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Fundada en 1974 por Cushing N. Dolbeare, la National Low Income
Housing Coalition estéd dedicada a lograr una politica publica
equitativa en términos raciales y sociales que garantice que las
personas con los ingresos mas bajos tengan hogares de calidad que
sean accesibles y asequibles en las comunidades de su eleccidn.

NATIONAL LOW INCOME
HOUSING COALITION

NLIHC proporciona informacién actualizada, formula politicas e
informa al publico sobre las necesidades de vivienda y las estrategias
para encontrar soluciones. Se concede permiso para reproducir
partes de este informe o los datos que aqui se incluyen, siempre y
cuando se incluyan los créditos correspondientes a National Low
Income Housing Coalition. Obtenga copias adicionales de Out of
Reach a través de NLIHC.

Se pueden encontrar datos locales adicionales en linea en
www.nlihc.org/oor

La version impresa / PDF de Out of Reach contiene datos limitados
en un esfuerzo por presentar la informaciéon més importante en un
numero reducido de paginas.

La metodologia de Out of Reach fue desarrollada por Cushing N.
Dolbeare, fundadora de National Low Income Housing Coalition.

Encuentre datos para otros estados, areas metropolitanas, condados y
cédigos postales en http://nlihc.org/oor.
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DEFINICIONES

Asequibilidad en este informe se refiere al estandar federal
de que un maximo del 30% de los ingresos brutos del hogar
deben destinarse al alquiler y servicios publicos. Se considera
que las familias que pagan mas del 30% de sus ingresos

se ven afectadas por los costos de vivenda. Se considera

que las familias que pagan mas del 50% de sus ingresos

se ven gravemente afectadas por los costos de vivienda.

Ingreso promedio de la zona (AMI, Area Median
Income) se utiliza para determinar la elegibilidad
segun los ingresos para los programas de vivienda
asequible. El AMI se determina segin el tamafio
de la familia y varia segun la regién.

Ingresos extremadamente bajos (ELI, Extremely
Low Income) se refiere a ingresos del hogar ya
sea inferiores al nivel de pobreza o inferiores

al 30% del AMI (lo que sea mayor).

Ingresos muy bajos (VLI, Very low income) se refiere a
ingresos del hogar que son inferiores al 50% del AMI.

Salario para vivienda es el salario estimado por hora
de trabajo de tiempo completo que los trabajadores
deben ganar para pagar una unidad digna al alquiler
justo del mercado segin HUD sin gastar mas del
30% de sus ingresos en costos de vivienda.

Trabajo de tiempo completo se define como 2,080
horas por afio (40 horas por semana durante 52 semanas).
El empleado promedio trabaja aproximadamente 35
horas por semana, segln el Bureau of Labor Statistics.

Alquiler justo del mercado (FMR, Fair Market Rent) es
normalmente el percentil 40 de los alquileres brutos para
unidades de alquiler estdndar de mudanzas recientes.

El alquiler justo del mercado es determinado por HUD
anualmente y refleja el costo de vivienda y servicios publicos.
El alquiler justo del mercado se utiliza para determinar los
estdndares de pago para el programa de cupones Housing
Choice Voucher y en contratos segun la Seccién 8.

Salario del arrendatario es el salario promedio estimado por
hora entre arrendatarios, segun datos del Bureau of Labor
Statistics de 2020, ajustado por el coeficiente del ingreso

de hogares arrendatarios al ingreso general promedio de
hogares reportado en la ACS y proyectado para 2022.
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PREFACIO
FUERA DE ALCANCE DURANTE DEMASIADO TIEMPO: POR QUE
DEBEMOS SEGUIR LUCHANDO POR LA EQUIDAD EN LA VIVIENDA

POR LA PRESIDENTA MAXINE WATERS

$30.85.

se es el salario por hora que una persona necesita ganar en Solo en mi estado de California hay un faltante de mas de 960,000 viviendas
E mi distrito en Los Angeles solo para poder permitirse un de alquiler que sean asequibles y estén disponibles para las familias con los
apartamento de una habitacién. Eso es mas de cuatro veces ingresos mas bajos del estado. En todo el pais, hay un faltante de 7 millones
superior al salario minimo federal. Pero incluso mientras California de estas viviendas de alquiler. Mientras tanto, en una noche cualquiera en
y otros estados del pais han aumentado sus salarios minimos —en Estados Unidos, mas de 580,000 personas estén sin vivienda, incluyendo
California, el salario minimo es ahora de $15 la hora—, el costo de la mas de 161,000 californianos, muchos de los cuales son gente de color.

vivienda sigue superando con creces el crecimiento de los ingresos.

Esta es la historia en todo Estados Unidos, un pais que ha fracasado
continuamente en invertir en la base fundamental de sus familias.
Durante mas de 30 afios, la Coalicion Nacional para la Vivienda

de Personas de Bajos Ingresos (NLIHC) ha venido contando esta
historia en Out of Reach, un informe que muestra las constantes
tendencias al alza de los alquileres. La tarea de resolver la crisis de la
vivienda asequible en Estados Unidos puede parecer abrumadora,
especialmente para los méas cercanos al problema, pero la solucién
es sencilla: debemos invertir en dar vivienda a los Estados Unidos.

Por eso estoy luchando con tanto ahinco para lograr nuevos fondos
significativos para una vivienda justa y asequible. Con el apoyo de
la gestoria de defensa de NLIHC, pude asegurar mas de $150,000
millones en la “Ley para Reconstruir Mejor” —que se aprobé en

la Camara de Representantes el pasado mes de noviembre— para
fortalecer nuestros barrios y ampliar de forma equitativa la oferta de
viviendas de nuestro pafs, especialmente para las familias de bajos
ingresos y las personas de color que son las mas afectadas por esta
crisis. Seguimos luchando para que estas inversiones se conviertan
en ley, ya que Reconstruir Mejor sigue estancada en el Senado.
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Detras de estas cifras hay personas reales que, a pesar de tener
varios empleos, luchan por llegar a fin de mes. La vivienda esté en el
corazén de una nacién mas justa y préspera, una nacién en la que las
familias y los nifios de todos los origenes puedan sofiar con su futuro,
en la que los ancianos puedan envejecer con dignidad y en la que
las personas con discapacidad puedan vivir de forma independiente.
Es por ello que Out of Reach es tan importante: arroja luz sobre

la realidad a la que se enfrentan tantas familias en este pais.

A medida que continto la lucha por una vivienda justa y asequible
en el Congreso, agradezco a la coaliciéon NLIHC su compromiso
continuo de proporcionar la investigacion y la defensa necesarias
para impulsar las necesidades de vivienda de las familias

que se han dejado atrés durante demasiado tiempo.

Atentamente,

Masine Waters

Presidenta Maxine Waters
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INTRODUCCION

EL SALARIO NACIONAL
PARA VIVIENDA EN 2022
ES DE $25.82 POR HORA
PARA UNA VIVIENDA DE
ALQUILER MODESTA DE
DOS HABITACIONES Y
DE $21.25 POR HORA
PARA UNA VIVIENDA DE
ALQUILER MODESTA DE
UNA HABITACION.

