiento de la junta de alquileres.
La comunidad llegaba con preguntas, solicitudes y demandas, pero no habia personal asignado
para atenderlas, mas alla de los propios integrantes de la junta, quienes no estaban encargados—
ni capacitados—para asumir esas funciones. A fin de hacer frente a la situacion, la junta nombré
integrantes en varios comités creados especificamente para responder a necesidades urgentes
y, con el tiempo, contraté a tres firmas externas. (La enmienda a la carta organica indicaba que

la ciudad debia adelantar los fondos necesarios para poner en marcha el programa, hasta que la
junta pudiera financiarse con los ingresos generados por el cobro a las viviendas en alquiler).
Uno de los comités se enfocd en definir temas clave, como el alcance de la autoridad de la junta
en materia de contrataciones, elaboracién de normativas, presupuestos y su relacién con

el gobierno municipal. Otro comité trabajé con una firma local de relaciones publicas para
desarrollar actividades de divulgacion dirigidas tanto a inquilinos como a propietarios, con el
objetivo de informarles sobre sus derechos y obligaciones. Un tercer comité colaboré con
asesores legales para redactar mas de 15 reglamentos fundamentales para la implementacién
completa de lo establecido en la carta orgdnica. Ademas, la persona consultora del programa
elaboré el analisis inicial de costos, que incluia el personal necesario, el disefio del registro de
viviendas en alquiler y los gastos operativos generales. También realizé un estudio para
determinar el monto del cargo que debe aplicarse por cada unidad habitacional en alquiler. Con
base en ese trabajo, la junta colaboré con el personal municipal para definir el presupuesto

y establecer dicho cargo, el cual se aplica a los propietarios que operan viviendas en alquiler
dentro de la ciudad. Otro esfuerzo esencial fue la creacién e implementacién del registro de
viviendas en alquiler, sin el cual el programa no podria generar ingresos. Con el respaldo del
administrador municipal, la junta contraté finalmente a una persona directora para encabezar

el departamento, quien ha conformado un equipo de aproximadamente 15 empleados de tiempo
completo. Este equipo se encarga de una amplia variedad de tareas, distribuidas en cinco
areas de trabajo: asesoria y cumplimiento en materia de vivienda, audiencias y apelaciones,
registro de viviendas en alquiler, divulgacién comunitaria y apoyo administrativo.

Garantizar la aplicacion y crear mecanismos de aplicacion: Aunque se estima que hay entre
25,000y 30,000 unidades de vivienda en alquiler en la ciudad, se desconoce la cifra exacta.
Esta falta de informacion resalta la necesidad de contar con un registro de viviendas en alquiler
y anticipa el enorme reto que representa lograr una aplicacién del 100%. Los edificios multi-
familiares son relativamente féciles de identificar mediante los registros del condado, pero
ubicar hogares unifamiliares ocupados por inquilinos—incluyendo unidades accesorias—y
condominios es mucho mds complicado. Durante el primer ciclo de registro, que concluyé en
diciembre de 2024, el departamento alcanzé una aplicacién cercana al 75%, gracias al envio de
notificaciones por correo a todos los propietarios identificados y a una amplia campana de
informacion publica a través de medios locales, redes sociales y talleres comunitarios. Aun asi,
aplicar la norma sigue siendo un desafio. La junta y el departamento han recibido informes
de inquilinos sobre propietarios que se niegan a cumplir con los requisitos. Aunque las
protecciones para inquilinos suelen servir como defensa ante un posible desalojo, pocas estan
dispuestas a llegar tan lejos. En muchos casos, los inquilinos terminan renunciando a sus
derechos para evitar acudir a los tribunales, y los propietarios lo saben. El siguiente paso en el
proceso de aplicacion, después de enviar una carta de advertencia a los propietarios, consiste
en informar a los inquilinos que pueden presentar una solicitud para retener el pago del
alquiler si su vivienda no esta registrada ante el Departamento de Estabilizacion de Alquileres.
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e Enfrentar tacticas de desestabilizacion: Desde la aprobacién de la Medida H, un grupo de
propietarios inconformes con las nuevas reglas se organizé como Comité de Accién Politica
bajo el nombre de Pasadena Housing Providers (PHP). En 2024, recaudaron cerca de $39,000 y
mantienen comunicacién constante con su base a través de un boletin semanal y reuniones
periddicas. PHP ha presentado numerosas solicitudes amparadas en la Ley de Registros Publicos
para intentar respaldar sus acusaciones de incompetencia, mala administracion financiera,
nepotismo y supuestas violaciones a la ley estatal que garantiza la transparencia en las reuniones
publicas. Ademas, han dirigido ataques personales contra integrantes de la junta, publicando
sus fotografias en el sitio web de PHP junto con declaraciones sacadas de contexto, como parte
de una evidente campafa de persecucion ideoldgica. El grupo ha declarado que su objetivo es
lanzar una campana rumbo a una iniciativa electoral en 2026 para modificar la ley, incluyendo
la eliminacién de la junta y otros elementos del control de alquileres y la causa justa, los cuales
consideran extremos.

e Desarrollar estrategias eficaces de divulgacién: Incluso en una ciudad relativamente
pequeia, con una poblacién de alrededor de 133,000 habitantes, alcanzar a toda la comunidad
representa un gran desafio. El departamento ha puesto en marcha diversas estrategias para
difundir informacién en varios idiomas, como un sitio web accesible, talleres presenciales y
virtuales (a través de Zoom) dirigidos a propietarios e inquilinos, participacién en eventos
comunitarios, anuncios en autobuses y paradas techadas, asi como insertos informativos en los
estados de cuenta de Pasadena Water and Power, la empresa de servicios publicos de la ciudad,
entre otros medios. Aun con estos esfuerzos, el programa atin tiene un largo camino por recorrer
para llegar a los inquilinos que alin no saben que cuentan con protecciones. Con ese objetivo,
el personal del departamento estd considerando establecer alianzas con escuelas, iglesias, oficinas
de servicios sociales y otras organizaciones comunitarias sin fines de lucro.

Préximos pasos:

La junta estd por concluir la aprobacién de las regulaciones necesarias para implementar de forma
completa la enmienda a la carta organica. La division de audiencias ha comenzado recientemente sus
operaciones. Algunos propietarios ya han presentado solicitudes para aumentar el monto del
alquiler con base en las normas de rentabilidad justa, mientras que varios inquilinos han solicitado
reducciones debido a recortes en los servicios, condiciones de habitabilidad no cumplidas o
cobros de alquileres ilegales. En un futuro préximo, la junta comenzara a ejercer su funcién cuasi
judicial, resolviendo apelaciones presentadas por inquilinos o propietarios que no estén de
acuerdo con la decisién del oficial de audiencias.

La Unidn de Inquilinos de Pasadena y otras organizaciones defensoras en la comunidad se estan
preparando para proteger las garantias actuales ante los constantes ataques por parte de los
propietarios. Todo indica que los inquilinos deberdn organizar una campana de defensa frente a
una posible iniciativa electoral promovida por propietarios en las elecciones de 2026. Aunque
existen protecciones legales, sigue siendo una prioridad urgente fortalecer la organizacién de los
inquilinos para que puedan defender su derecho a la vivienda frente a propietarios abusivos o
que no cumplen con la ley. Una de las principales lecciones de esta experiencia es que, incluso las
leyes mas sélidas, no pueden sustituir la fuerza de la organizacién comunitaria.
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Proponentes de la estabilizacion
de alquileres en un evento de

campaia en Saint Paul, Minnesota.

(Fotografia cortesia de la campana
Keep St. Paul Home.)
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ESTUDIO DE CASO
Housing Justice Center: implementacion y aplicacion de la estabilizacion de
alquileres en Saint Paul

Coalicion:

Housing Justice Center (H]C) es una organizacién sin fines de lucro dedicada a la defensa legal

y al interés publico, cuya misién principal es preservar y ampliar el acceso a viviendas de precio
accesible para personas y familias de bajos ingresos. Los abogados del Housing Justice Center
(HJC) colaboran con organizaciones de inquilinos y de defensa comunitaria, instituciones publicas
y privadas que otorgan recursos para vivienda, propietarios, desarrolladores y responsables de
politicas publicas, en sus esfuerzos por proteger y ampliar la oferta de viviendas de precio accesible.
Con sede en Minnesota, HJC trabaja a nivel nacional y fue un actor clave en la coalicién que logré

la aprobacién del control de alquileres en Saint Paul en 2021.

Contexto:

En noviembre de 2021, el electorado de Saint Paul, Minnesota, aprobé mediante una iniciativa
ciudadana la politica de control de alquileres mas sélida y completa del pais. La campafia Keep
Saint Paul Home logré que el 53% de los votantes respaldara una medida que establecia un tope
anual del 3% al aumento del alquiler, sin excepciones segtin el tamafio, tipo o antigtiedad del
edificio. Aunque la politica fue bien recibida por la poblacién, no conté con el mismo respaldo por
parte del alcalde ni del concejo municipal, que poco después de la eleccién comenzaron a
promover enmiendas para debilitarla. Entre los cambios propuestos se incluian la desregulacion
parcial por desocupacién, un mecanismo de autocertificacién para que los propietarios pudieran
solicitar aumentos por encima del tope, y exenciones para construcciones nuevas y viviendas de
precio accesible.