1

urante los dos Ultimos afios, la pandemia de
COVID-19 y las dificultades financieras que
la acompanan han subrayado y agravado
la inviabilidad de la vivienda que enfrentan los
arrendatarios con los menores ingresos del pais.
Los gestores de defensa de la vivienda y las
personas afectadas lograron medidas politicas sin
precedentes, como $46,000 millones en ayuda
de emergencia para el alquiler (ERA, por sus
siglas en inglés) y una moratoria nacional sobre
el desalojo, que redujeron significativamente el
sufrimiento innecesario durante la pandemia. Pero
estas medidas temporales no tenian la finalidad de
resolver los problemas persistentes de asequibilidad
de la vivienda. A medida que los programas
estatales y locales de la ayuda ERA comienzan a
quedarse sin fondos y vencen las Gltimas moratorias
sobre el desalojo, se estd agravando la persistente
escasez de viviendas asequibles para las personas
con los ingresos mas bajos. Las tasas de desalojo en
algunas ciudades estan aumentando hasta alcanzar
o superar sus niveles previos a la pandemia (Eviction
Lab, 2022). Al mismo tiempo, los arrendatarios
de todo el pais enfrentan aumentos exorbitantes
de los alquileres, ya que el alquiler medio de un
apartamento de dos habitaciones aumenté casi
un 18% entre el primer trimestre de 2021 y el
primer trimestre de 2022 (Apartment List, 2022).
Mientras los peligros para la salud publica y las
dificultades econémicas asociadas al COVID-19
disminuyen gradualmente, los arrendatarios
de bajos ingresos seguiran enfrentdndose a la
precariedad e inestabilidad de la vivienda hasta
que se promulguen soluciones permanentes a la
falta de asequibilidad generalizada de la vivienda.

Durante mas de 30 afos, el informe Out of Reach
de la Coalicién Nacional para la Vivienda de
Personas de Bajos Ingresos (NLIHC) ha llamado
la atencién sobre el abismo entre los salarios
reales y lo que la gente necesita ganar para
pagar el alquiler. Cada afio, el informe muestra
que las viviendas de alquiler asequibles estan
fuera del alcance de millones de trabajadores de
bajos salarios y otras familias de bajos ingresos.

El informe de este afio documenta hasta qué
punto los recientes aumentos en los costos de
las viviendas de alquiler han dificultado adn

mas que los arrendatarios de bajos ingresos
puedan permitirse tener una vivienda. El informe
también incorpora relatos de experiencias de
inquilinos que hablan de los innumerables

retos a los que se enfrentan los arrendatarios

de salarios bajos y los que tienen ingresos fijos,
especialmente cuando sus alquileres aumentan.

El “salario para vivienda” del informe es una
estimacion del salario por hora que los trabajadores
a tiempo completo deben ganar para poder pagar
una casa de alquiler al alquiler justo del mercado
del Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano
(HUD) de EE. UU. sin gastar mas del 30% de sus
ingresos. Los alquileres justos del mercado son
estimaciones de lo que una persona que se muda
hoy puede esperar pagar por una casa de alquiler
de precio modesto. El Mapa A proporciona
salarios para vivienda estatales. El salario nacional
para vivienda en 2022 es de $25.82 por hora
para una vivienda de alquiler modesta de dos
habitaciones y de $21.25 por hora para una
vivienda de alquiler modesta de una habitacion.

El salario minimo federal de $7.25 por hora est4
muy por debajo de los salarios para vivienda
nacionales de una y dos habitaciones. El salario
para vivienda de dos habitaciones es més de
3.5 veces superior al salario minimo federal de
$7.25. Dado que el salario minimo federal no
aumenta automaticamente con la inflacion, su
valor es considerablemente menor hoy que

en las Ultimas décadas. Si el salario minimo
aumentara al ritmo del crecimiento de la
productividad, habria sido de mas de $22 por hora
en 2021 (Cooper, Mokhiber, Zipperer, 2021).

Treinta estados, el Distrito de Columbia, Puerto
Rico y més de 50 condados y municipios tienen
ahora salarios minimos més altos que el salario
minimo federal, pero incluso teniendo en cuenta
salarios minimos mas altos en estados y condados,
el trabajador con salario minimo promedio debe

NATIONAL LOW INCOME HOUSING COALITION



trabajar 96 horas por semana (més de dos empleos
y medio a tiempo completo) para poder pagar una
casa de alquiler de dos habitaciones, o 79 horas
por semana (dos empleos a tiempo completo) para
poder pagar una casa de alquiler de una habitacion
al precio justo del mercado. A las personas que
trabajan 96 horas por semana y necesitan ocho
horas diarias de suefio solo les quedan unas dos
horas diarias para todo lo demas: ir al trabajo,
cocinar, limpiar, cuidado personal, cuidar de

los nifios y la familia y servir a su comunidad.

Trabajar tantas horas es imposible para un padre de
familia soltero. Sin embargo, trabajar menos horas
significa que un hogar puede tener que renunciar a
otras necesidades, como el cuidado de los nifios, el
transporte o la atencién de la salud. Los inquilinos
entrevistados para este informe sefialaron que
evitaban el mantenimiento del automovil, sacaban
a sus hijos de la guarderia y dejaban de pagar el
seguro del automovil porque sus trabajos a tiempo
completo eran insuficientes para llegar a fin de
mes. Uno de los inquilinos tenia tres empleos en

un momento dado, pero mas adelante tuvo que
dejar uno de ellos para darse tiempo para dormir.

La lucha para permitirse una vivienda de alquiler es
generalizada. Los alquileres mensuales promedio
justos del mercado para una vivienda de alquiler
de una habitacién o de dos habitaciones son de
$1,105y $1,342, respectivamente. Sin embargo,
como muestra este informe, estos alquileres son
mucho més altos de lo que muchos arrendatarios
pueden pagar (Figura 1). Once de las mayores
ocupaciones del pais, que representan mas

de un tercio de todos los trabajadores, pagan
salarios medios inferiores al salario necesario
para una vivienda de una habitacién.

En la mayoria de las areas de EE. UU., una
familia de cuatro miembros con ingresos al
nivel de pobreza puede permitirse un alquiler
mensual de no mas de $694, suponiendo que
la familia pueda llegar a gastar hasta el 30%
de sus ingresos en vivienda. Muchas familias
de ingresos extremadamente bajos pueden
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permitirse mucho menos. Las personas con
discapacidades que dependen de la Seguridad
de Ingreso Suplementario (SSI) federal pueden
pagar un alquiler mensual de solo $252. Un
hogar que recibe el beneficio del seguro de
desempleo promedio puede pagar un alquiler
de no méas de $529 por mes. Dado que el

seguro de desempleo se determina en funcién
de los salarios anteriores de una persona, los
trabajadores que habian estado ganando el salario
minimo antes de perder sus empleos reciben

aun menos. Los pagos también varian mucho
segln el estado, ya que el arrendatario promedio
que recibe seguro de desempleo en Misisipi y

en Luisiana solo puede permitirse un alquiler
mensual de $278 y $281, respectivamente.