Campana:

Defensa local para implementar de forma efectiva la politica municipal de estabilizacién de alquileres
aprobada mediante iniciativa electoral en 2021.

Estrategias clave:

¢ Participar en un grupo de trabajo convocado por la ciudad: Solo unos meses después de que
los votantes aprobaran la estabilizacién de alquileres, el alcalde Melvin Carter reunié a un “

" integrado por 41 personas, muchas
de ellas vinculadas a la industria inmobiliaria (propietarios, administradores, desarrolladores,
bancos y agentes de bienes raices). Una leve mayoria del grupo favorecia debilitar la ordenanza,
pero algunos miembros—incluidos lideres de la campafa y representantes de inquilinos—se
coordinaron entre si para trazar un mapa de poder y organizar su intervencién dentro del grupo.
Aunque el objetivo oficial del grupo era “mejorar y fortalecer” la politica, quienes estaban del
lado de la organizacién comunitaria identificaron de inmediato que ese lenguaje era una forma
encubierta de diluir la ordenanza y apaciguar a los desarrolladores, que culpaban a la medida
de frenar el ritmo de construccion. Luego de un arduo proceso de cinco meses, durante el cual
representantes del sector promovieron informacién engafiosa como si fueran hechos para
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debilitar el control de alquileres, los lideres de la campafia supieron aprovechar las divisiones
internas del grupo y lograron proponer una versién enmendada de |a politica que recibié el
respaldo del 60% de sus integrantes. Esta inclufa un limite anual del 3% al aumento del alquiler,
disposiciones para garantizar una rentabilidad razonable, acumulacién preferencial de aumentos
bajo ciertas condiciones, una exencién escalonada de 15 afios para nuevas construcciones y
protecciones contra desalojos sin causa justa. Sin embargo, el concejo municipal ignoré el trabajo
del grupo y el importante logro de los organizadores—que habian construido una propuesta
sélida con concesiones moderadas—y opt6 por debilitar significativamente la ordenanza.

Aprovechamiento del derecho privado de accidon: La entidad responsable de aplicar la
ordenanza es el Departamento de Seguridad e Inspecciones (DSI, por sus siglas en inglés) de la
ciudad. Desde el principio, los inquilinos se vieron afectados por la falta de comunicacién clara
por parte del DSI sobre la implementacién de la norma, ademas de que el propio departamento
reconocio no contar con las herramientas ni los recursos necesarios para actuar frente a los
propietarios que la incumplian. Afortunadamente, la ordenanza incluia un mecanismo de derecho
privado de accién, que permite a los inquilinos presentar una demanda directamente contra un
propietario por infracciones a la politica de estabilizacion de alquileres. Si bien depender de
este recurso ha representado una carga adicional para quienes no tienen los medios para iniciar
un proceso legal civil, asi como para las organizaciones de defensa legal—que ya operan con
recursos limitados—los defensores legales han logrado ciertos avances en la proteccion de los
derechos de los inquilinos gracias a esta disposicién.

Mantener la presion publica: Abogados han representado a inquilinos en apelaciones contra
aumentos de alquiler ante el funcionario de audiencias legislativas, han presentado demandas
contra propietarios que aplicaron incrementos abusivos sin autorizacién de la ciudad y han llevado
a cabo investigaciones sobre la implementacién de la politica mediante solicitudes de acceso a
informacion oficial. Estas acciones han evidenciado que, sin presion externa, la ciudad no cumple
con las expectativas que la politica de regulacién de alquileres generé entre la poblacién.

Cerrar lagunas legales en la ordenanza: Uno de los primeros obstaculos que enfrentaron los
inquilinos fue la falta de notificacién cuando un propietario solicitaba una exencién a la regla
del 3% y si dicha solicitud habfa sido aprobada por la ciudad. El proceso normativo y el plan de
implementacion del DSI no contemplaban informar a los inquilinos. Sin esa informacién, no
habia manera de saber si el aumento del alquiler por encima del 3% contaba con respaldo legal.
Gracias al trabajo de defensa de organizaciones legales como Housing Justice Center y
HOMELine, y al liderazgo de la concejal Mitra Jalali, este problema se resolvié mediante
enmiendas a la ordenanza, que obligan a la ciudad a notificar a los inquilinos cuando un
propietario solicita una exencién al limite, cuando esta es aprobada y sobre el derecho a apelar
dicha decision. Sin embargo, aunque ahora existe la posibilidad de presentar apelaciones, |a
falta de diligencia por parte de la ciudad en resolverlas ha dejado a muchos inquilinos en el limbo.
En un caso particularmente frustrante, una residente que apelé un aumento del 26% en su
alquiler en julio de 2023 no recibié una resolucién final sino hasta agosto de 2024, mas de un
ano después.*** Aunque finalmente gand la apelacion, la victoria fue agridulce: su familia ya

se habia mudado de la vivienda debido a las condiciones del inmueble y a la falta de respuesta
oportuna de la ciudad ante el aumento. Ademas, el DSI no ha aclarado si la resolucion aplica
tnicamente a su unidad o si también protege a otros inquilinos del edificio que recibieron
aumentos iguales o mayores.
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e Como orientarse en el proceso de autocertificacion: Como parte de las enmiendas aprobadas

por el concejo municipal en septiembre de 2022 para debilitar la politica de estabilizacion

de alquileres, se incorporé la a la ordenanza, la cual establece un proceso de
solicitud y quejas mediante el cual los propietarios pueden pedir aumentos de alquiler superiores
al Iimite anual del 3%, alegando una “rentabilidad razonable de |a inversién”. Este proceso
incluyé una disposicién particularmente problematica: la autocertificacion, que permite a los
propietarios presentar un , declarando, por cuenta propia, que tienen
justificacion para aplicar un aumento de entre el 3%y el 8%. Las solicitudes que superan el 8%
deben ser evaluadas por el personal de la ciudad y requieren una certificacion formal. Sin
embargo, han surgido serias preocupaciones sobre cémo se aplica y supervisa este proceso.
El contraste entre el bajo porcentaje de solicitudes aprobadas con evaluaciéon del personal
municipal y el alto porcentaje de aquellas aprobadas sin esa supervision pone en duda la legiti-
midad de muchas exenciones obtenidas por autocertificacién. Los organizadores han advertido
con firmeza sobre los riesgos de utilizar este mecanismo en cualquier contexto, ya que reduce
la transparencia y elimina la rendicién de cuentas.

Fomentar el uso de herramientas administrativas: Una de las principales deficiencias en la
aplicacion de la ordenanza era la incapacidad de la ciudad para emitir citaciones administrativas.
Porque dichas citaciones no fueron emitidas, la ciudad no pudo—o no quiso—imponer sanciones
penales a quienes violaban la politica de estabilizacion de alquileres. Esto incluso en casos con
pruebas claras de infracciones graves, como aumentos no autorizados del 56% o situaciones
en las que propietarios de grandes complejos engafiaban a los inquilinos, haciéndoles creer
falsamente que contaban con una exencién y que, por tanto, los aumentos eran legales. A
finales de 2024 y principios de 2025, varias organizaciones defensoras de inquilinos que habian
participado en la campafia original Keep Saint Paul Home impulsaron una enmienda a la carta
orgdnica de la ciudad para otorgarle al gobierno municipal la facultad de emitir citaciones
administrativas. Consiguieron que el concejo municipal aprobara la propuesta. Aunque sin duda
se trata de una victoria para los inquilinos, todavia es pronto para saber si esta nueva herramienta
permitird generar el cambio necesario para protegerlos frente a propietarios que incumplen

la politica de estabilizacion de alquileres.

Préximos pasos:

En marzo de 2025, ante la presién de los desarrolladores, quienes contintan culpando a las
ordenanzas locales por el lento desarrollo en un contexto de incertidumbre econémica global,

los miembros del concejo municipal de Saint Paul propusieron una nueva enmienda a la ordenanza
de control de alquileres, alejandola ain mas de la voluntad de los votantes. En esta ocasion,
buscando ampliar la exencién para nuevas construcciones, que actualmente es de 20 afios de forma
escalonada (rolling), y transformarla en una exencién basada en fecha, lo que dejaria fuera de la
regulacion a todos los edificios construidos después del 31 de diciembre de 2004. En abril de
2025 se , en la que varios inquilinos se pronunciaron en contra
de esta modificacion y de cualquier otro intento por debilitar ain mas la ordenanza. A pesar de
sus esfuerzos, el concejo aprobd la enmienda por una mayoria de votos estrecha.
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No importa si usted es inquilino, propietario, una persona sin vivienda, recién llegada, un adulto
mayor de la comunidad o un funcionario electo: todos tenemos un papel que desempenar, y tenemos
mucho en juego, en esta lucha. El respaldo publico y politico al control de alquileres continua
creciendo, impulsado por la urgencia de la crisis, la organizacién comunitaria constante liderada
por inquilinos y sus aliados, y el cambio en las corrientes del pensamiento econémico dominante.