Incluso entre los afortunados que han encontrado
viviendas relativamente asequibles, los trabajadores
con salarios bajos se ven a menudo en la situacién
de no poder pagar el alquiler con tan solo un

cheque faltante o un gasto inesperado. Una
vivienda estable y asequible es un requisito previo
para el bienestar basico, y ninguna persona
deberia vivir en peligro de perder su hogar. En
sus niveles actuales de financiacion, la asistencia
federal para vivienda esté disponible Gnicamente
para uno de cada cuatro hogares que cumplen
los requisitos en funcién de sus ingresos (Fischer
& Sard, 2017). Para hacer frente a la crisis de
asequibilidad de la vivienda a largo plazo en

el pais es necesario reducir la brecha entre los
alquileres y los ingresos ampliando los vales

de eleccién de vivienda a todos los hogares

que los necesiten. Para que sea eficaz, la ayuda
universal para el alquiler debe ir acompanada

de un compromiso de construir y conservar

mas viviendas asequibles, financiar un fondo de
emergencia de estabilizacion de la vivienda para
ayudar a los arrendatarios en crisis repentinas y
fortalecer las protecciones de los arrendatarios.

FIGURA 1: LOS ALQUILERES ESTAN FUERA DE ALCANCE

Alquiler asequible para un individuo
que depende de SSI

Alquiler asequible para un hogar
con un trabajador a tiempo
completo que gana el salario
minimo federal

Alquiler asequible ?ara un individuo
con un beneficio promedio de
seguro de desempleo

Alquiler asequible para una familia
de cuatro personas con ingresos al
nivel de pobreza

2022: Una habitacién al alquiler
justo del mercado

2022: Dos habitaciones al alquiler
justo del mercado

Fuente: Célculo de NLIHC del promedio ponderado del alquiler justo del mercado de HUD. Alquileres asequibles basados en los datos de
ingresos y beneficios de BLS QCEW, 2020 ajustados a valores de 2022; Departamento de Trabajo de EE. UU., Administracién de Empleo y
Capacitacion, marzo de 2022; y Administracion del Seguro Social, 2022, beneficio federal maximo del SSI para el individuo.
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MAPA A. SALARIO PARA ALQUILAR UNA VIVIENDA DE DOS HABITACIONES EN 2022

CT $27.80
DC $34.33
DE $22.76

MA $37.97
MD $28.93
NH $26.29
NJ $31.32
Rl $24.32
VT $23.40
Salario para vivienda de 2 habitaciones ||
Menos de $17 :

~ $17 amenos de $23
. Mas de $23

PR
$9.66

Este mapa muestra los salarios por hora que un trabajador de tiempo completo debe ganar (trabajando 40 horas a la semana, 52 semanas al afio) en cada estado, el Distrito
de Columbia y Puerto Rico para pagar el alquiler justo del mercado de una VIVIENDA DE ALQUILER DE DOS HABITACIONES, sin pagar mas del 30% de sus ingresos.
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LA VIVIENDA ES INASEQUIBLE
PARA LOS TRABAJADORES
DE BAJOS INGRESOS

ientras los alquileres siguen
subiendo, los salarios de muchos
arrendatarios siguen siendo
insuficientes para permitirse una vivienda de
alquiler digna. Por primera vez, el alquiler
medio solicitado en las 50 metrépolis mas
pobladas supera los $2,000 (Redfin, 2022) y,
al mismo tiempo, el valor del salario minimo
federal ha alcanzado su punto mas bajo
desde 1956 (Cooper et al., 2022). En ningun
estado, area metropolitana o condado de
los Estados Unidos puede un trabajador
que gane el salario minimo federal,
estatal o local permitirse una modesta
vivienda de alquiler de dos habitaciones
al alquiler justo del mercado trabajando
una semana laboral estandar de 40 horas.
En solo un 9% de todos los condados
de los Estados Unidos (274 condados de
mas de 3,000 en todo el pafs, sin incluir
a Puerto Rico) puede un trabajador a
tiempo completo con un salario minimo
permitirse una casa de alquiler de una
habitacion al precio justo del mercado.
Cincuenta y cuatro jurisdicciones locales
tienen salarios minimos més altos que el
salario minimo federal o estatal, pero todos
estos salarios minimos locales se quedan
por debajo del salario local necesario
para una vivienda de una habitacién y
de dos habitaciones (Apéndice A).

La distribucién de ingresos de la Figura 2,
que incluye a todos los trabajadores

NATIONAL LOW INCOME HOUSING COALITION

asalariados, muestra que la vivienda de
alquiler modesta esté fuera de alcance
para casi todos los trabajadores de la
mitad inferior de la distribucién salarial.
Mas del 40% de los asalariados no
pueden permitirse una modesta vivienda
de alquiler de una habitacién al alquiler
justo del mercado trabajando un solo
empleo a tiempo completo. Casi el
60% de los asalariados no pueden
permitirse una modesta vivienda de
alquiler de dos habitaciones trabajando
un solo empleo a tiempo completo.

Once de las 25 ocupaciones mas grandes
de los Estados Unidos pagan un salario
por hora promedio que es inferior a lo
que un trabajador a tiempo completo
necesita ganar para poder permitirse

un modesto apartamento de una o dos
habitaciones al promedio nacional del
alquiler justo del mercado (Figura 3).

Los trabajadores de estas ocupaciones
representan mas del 35% del total de la
fuerza laboral de EE. UU., excluyendo

a los trabajadores agricolas. Los
trabajadores de todas las ocupaciones
en las que el salario medio es inferior

al salario para viviendas de una y dos
habitaciones representan el 46% del
total de la fuerza laboral estadounidense,
excluyendo a los trabajadores agricolas.
Mas de 24 millones de personas trabajan
en las cinco ocupaciones peor pagadas:

FIGURA 2. SALARIOS POR HORA POR PERCENTIL FRENTE A
SALARIOS PARA VIVIENDA DE UNA Y DOS HABITACIONES

Salario para vivienda de 2 habitaciones:
LY LT R - — — — — Rl — — — — -

Salario para vivienda de 1 habitacion:
$21.25 - - - _ B

10 20 30 40 50 60 70

Fuente: Los salarios para vivienda estan basados en los alquileres justos del mercado de HUD.
Salarios por hora por percentil obtenidos de la Biblioteca de Datos del Estado de la Fuerza Laboral
de Estados Unidos del Economic Policy Institute para 2021, ajustados a valores de 2022.

FIGURA 3. ONCE DE LAS VEINTICINCO MAYORES
OCUPACIONES EN LOS ESTADOS UNIDOS PAGAN MENOS
QUE EL SALARIO PARA VIVIENDA

Salario para vivienda
de 2 habitaciones $25.82

Salario para vivienda
de 1 habitacién $21.25
Secretarios y asistentes

administrativos $20.19

Empleados de finanzas $19.75

Otras ocupaciones
de produccién $19.18
Otros trabajadores de oficina
y de apoyo administrativo $18.92
Empleados de informacién
y registro $18.71
Trabajadores de movimiento
de materiales $15.78

Trabajadores de limpieza de
edificios y control de plagas
Asistentes de salud en el hogary
de cuidados personales;

asistentes de enfermeria,
camilleros y auxiliares de psiquiatria

$15.08

$15.07

Cocineros y trabajadores de la $14.80
preparacion de alimentos -

Trabajadores de ventas
al por menor $14.59
Trabajadores de servicio

de alimentos y bebidas $13.23

Fuente: Salarios laborales de Estadisticas de empleo ocupacional, BLS, de mayo de 2021, ajustados a valores
de 2022. Los salarios para vivienda estan basados en los alquileres justos del mercado de HUD.

4



FUERA DE ALCANCE 2022

ventas al por menor, servicios de alimentacion

y bebidas, preparacion de alimentos, servicios
de asistencia de salud en el hogar y de

cuidados personales, y limpieza de edificios. Los
trabajadores de estas ocupaciones ganan salarios
medios que se quedan mas de $6 por debajo

de lo que un trabajador a tiempo completo
necesita para un apartamento de una habitacion.

A pesar del mito de que la mano de obra de
salario bajo requiere “pocas habilidades”,
muchos trabajos de salario bajo son dificiles

y peligrosos de realizar. Los trabajos de
atencion directa, incluidos los de ayudante de
salud en el hogar y asistente de enfermeria,
son considerados algunos de los mas
peligrosos debido a la frecuente exposicién a
enfermedades, horarios exigentes, levantamiento
de cargas pesadas tanto de maquinaria como
de los pacientes, y a otras condiciones de alto
estrés (Dill and Duffy, 2022). Los camareros,
los conductores, los asistentes de cuidados
personales y el personal de mantenimiento
de los edificios desarrollan habilidades
especializadas para satisfacer las demandas
de sus trabajos y proporcionar servicios
esenciales a sus comunidades (Lowrey, 2021).

Los trabajadores con sueldos bajos no son los
Unicos arrendatarios que luchan por costear

su vivienda. Las familias de bajos ingresos en
todo tipo de circunstancias luchan por pagar

el alquiler. Casi tres cuartas partes de los 4.4
millones de arrendatarios adultos mayores del
pais con ingresos inferiores al 50% del ingreso
promedio de la zona (AMI) se ven afectados por
los costos de vivienda, ya que gastan mas del
30% de sus ingresos en el alquiler. Mas de 2
millones de cabezas de familia son de ingresos
muy bajos, tienen una discapacidad y no forman
parte de la fuerza laboral, y el 81% de estos
hogares pagan més del 30% de sus ingresos en
el alquiler. De los aproximadamente 850,000
hogares de muy bajos ingresos del pais que son
cuidadores de un solo adulto o estudiantes, el
93% se ven afectados por los costos (U.S. Census
Bureau, 2022).

5

EL ABISMO ENTRE LOS INGRESOS
DE LOS ARRENDATARIOS Y LOS
COSTOS DE LA VIVIENDA

SYLVIA

Sylvia (vea las Historias de inquilinos) vive en el
estado de Nueva York con su hijo de 18 anos.
Ganando $13.20 por hora como monitora de
autobus, estaba pagando mas del 50% de sus
ingresos en su alquiler de $1,200 hasta mediados
de 2021. Cuando su alquiler mensual aumenté
de $1,200 a $1,400, ya no pudo pagarlo, asi que
dejo su apartamento. Después de vivir con una
amiga durante varios meses, ella y su hijo se
alojan ahora en un albergue de emergencia.

NYLEA

Nylea, una auxiliar de salud en el hogar y asistente
médica de 27 afios en Georgia, tiene dos trabajos
a tiempo completo que pagan entre $12y $13

la hora. Cuando se mudé a su apartamento, el
alquiler era de $850. No estaba agobiada por los
costos de vivienda, pero solo porque tenia dos
trabajos a tiempo completo. En los Ultimos dos
afios, su empresa administradora de la propiedad
le ha aumentado el alquiler en mas de un 29%,
por lo que ella ahora paga $1,100 solo de alquiler.
También paga el agua, el alcantarillado y un cargo
de servicio mensual de $30 por los pagos del
alquiler realizados en linea. En un momento dado,
Nylea tenia tres empleos para llegar a fin de mes.
Al no poder dormir, tuvo que reducirlos a dos.

PAMELA

Pamela, de Newark, Nueva Jersey, trabaja a
tiempo parcial como conductora de autobus
mientras cuida de su hermana, que tiene una
discapacidad. Los ingresos combinados de su
hogar son de $1,725 al mes, lo que incluye los
ingresos laborales de Pamela, los pagos de SSI de

su hermana y la ayuda de su hija. Antes de que su
alquiler aumentara, Pamela gastaba casi el 70%
de los ingresos de su hogar en su alquiler mensual
de $1,200. Desde entonces, el alquiler de Pamela
ha aumentado a $1,400, es decir, el 80% de los
ingresos totales de su hogar. Por ahora, todavia
puede llegar a fin de mes, pero tendra que gastar
menos dinero en otras cosas, como entretener

a sus tres nietos. “No intento vivir como los
Jones”, dijo. “Solo quiero vivir comodamente”.

RETOS DE ASEQUIBILIDAD
PARA LOS INQUILINOS
CON INGRESOS FIJOS

NICOLE

Nicole (vea las Historias de inquilinos) es una
madre soltera que vive con su hija de 24 afos y
su nieta de 3 afios en Nueva Orleans, Luisiana.
Nicole comenz6 a recibir un seguro de incapacidad
tras sufrir asma crénica después del huracén
Katrina. Recibe $1,289 al mes de ayuda federal,
asi como un vale de eleccién de vivienda. Entre
2020y 2022, el alquiler total de su apartamento
aumenté de aproximadamente $1,500 a casi
$1,900, y la aportacién de Nicole aumenté de
$586 a $1,011. Como ahora gasta casi el 80%
de sus ingresos en el alquiler, estad buscando un
nuevo lugar para vivir. Teme que cualquier gasto
inesperado pueda llevarla a quedarse sin hogar.