Usted puede sumarse desde distintos frentes a la lucha por el control de alquileres que necesitamos.
Las protecciones contra desalojos sin causa justa, la creacién de un registro de viviendas en
alquiler y el derecho a contar con defensa legal son solo algunos ejemplos que se presentan en este
informe y que permiten evidenciar la desmedida influencia de la industria inmobiliaria sobre las
instituciones de gobierno. Al mismo tiempo, estas medidas fortalecen nuestras bases y fomentan
alianzas entre sectores diversos. Las protecciones para los inquilinos reafirman y amplian el
derecho a organizarse, y ponen a prueba los pilares de la cogobernanza que necesitaremos para
conquistar y defender un control de alquileres verdaderamente efectivo.

Cuando las leyes de preeminencia estatales impiden que las comunidades locales adopten las
protecciones que necesitan, los organizadores de inquilinos y sus aliados encuentran caminos
para avanzar y conquistar victorias. En Colorado, por ejemplo, se formaron nuevas coaliciones
que lograron la aprobacién de una ley estatal que exige una causa justa para llevar a cabo
desalojos. No se traté de una concesién, sino de una victoria importante frente a los desalojos
arbitrarios, como parte de una estrategia a largo plazo para lograr el control estatal de los
alquileres. En otros casos, las rutas organizativas se sostienen en coaliciones de largo plazo para
redirigir o fortalecer estrategias ya existentes. Un ejemplo de ello es la creacién de un bloque
electoral estatal de inquilinos en el estado de Nueva York, con el fin de fortalecer y ampliar los
avances en materia de justicia habitacional. Cuando los momentos de movilizacién se alinean con
una narrativa clara y estratégica, con la labor organizativa de base en el &mbito local y con
esfuerzos electorales ya en marcha, es posible lograr ordenanzas de control de alquiler sélidas y
sin concesiones—como ocurrid en Portland (Maine) y Saint Paul (Minnesota)—que reflejan el tipo
de protecciones que necesitamos y el nivel de democracia participativa y directa al que aspiramos.
Para que los logros conquistados perduren mds alld de los momentos de movilizacién, los ejemplos
de organizacién que aqui se presentan nos dejan una leccién clave: es fundamental seguir
fortaleciendo y defendiendo esas victorias a través de los principios y la practica de la cogobernanza.

El control de alquileres es un logro concreto y directo y de amplio impacto en la gestion publica.
Una politica de control de alquileres eficaz puede proteger a los residentes en tiempo real de
aumentos exorbitantes que estan fuera de su alcance. Las regulaciones sélidas de los alquileres
se fortalecen con el tiempo y reflejan la capacidad de un gobierno que puede convertirse en
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referente para otras ciudades y estados. La toma de decisiones transparente y basada en datos,
las inspecciones preventivas, los contratos de arrendamiento con validez legal y condiciones claras
de vivienda justa, junto con calendarios de ajuste de alquiler disefiados para ser predecibles,
contribuyen al funcionamiento eficiente de un gobierno que actua en favor del interés publico.
Ademds, otros recargos que recaudan los propietarios permiten desarrollar estas capacidades

sin representar un costo adicional para los contribuyentes.

Las ordenanzas de control de alquileres eficaces incorporan mecanismos que permiten democratizar
la toma de decisiones, involucrando a toda la comunidad en practicas de cogobernanza. Las
juntas de control de alquileres representativas incluyen a inquilinos entre sus lideres activos.
Ademds, estd comprobado que la estabilidad que brindan el control de alquileres y otras
protecciones fortalece la participacién electoral. Cuando los inquilinos votan por un gobierno que
representa a toda la comunidad, se fortalece nuestra democracia multirracial.

Todos estos pasos contribuyen a restaurar la confianza en el gobierno, reafirman nuestro derecho

a organizarnos e inspiran a mas personas a postularse a cargos publicos. Los lideres del movimiento
que promueven la eliminacién del financiamiento proveniente de la industria inmobiliaria en las
campanias politicas estdn debilitando las estrategias de desinformacién promovidas por propietarios
que actdan de mala fe. Al enfrentar la influencia desmedida de los intereses corporativos en
nuestras comunidades, cada vez mas defensores de la justicia habitacional demuestran que es
posible priorizar el bienestar colectivo, rechazando las contribuciones econémicas de la industria
inmobiliaria. Cuando se conquista poder de gobernanza en defensa de los inquilinos—y se
generan efectos transformadores en toda la comunidad—se producen cambios duraderos en las
condiciones politicas, que trascienden cualquier campafia puntual.