DAMON

Damon, de Columbus, Ohio, ha recibido
compensacion al trabajador durante tres afios tras
sufrir una lesion en el trabajo. Sus arrendadores
aumentaron recientemente su alquiler de $450 a
$820. También tiene que pagar $150 més por tener
un contrato de arrendamiento de mes a mes. Ahora
estd pagando casi el 80% de sus ingresos en alquiler.
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LOS COSTOS DEL
ALQUILER SE ESTAN
DISPARANDO

os datos de este informe iluminan la

disparidad entre los bajos salarios y los

alquileres justos del mercado. Sin embargo,
los drésticos aumentos de los precios de los
alquileres en el Gltimo afio han agravado el
problema, haciendo que el proceso de encontrar
y mantener una vivienda asequible sea alin mas
dificil para los inquilinos de bajos ingresos. Entre el
primer trimestre de 2021 y el primer trimestre de
2022, los alquileres medios de los apartamentos de
dos habitaciones en los condados metropolitanos
aumentaron un 15%, o $179 (Figura 4) (Apartment

List, 2022a). Este aumento es méas de cuatro veces
y media mayor que los aumentos de los cuatro
afios anteriores, cuando los alquileres medios
aumentaron entre $25 y $39 anualmente.

El aumento significativo de los precios de los
alquileres en el Ultimo afio ha tenido un impacto
sobre los mercados de la vivienda en todo el

pais. En 294 de los 345 condados metropolitanos
rastreados por Apartment List, los precios de
alquiler de un apartamento de dos habitaciones
aumentaron mas de $100 entre el primer trimestre
de 2021y el primer trimestre de 2022. Solamente
dos de los 345 condados metropolitanos
experimentaron un descenso en los precios de los
alquileres entre 2021y 2022. En cada uno de los
cuatro afios anteriores, el nimero de condados
metropolitanos que experimentaron un descenso
en los precios de los alquileres oscil6 entre 31y 76.

Varios condados experimentaron aumentos
drasticos de los alquileres tras varios afios de
precios relativamente estables.
Muchos de los aumentos mas
extremos se produjeron en las

FIGURA 4. VARIACION ANUAL DE LOS PRECIOS
MEDIOS DE ALQUILER EN EL PRIMER TRIMESTRE

$179
$39
625 $29 $32
2017- 2018- 2019- 2020- 2021-
2018 2019 2020 2021 2022

Fuente: Estimaciones del alquiler en los condados de Apartment List.
Los célculos se basan en los datos de 345 condados metropolitanos.
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metrépolis del Cinturén del Sol
(Apartment List, 2022b). Los
alquileres en el condado de Miami-
Dade, Florida (donde se encuentra
Miami), el condado de Orange,
Florida (Orlando), el condado de
Maricopa, Arizona (Phoenix), y el
condado de Clark, Nevada (Las
Vegas) aumentaron $441 (29%),
$466 (22%), $331 (27%) y $288
(25%), respectivamente, entre los
primeros trimestres de 2021 y 2022.

En algunos mercados locales, los
precios cayeron bruscamente tras

el inicio de la pandemia. En los
distritos neoyorquinos de Manhattan
(condado de Nueva York), Queens
(condado de Queens) y Brooklyn
(condado de Kings), por ejemplo, los
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alquileres de los apartamentos de dos habitaciones
bajaron $386, $293 y $246, respectivamente, entre
2020y 2021. Aun asi, los aumentos de precios

de 2021 a 2022 compensaron con creces estos
descensos de los alquileres. Entre 2021 y 2022,

el alquiler en Manhattan aumenté en $554, el

de Queens en $402 y el de Brooklyn en $390.

Los recientes aumentos de los alquileres han sido
impulsados por muchos factores, como una mayor
demanda de viviendas de alquiler, el aumento

de las compras de los inversores y la elevada
inflacion. Entre el inicio de la pandemia y mediados
de 2021, 870,000 arrendatarios entraron en el
mercado de alquiler (Airgood-Obrycki, 2022).
Muchos de los hogares que entraron en el mercado
eran arrendatarios con ingresos mas altos que
podrian haber quedado fuera del mercado de la
compra de vivienda, cada vez méas competitivo.

El aumento de la demanda también condujo a
bajos niveles récord en las tasas de vacantes, que
cayeron del 6.6% en 2020 al 5.8% en el tercer
trimestre de 2021 (Airgood-Obrycki, 2022).

Al mismo tiempo, los inversores inmobiliarios han
estado comprando viviendas de bajo costo a un
ritmo sin precedentes, lo que probablemente
conduzca a un mayor aumento de los precios de
los alquileres. En cada uno de los tres dltimos
trimestres de 2021, los inversores compraron mas
de 80,000 viviendas, el mayor nimero de compras
trimestrales de inversores desde que se empezaron
a recopilar datos en el afio 2000 (Redfin, 2022).

El aumento de la propiedad de los inversores se
asocia a la subida de los precios de los alquileres,
especialmente en el segmento mas asequible

del mercado de la vivienda (Garriga, Gete, &
Tsouderou, 2020). Histéricamente, las compras

de los inversores se han realizado principalmente
en barrios de bajo costo y no blancos, y esta
tendencia continué durante la pandemia
(Raymond, Zha, Knight-Scott, & Cabrera, 2022).

La propiedad de los edificios de apartamentos se
estd consolidando més en manos de arrendadores



FUERA DE ALCANCE 2022

corporativos, ya que el nimero de unidades
de apartamentos propiedad de las 50
empresas mas grandes aumenté de casi 2
millones en 2017 a 2.5 millones en 2022
(National Multifamily Housing Council, 2022).
Estos 2.5 millones de unidades representan
aproximadamente una décima parte del
stock de apartamentos multifamiliares del
pais (Vogell, 2022). Ademas de elevar los
alquileres, los grandes arrendadores tienen
mas probabilidades de presentar desalojos
en serie, solicitando desalojos repetidamente
cuando los hogares se retrasan en el pago de
sus alquileres (Immergluck, Ernsthausen, Earl,
& Powell, 2020). Las solicitudes de desalojo
en serie pueden aumentar drasticamente los
costos de la vivienda para los arrendatarios
mas allé de sus pagos mensuales de alquiler,
ya que estos procedimientos suelen dar
lugar a cargos por mora y multas judiciales
(Leung, Hepburn, & Desmond, 2021).

La mayor demanda, la reducciéon de las tasas
de vacantes y el aumento de las compras de
los inversores han tenido lugar junto con una
inflacién récord, con el indice de precios al
consumidor alcanzando una tasa anual del
8.6% en mayo de 2022, la mas alta desde
1981 (Bureau of Labor Statistics, 2022). Si
bien hay datos que sugieren que los salarios
de los trabajadores con bajos ingresos por
lo general se han mantenido al ritmo de

la inflaciéon (Gould & Kandra, 2022), no ha
sido asi para todos, y muchos arrendatarios
con bajos ingresos tienen dificultades para
enfrentar los aumentos de los precios de los
alquileres. Ademas, aunque los trabajadores
con salarios bajos han tenido mas poder de
influencia en el ajustado mercado laboral de
la pandemia, este poder puede disminuir

a medida que los trabajadores vuelvan a la
fuerza laboral (Gould & Kandra, 2022).
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EXPERIENCIAS DE LOS
INQUILINOS CON LOS
NUEVOS PROPIETARIOS

ART

Art, que vive en Golden, Colorado, es propietario
de una casa prefabricada y paga alquiler por su
terreno. Después de que una empresa con sede
en California comprara el terreno, su alquiler
mensual del lote aumentd de $550 a $795.

La empresa administradora de la propiedad

ha dejado claro que tiene previsto aumentar

el alquiler del solar a unos $1,100 al mes.

SAMARRAH

Samarrah (vea las Historias de inquilinos) firmé
un contrato de arrendamiento en 2022 para
una unidad en un complejo de apartamentos
recientemente adquirido por un gran propietario
de multifamiliares con sede en Georgia y
Florida. Samarrah acepté un precio de alquiler
de $970, pero pasaron casi tres meses antes
de que hubiera un apartamento disponible.
Cuando por fin hubo una unidad disponible,
la empresa administradora aumenté el precio
a $1,075. Ella permanecié en el apartamento
solo durante un mes porque el moho hizo que
la unidad fuera inhabitable para ella y su hijo.

DAMON

Damon vivié en su apartamento durante 16
afios y solo habia tenido pequefios aumentos
de alquiler hasta que una nueva empresa
comprdé el complejo. El alquiler mensual

de su unidad aumenté de $450 a $820

en un solo afio. Segun su pagina web, el
nuevo propietario, Vision and Beyond, tiene
como objetivo las viviendas multifamiliares
y las propiedades “fuera de mercado” en
zonas metropolitanas en crecimiento para
“comprar estratégicamente [propiedades]
por debajo de su valor real de mercado”.

EXPERIMENTAR EL
ESTANCAMIENTO DE LOS
SALARIOS MIENTRAS LOS
PRECIOS SE DISPARAN

SYLVIA

Sylvia, que trabaja a tiempo completo como
monitora de autobus, ha experimentado de
primera mano los efectos del aumento de los
alquileres y los salarios estéticos. Ha pasado
meses buscando un nuevo apartamento, pero los
arrendadores le dicen que es poco probable que
le alquilen a alguien que gane menos de tres o
cuatro veces el alquiler. Trabajando 32 horas a la
semana con su actual salario por hora de $13.20,
solo puede permitirse un alquiler de menos de
$550. En cuanto a la inflacién, ella sefiala que
“todo esté subiendo, excepto mi sueldo”.

LA MAYOR DEMANDA, LA
REDUCCION DE LAS TASAS

DE VACANTES Y EL AUMENTO

DE LAS COMPRAS DE LOS
INVERSORES HAN TENIDO LUGAR
JUNTO CON UNA INFLACION
RECORD, CON EL INDICE DE
PRECIOS AL CONSUMIDOR
ALCANZANDO UNA TASA ANUAL
DEL 8.6% EN MAYO DE 2022,

LA MAS ALTA DESDE 1981.



RENUNCIAR A GASTOS PARA
LLEGAR A FIN DE MES

JASON

Jason, que vive con su prometida en
Denver, Colorado, reside en un complejo de
apartamentos en el que el alquiler estandar
para un apartamento de dos habitaciones y
un bafio va a aumentar de $1,735 a $2,000
al mes. Jason trabaja a tiempo completo
como proveedor de servicios de salud
mental en un albergue de emergencia, y su
prometida trabaja como nifiera. Incluso con
dos ingresos, es poco probable que puedan
pagar los $265 adicionales al mes. Jason
tiene diabetes tipo 1, por lo que una gran
parte de su presupuesto se gasta en insulina.
Dado que la mayor parte de los ingresos

de su hogar se destina a cubrir necesidades
como el alquiler y los servicios publicos,

las facturas médicas y los alimentos, Jason
ha tenido que posponer la reparacién de

su camioneta porque no puede afrontar el
costo, lo que ha provocado graves dafios
en su principal fuente de transporte.

SAMARRAH

Después de que Samarrah tuviera que dejar
su apartamento debido al moho, se quedé
con pocos ahorros debido a los costos de la
mudanza y los cargos de almacenamiento.
Tras su mudanza, un grave accidente de
automévil la hizo retroceder alin més en sus
finanzas. Para poder cubrir las necesidades
bésicas, tuvo que reevaluar su presupuesto

y sacar a su hijo de la guarderia. También
tuvo que renunciar a su seguro de automovil.
Explicé que, debido a los costos ocasionados
por el aumento del alquiler, los gastos de
mudanza y el accidente de automovil, “senti
que todo lo que habia construido en mi vida...
se estaba desmoronando debajo de mi”.
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NO QUEDA SUFICIENTE DINERO PARA
CUBRIR OTRAS NECESIDADES BASICAS

uchos trabajadores con sueldos bajos y
otros arrendatarios con bajos ingresos
pagan una gran parte de sus ingresos
en el alquiler porque no tienen alternativas mas
asequibles. Tradicionalmente, se considera que
los hogares se ven afectados por los costos de
vivienda si gastan méas del 30% de sus ingresos
en costos de vivienda, lo que incluye el alquiler

y los servicios publicos. Se considera que se ven
gravemente afectados por los costos cuando
gastan mas del 50% de sus ingresos en costos de
vivienda. El 86% de los arrendatarios con ingresos
extremadamente bajos se ven afectados por los
costos, y el 72% de los arrendatarios con ingresos
extremadamente bajos se ven gravemente
afectados por los costos (NLIHC, 2022).

Otra medida de la asequibilidad de la vivienda
—el enfoque de los ingresos residuales— evalua
si los hogares tienen suficientes ingresos para
cubrir las necesidades bésicas después de
pagar el alquiler. Algunas familias con ingresos
extremadamente bajos y familias con nifios no
pueden permitirse pagar ni siquiera el 30% de
sus ingresos en la vivienda, porque al hacerlo
les quedaria muy poco para cubrir otros gastos
necesarios. Si un hogar gana $60,000 al afio
—o $5,000 al mes— y paga $1,400 al mes en
alquiler, por ejemplo, le quedaran $3,600 para
pagar todas las demés necesidades y gastos
basicos. Sin embargo, segun la Calculadora
del presupuesto familiar, a un hogar de un
adulto y un nifio en Filadelfia (Pensilvania) le
cuesta $4,102 cubrir todas sus necesidades

aparte de la vivienda, como el cuidado infantil,
el transporte y la atencién médica (Economic
Policy Institute, 2022). Este hogar hipotético
no esta tradicionalmente sobrecargado de
gastos porque menos del 30% de sus ingresos
se destina al alquiler. Sin embargo, el hogar
sigue sin ganar lo suficiente para cubrir todas
las demas necesidades y experimenta un déficit
mensual de $502. Este déficit puede hacer
que el hogar recorte otros gastos importantes,
como la alimentacién y los servicios médicos.