Conjuntamente, podemos hacer crecer y fortalecer el liderazgo creativo y multirracial del
movimiento actual por la justicia habitacional. Quienes integran este movimiento son parte de
nuestras comunidades: personas sin vivienda, inquilinos, propietarios, y vecinos que se cuidan
entre si, apoyan a los negocios locales, persiguen sus pasiones creativas y luchan por mejorar sus
escuelas. Son quienes siembran vida donde otros dejaron abandono. Quienes conocen los
nombres de quienes viven a su alrededor. Quienes construyen el tejido social que da valor a una
comunidad. Nuestra labor consiste en ayudar a que cada persona encuentre un lugar desde
donde participar y aportar a la construccion colectiva del camino organizativo. Lo hacemos como
parte de un esfuerzo mas amplio por resistir y transformar la discriminacién racial, el abandono
estructural, los efectos del cambio climatico y las formas mas profundas de pérdida que pueden
vivir nuestras comunidades.

Alli donde los especuladores intentan lucrar con el valor social construido por las comunidades,
la regulacién de alquileres limita su capacidad de hacerlo. En la lucha por conquistar y defender
un control de alquileres efectivo, evitamos el desplazamiento de quienes han cultivado ese valor
colectivo. A través de nuestras acciones, afirmamos una verdad que todos y todas debemos tener
presente: nuestras comunidades valen la pena, y merecen que luchemos por ellas.
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APENDICE

Apéndice A:
Ejemplo de redaccidn de politicas

La redaccion de las siguientes politicas de control de alquileres sirve como ejemplo de distintas
formas de disefar la politica mas sélida posible:

« Ajustes anuales de alquiler bajos:
— Bell Gardens, California (50% del CPIl 0 4%, de los dos el menor)
— Richmond, California (60% del CPIl o0 3%, de los dos el menor)
— Saint Paul, Minnesota (3%)

» Menor cantidad de exenciones:
— Portland, Maine (no contempla exencién para nuevas construcciones)
— Antioch, California (no exenta a propiedades con bajo el programa LIHTC)

» Control de alquileres entre ocupantes:
— South Portland, Maine
— Montgomery County, Maryland

— Prince George’s County, Maryland

— Newark, Nueva Jersey

— Union City, Nueva Jersey

« Junta de alquileres:
— Berkeley, California

— Pasadena, California

— Santa Monica, California
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Apéndice B:
Metodologia

Metodologia para estimar el nimero potencial de hogares inquilinos beneficiados
por la regulacion de alquileres

PolicyLink llevé a cabo un andlisis para estimar cuantos hogares inquilinos podrian beneficiarse
si se adoptara una politica de control de alquileres ambiciosa y de amplio alcance a nivel nacional.
La metodologia parte del supuesto de que todas las unidades de vivienda en alquiler en los
estados que actualmente no cuentan con politicas vigentes estarian incluidas, sin importar su
tamano ni fecha de construccién. Se excluyeron del analisis a California, Nueva Jersey, Nueva
York, Oregén, Washington y el Distrito de Columbia, aunque sus politicas actuales no tienen el
mismo nivel de cobertura que el proyectado para los otros 45 estados que no tienen regulacion.
Por esta razon, la estimacion resultante es conservadora: incluso en esos estados con politicas
existentes, una gran cantidad de viviendas en alquiler sigue sin estar sujeta a control de alquileres
debido a diversas exenciones.

Utilizamos los microdatos de la Encuesta sobre la Comunidad Estadounidense (American
Community Survey) de 5 afios realizada en 2023, disponibles en la base de datos IPUMS USA**
de la Universidad de Minnesota, y datos de vivienda publica provenientes del conjunto de datos y

la herramienta cartogréfica Affirmatively Furthering Fair Housing, version de datos AFFHT0007.
El analisis se centré en hogares inquilinos, excluyendo tanto a quienes residen en viviendas
colectivas (group quarters) como a los hogares inscritos en programas de vivienda publica. Se
considera que un hogar habita en una unidad cubierta por control de alquileres si la vivienda
forma parte de una estructura construida—sin importar el nimero de unidades en dicha estructura—
o si se trata de una casa mévil/remolque, bote, tienda de campana o furgoneta [van]. Ademas,

el afio de construccién de la estructura no se toma en cuenta para determinar su inclusién bajo

el control de alquileres.

Calculamos cudntos de estos hogares enfrentan una carga de alquiler. Para ello, fue necesario
ajustar el total de hogares inquilinos, excluyendo a aquellos que residen en vivienda publica.
Dado que no se cuenta con datos estatales sobre la carga de alquiler en hogares beneficiarios de
vivienda publica, se utilizé la tasa nacional correspondiente: 57% de estos hogares destinan mds
del 30% de sus ingresos a costos de vivienda, segtin el informe del HUD de 2024 Caracteristicas
de los arrendatarios con asistencia del HUD y sus unidades de vivienda en 2021. A partir de esta
tasa, estimamos el nimero de hogares en vivienda publica con carga de alquiler y los excluimos
del total de hogares inquilinos regulados que enfrentan este tipo de carga.

También estimamos el nimero de hogares inquilinos regulados distribuidos en tres niveles de
ingresos, definidos en relacién con el ingreso medio estatal de los hogares en cada uno de los
estados considerados. Clasificamos como hogares con bajos ingresos a aquellos con ingresos por
debajo del 80% del ingreso medio estatal; como muy bajos ingresos, los que perciben menos
del 50%; y como extremadamente bajos ingresos, los que obtienen menos del 30%. Los datos
sobre el ingreso medio estatal por hogar se obtuvieron de la Encuesta sobre la Comunidad
Estadounidense (American Community Survey) de 5 afios correspondiente a 2023. Para evitar
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duplicaciones, se ajustaron las cifras de hogares con bajos ingresos excluyendo a quienes viven en
vivienda publica. En estas estimaciones se asumié que todos los hogares en vivienda publica
tienen ingresos iguales o inferiores al 80% del ingreso medio estatal, por lo que fueron excluidos
de los tres niveles de ingreso considerados.

Por ultimo, estimamos cuantos hogares inquilinos cubiertos por la politica tienen al menos un nifio
menor de 18 afios. Dado que la base de datos AFFHT0007 no desglosa la informacién de vivienda
publica segun la presencia de menores en el hogar, recurrimos a los datos del informe del HUD de
2024, Characteristics of HUD-Assisted Renters and Their Units in 2021. Con base en esa fuente,
identificamos y excluimos de nuestra estimacion a los hogares en vivienda publica con uno o mas
menores, a fin de no incluirlos en el total de hogares inquilinos cubiertos con presencia de
nifos y nifas.
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Apéndice C:

Hogares inquilinos potencialmente estabilizados por la expansién del control de alquileres

Nuamero y proporcion aproximados de hogares inquilinos estabilizados por el control de alquileres

Estado Numero de hogares que Numero con carga de Porcentaje con cargade Numero con bajos Porcentaje con bajos Nimero con muy bajos  Porcentaje con muy bajos Nuamero con ingresos Porcentaje con ingresos
alquilan estabilizados alquiler alquiler ingresos (ingresos del ingresos (ingresos del ingresos (ingresos del ingresos (ingresos del extremadamente bajos extremadamente bajos
hogar <=80% hogar <=80% hogar <=50% hogar <=50% (ingresos del hogar <=30% (ingresos del hogar <=30%
de la media estatal) de la media estatal) de la media estatal) de la media estatal) de la media estatal) de la media estatal)
Todos los estados incluidos 31,534,161 14,827,824 47% 19,701,923 62% 12,998,001 41% 7,578,680 24%
Alabama 568,846 252,344 44% 361,019 63% 244,684 43% 141,456 25%
Alaska 86,771 35,490 41% 51,787 60% 33,039 38% 18,428 21%
Arizona 921,112 446,092 48% 538,389 58% 332,737 36% 187,678 20%
Arkansas 393,755 161,608 41% 240,860 61% 154,853 39% 87,895 22%
Colorado 777,762 389,151 50% 474,285 61% 304,185 39% 175,352 23%
Connecticut 469,309 233,734 50% 318,014 68% 223,805 48% 139,546 30%
Delaware 108,983 51,706 47% 70,440 65% 46,916 43% 25,918 24%
Florida 2,784,435 1,577,830 57% 1,597,599 57% 1,013,039 36% 566,415 20%
Georgia 1,368,767 671,814 49% 843,545 62% 559,129 41% 318,873 23%
Hawai 179,060 95,008 53% 102,610 57% 64,716 36% 36,521 20%
Idaho 192,257 84,183 44% 119,821 62% 75,812 39% 39,786 21%
lllinois 1,627,006 745,272 46% 1,032,165 63% 713,062 44% 431,162 27%
Indiana 786,062 354,942 45% 521,012 66% 349,688 44% 206,104 26%
lowa 366,389 151,697 41% 250,202 68% 169,267 46% 97,347 27%
Kansas 378,116 156,987 42% 243,862 64% 158,856 42% 87,975 23%
Kentucky 549,339 226,029 41% 340,004 62% 229,373 42% 137,029 25%
Lousiana 571,016 283,112 50% 370,882 65% 262,077 46% 160,451 28%
Maine 148,689 65,342 44% 96,975 65% 64,988 44% 39,063 26%
Maryland 752,970 372,036 49% 491,836 65% 330,991 44% 199,281 26%
Massachusetts 1,007,836 496,205 49% 646,807 64% 458,648 46% 301,550 30%
Michigan 1,080,611 516,246 48% 716,248 66% 492,874 46% 297,905 28%
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Estado Numero de hogares que Numero con carga de Porcentaje con carga de Numero con bajos Porcentaje con bajos Nimero con muy bajos Porcentaje con muy bajos Nudmero con ingresos Porcentaje con ingresos

alquilan estabilizados alquiler alquiler ingresos (ingresos del ingresos (ingresos del ingresos (ingresos del ingresos (ingresos del extremadamente bajos extremadamente bajos

hogar <=80% hogar <=80% hogar <=50% hogar <=50% (ingresos del hogar <=30% (ingresos del hogar <=30%

de la media estatal) de la media estatal) de la media estatal) de la media estatal) de la media estatal) de la media estatal)