Una investigacion reciente revela que, mientras
que se estima que 14.8 millones de hogares se
ven afectados por los costos de vivienda segin
la medida tradicional, 19.2 millones de hogares
experimentan una afectacién por los costos
segun sus ingresos residuales (Airgood-Obrycki
et al., 2022). El cien por cien de los hogares con
ingresos anuales inferiores a $30,000 se ven
afectados por los costos utilizando el enfoque de
los ingresos residuales, y el 81% de los hogares
con ingresos anuales de $30,000 a $44,999 se
ven afectados por los costos utilizando este
enfoque (Airgood-Obrycki et al., 2022). Estos
hogares no tienen ingresos suficientes para cubrir
las necesidades bésicas no relacionadas con la
vivienda después de pagarla. A medida que la
inflacion sigue aumentando para necesidades
como la vivienda, los alimentos y la gasolina, los
arrendatarios se enfrentan a decisiones dificiles
con respecto a donde recortar sus gastos.
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DANO
DESPROPORCIONADO
A LOS TRABAJADORES
NEGROS, LOS LATINOS
Y LAS MUJERES

LOS TRABAJADORES NEGROS, LATINOS
E INDIGENAS ESTADOUNIDENSES
TIENEN MAS PROBABILIDADES QUE
LOS BLANCOS DE ESTAR EMPLEADOS
EN SECTORES CON SALARIOS

MEDIOS MAS BAJOS, COMO LOS
SERVICIOS O LA PRODUCCION.
INCLUSO DENTRO DE LAS MISMAS
OCUPACIONES, LOS INGRESOS
MEDIOS DE LOS TRABAJADORES
BLANCOS SON A MENUDO MAS ALTOS
QUE LOS INGRESOS MEDIOS DE LOS
TRABAJADORES NEGROS Y LATINOS.

arrendatarios de color, quienes ganan desproporcionadamente

menos que los arrendatarios blancos. La desigualdad de ingresos
es el producto de un racismo sistémico histérico y continuo que ha
implicado discriminacién, explotacion econémica y desigualdad de
oportunidades de empleo y de vivienda. La Figura 5 compara la
distribucion de los salarios por hora de los trabajadores blancos, negros
y latinos. Por ejemplo, las barras de salario del percentil 10 muestran los
salarios por hora del 10% de los trabajadores blancos, negros y latinos
peor pagados. Los trabajadores blancos que se encuentran en lo mas
bajo de la distribucién de ingresos de los blancos ganan por encima
de un ddlar por hora més que los trabajadores negros y latinos que se
encuentran en lo mas bajo de sus respectivas distribuciones de ingresos.
Entre los trabajadores negros, una persona negra en el percentil 20 de
los salarios gana $2.30 menos por hora que un trabajador blanco en el
mismo percentil. Un trabajador latino en el percentil 20 de los salarios
gana $2.05 menos que un trabajador blanco en el mismo percentil.

I a vivienda de alquiler estd ain mas fuera del alcance de los

Esta disparidad se mantiene en todos los niveles de ingresos. El
trabajador negro promedio y el trabajador latino promedio ganan un 23%
y un 25% menos que el trabajador blanco promedio, respectivamente.
Anualmente, esto significa que el trabajador negro promedio a

tiempo completo y el trabajador latino promedio a tiempo completo
ganan $12,022 y $12,646 menos que el trabajador blanco promedio.
Los hogares indigenas estadounidenses también se enfrentan a una
importante discriminacion y explotacion econdmica, por lo que tienen
tasas de empleo mas bajas que los hogares blancos (Austin, 2013) y, en
general, ingresos mas bajos. El ingreso medio de los hogares indigenas
estadounidenses es inferior a $46,000 anuales, en comparacién con los
casi $69,000 de los hogares blancos (U.S. Census Bureau, 2022a).

Los trabajadores negros, latinos e indigenas estadounidenses tienen
mas probabilidades que los trabajadores blancos de estar empleados en
sectores con salarios medios més bajos, como los servicios o la produccion,
mientras que los trabajadores blancos tienen mas probabilidades de
estar empleados en puestos directivos y profesionales mejor pagados
(Bureau of Labor Statistics, 2020a; Allard & Brundage, Jr., 2019). Sin
embargo, incluso dentro de las mismas ocupaciones, los ingresos medios
de los trabajadores blancos son a menudo mas altos que los ingresos
medios de los trabajadores negros y latinos. El salario medio por hora de
un trabajador blanco en una ocupacién directiva que trabaja a tiempo
completo, por ejemplo, es de $38.18, mientras que los ingresos por hora
de un trabajador negro y uno latino en el mismo grupo de ocupacién

son de $29.38 y $28.83, respectivamente (Wilson, Miller, & Kassa, 2021).
Estas disparidades son producto de las barreras estructurales en el lugar
de trabajo, incluida la discriminacién en la contratacion y la promocién.
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Como resultado de tales disparidades, los
trabajadores negros y latinos enfrentan mayores
diferencias entre sus salarios y el costo de la
vivienda que los trabajadores blancos. A nivel
nacional, el trabajador blanco de salario promedio
a tiempo completo gana un salario adecuado para
permitirse un apartamento de una habitacién al
alquiler justo del mercado, pero el trabajador negro
o latino a tiempo completo con salario promedio
no lo puede pagar (Figura 5). En el percentil

60, un trabajador blanco a tiempo completo
puede permitirse una vivienda de alquiler de

dos habitaciones al alquiler justo del mercado.
Mientras tanto, un trabajador negro o latino a
tiempo completo con un salario en el percentil 60
para su raza u origen étnico no puede permitirse
ni siquiera una vivienda de una habitacion.

La falta de asequibilidad del mercado de alquiler
perjudica de forma desproporcionada a los
hogares negros y latinos, ya que es més probable
que estos sean arrendatarios en todos los niveles
de ingresos. El 30% de los hogares blancos son
arrendatarios, en comparacién con el 58% de los
hogares negros y el 46% de los hogares latinos
(U.S. Census Bureau, 2022a). La discriminacién
histérica y actual ha restringido las oportunidades
de ser propietario de vivienda para muchas
personas de color, en particular los hogares
negros, y la gran brecha racial en la riqueza hace
mas dificil que las personas de color lleguen a
ser propietarios. En 2019, el patrimonio familiar
medio de los hogares negros y los hogares latinos
era solo el 13% y el 19% del patrimonio familiar
medio de los hogares blancos, respectivamente
(Bhutta, Chang, Dettling & Hsu, 2020).