Minnesota 613,940 277,225 45% 419,545 68% 277,985 45% 162,332 26%
Mississippi 340,171 154,391 45% 215,020 63% 146,036 43% 86,484 25%
Missouri 786,257 334,653 43% 502,974 64% 333,915 42% 190,331 24%
Montana 137,398 55,809 41% 84,072 61% 53,109 39% 30,440 22%
Nebraska 257,241 103,925 40% 165,100 64% 105,478 41% 54,031 21%
Nevada 479,094 254,797 53% 278,443 58% 177,021 37% 99,890 21%
New Hampshire 149,880 66,232 44% 97,170 65% 62,928 42% 36,050 24%
New Mexico 249,373 114,304 46% 150,588 60% 105,756 42% 62,840 25%
North Carolina 1,393,967 628,207 45% 849,162 61% 543,118 39% 315,833 23%
North Dakota 118,407 44,523 38% 77,739 66% 49,714 42% 29,254 25%
Ohio 1,573,384 678,241 43% 1,028,273 65% 686,268 44% 416,576 26%
Oklahoma 520,115 222,188 43% 321,870 62% 209,074 40% 118,325 23%
Pennsylvania 1,556,681 703,928 45% 986,879 63% 666,979 43% 393,902 25%
Rhode Island 151,457 67,680 45% 98,761 65% 68,424 45% 42,043 28%
South Carolina 585,628 276,860 47% 370,243 63% 241,942 41% 145,312 25%
South Dakota 109,075 39,443 36% 72,889 67% 47,583 44% 25,869 24%
Tennessee 897,276 400,975 45% 545,105 61% 345,916 39% 200,920 22%
Texas 3,996,735 1,944,686 49% 2,415,726 60% 1,545,169 39% 865,576 22%
Utah 322,900 142,033 44% 211,426 65% 130,446 40% 69,735 22%
Vermont 73,127 34,966 48% 485,37 66% 32,386 44% 19,548 27%
Virginia 1,081,578 494,998 46% 665,983 62% 447,041 41% 263,745 24%
West Virginia 181,188 76,253 42% 120,267 66% 84,338 47% 53,326 29%
Wisconsin 774,770 318,562 41% 504,370 65% 325,512 42% 182,689 24%
Wyoming 65,428 26,118 40% 43,419 66% 29,124 45% 17,894 27%

Los calculos excluyen a estados con politicas existentes de control de alquileres (California, Distrito de Columbia, Nueva Jersey, Nueva York, Oregén y Washington). Con
carga de alquiler se define como gastar mas de 30% de los ingresos en los costos de vivienda. Con bajos ingresos se define como ganar menos del 80% del ingreso nacional
medio, con muy bajos ingresos se define como ganar menos del 50% y con ingresos extremadamente bajos se define como menos de 30%.
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National Equity Atlas Analysis of 2022 5-year American Community Survey Microdata from IPUMS
USA. (Andlisis del National Equity Atlas de los microdatos de la Encuesta sobre la comunidad
estadounidense de 2022 y 5 anos de IPUMS USA).

Whitney Airgood-Obrycki, Alexander Hermann y Sophia Wedeen, “Deteriorating Rental Affordability:
An Update on America’s Rental Housing 2024, Research Brief. Harvard Joint Center for Housing Studies,
diciembre de 2024, p. 9, https://www.jchs.harvard.edu/sites/default/files/research/files/harvard_jchs_
rental_affordability_airgood-obrycki_2024.pdf; Wedeen, “Low-Cost Rentals Have Decreased in Every
State | Joint Center for Housing Studies,” Housing Perspectives, 6 de julio de 2023, https://www.jchs.
harvard.edu/blog/low-cost-rentals-have-decreased-every-state.
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18 de agosto de 2017. https://www.jchs.harvard.edu/blog/who-owns-rental-properties-and-is-it-changing.
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National Equity Atlas Analysis of 2020 5-year American Community Survey microdata from IPUMS
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Estadounidense de 5 afios de 2020 de IPUMS USA).
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