Los arrendatarios con multiples identidades
marginadas —como las mujeres negras y latinas—
experimentan disparidades salariales ain mayores
y mas dificultades para costearse una vivienda
(Figura 6). Las mujeres negras que perciben el
salario medio para su raza y género ganan $18.31
la hora, $1.19 menos que el trabajador negro
promedio y $8.64 menos que el trabajador blanco

NATIONAL LOW INCOME HOUSING COALITION
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FIGURA 5. SALARIOS POR HORA POR PERCENTIL FRENTE A SALARIOS PARA
VIVIENDA DE UNA Y DOS HABITACIONES, POR RAZA Y ORIGEN ETNICO

. Negros . Hispanos . Blancos

Salario para vivienda de 2 habitaciones:
$25.82

Salario para vivienda de 1 habitacion:
$21.25

$1562  $15.64

$13.37 $13.62

10 20

$21.09  $20.94

$18.89  $18.59

$1683 $16.71

40 50 60 70

Fuente: Los salarios para vivienda estan basados en los alquileres justos del mercado de HUD. Los salarios por hora por percentil se obtienen de la Biblioteca

de Datos del Estado de la Fuerza Laboral de Estados Un

promedio. Las mujeres latinas que
perciben el salario medio ganan
$17.26 la hora, $2.26 menos

que el hombre latino promedio

y $9.69 menos que el hombre
blanco promedio. Mientras que

un hombre blanco que gana el
salario medio puede permitirse un
apartamento de dos habitaciones,
las mujeres negras y latinas deben
superar el percentil 70 de los
salarios de su grupo demografico
antes de ganar lo suficiente para
permitirse un apartamento de dos
habitaciones. Las mujeres indigenas
estadounidenses también enfrentan
estas disparidades salariales, con
ingresos medios anuales de solo
$36,000, 0 $17.31 la hora (Institute
for Women'’s Policy Research, 2021).

FIGURA 6. SALARIOS POR HORA MEDIOS
POR RAZA, ORIGEN ETNICO Y GENERO

) $26.95
. Mujeres

. Hombres

$19.50 $19.62

Negros Hispanos Blancos
Fuente: Los salarios para vivienda estan basados en los alquileres justos del

mercado de HUD. Los salarios por hora por percentil se obtienen de la
Biblioteca de Datos del Estado de la Fuerza Laboral de Estados Unidos del
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LAS POLITICAS FEDERALES NECESARIAS
PARA PONER FIN A LA CRISIS DE VIVIENDA

11

A MEDIDA QUE EL PAIS SE
ENFRENTA A UN AUMENTO
RECORD DE LOS ALQUILERES

Y CON LOS DESALOJOS AL
ALZA, ES MAS IMPORTANTE QUE
NUNCA REALIZAR CAMBIOS
ESTRUCTURALES SIGNIFICATIVOS
Y DURADEROS PARA GARANTIZAR
QUE LAS PERSONAS CON

LOS INGRESOS MAS BAJOS
DISPONGAN DE VIVIENDAS
ESTABLES Y ASEQUIBLES.

as politicas y los recursos federales son

cruciales para garantizar que los arrendatarios

puedan seguir teniendo una vivienda estable.
La crisis de COVID-19 puso de manifiesto un
fendmeno que ha sido cierto desde hace mucho
tiempo: muchos hogares estan a solo un cheque
omitido o un gasto inesperado de no poder pagar
su vivienda. Se necesita una red de seguridad en
la vivienda mas fuerte para prevenir los desalojos y
la carencia de hogar y para reducir la inestabilidad
de vivienda entre los arrendatarios de mas
bajos ingresos. Abordar las raices del problema
de la asequibilidad de la vivienda requiere un
compromiso sostenido para invertir en nuevas
viviendas asequibles y preservar las viviendas de
alquiler asequibles que ya existen, reducir la brecha
entre los ingresos y el alquiler a través de la ayuda
universal para el alquiler, proporcionar ayuda de
emergencia para estabilizar a los arrendatarios
cuando sufran choques financieros, y establecer
fuertes protecciones para los arrendatarios.

En primer lugar, el Congreso debe invertir en
soluciones para preservar y ampliar la oferta de
viviendas asequibles. El Congreso deberia ampliar
el Fondo Fiduciario de la Vivienda nacional,

que construye, rehabilita y preserva viviendas
para los hogares con los ingresos més bajos. El
Congreso también deberia invertir directamente
en la preservacion de las viviendas publicas, lo
que podria ayudar a liberar los créditos fiscales
para viviendas de personas de bajos ingresos

que actualmente se utilizan para financiar la
conversion de viviendas publicas en el marco

del programa de Demostracion de Ayuda para

el Alquiler (Schwartz & McClure, 2021). La “Ley
Vivienda es Infraestructura” (H.R.4497), por
ejemplo, invertiria $45,000 millones en el Fondo
Fiduciario de la Vivienda nacional y proporcionaria
$75,000 millones para atender plenamente las
necesidades de reparaciéon de capital de las
viviendas publicas. La “Ley de Vivienda y Movilidad
Econdémica de los Estados Unidos” (5.1368 y
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H.R.2768) invertiria $45,000 millones anuales
en el Fondo Fiduciario de la Vivienda nacional y
apoyaria la creacion y preservacion de viviendas
asequibles en las comunidades tribales y de
nativos hawaianos, asi como en las zonas rurales.

En segundo lugar, el Congreso debe aumentar

los recursos de la ayuda para el alquiler a través
de los vales de eleccién de vivienda. La “Ley

para Acabar con la Falta de Vivienda de 2021"
(H.R.4496), por ejemplo, propone establecer un
programa universal de vales que permita a todos
los hogares elegibles recibir ayuda para el alquiler.
Del mismo modo, la “Ley de Vivienda Asequible”
(5.2234 y H.R.5385) proporcionaria fondos para
apoyar 1 millén de vales de vivienda adicionales,
ademas de proporcionar $45,000 millones para el
Fondo Fiduciario de la Vivienda nacional y $70,000
millones para la preservacion de las viviendas
publicas, entre otras medidas. La ampliaciéon y
preservacion de la oferta de viviendas asequibles y
la ampliacion del acceso a la ayuda para el alquiler
deben realizarse simultdneamente para garantizar
que los arrendatarios que reciben la ayuda puedan
identificar una vivienda de alquiler que satisfaga
tanto sus necesidades como los requisitos del
programa de Vales de Eleccién de Vivienda.

En tercer lugar, se necesitan soluciones
permanentes para combatir los desalojos y la
carencia de vivienda que pueden producirse
cuando los arrendatarios de bajos ingresos
experimentan pérdidas de ingresos o choques
financieros inesperados. El programa de Ayuda

de Emergencia para el Alquiler (ERA) del
Departamento del Tesoro, que proporciond
$46,600 millones de ayuda de emergencia para

el alquiler a los hogares que tuvieron dificultades
financieras durante la pandemia, puso de
manifiesto la amplia necesidad de un programa de
este tipo. El programa ERA ha realizado mas de 5
millones de pagos principalmente a arrendatarios
con ingresos extremadamente bajos, con un 65%
de los hogares atendidos ganando menos del 30%
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LOS EFECTOS DE LA INESTABILIDAD DE LA
VIVIENDA EN EL BIENESTAR DE LOS INQUILINOS

SAMARRAH

Samarrah, que gastd gran parte de sus ahorros en un apartamento que resulté
ser inhabitable, dice: “He estado luchando mental y financieramente después
de este revés solo para volver a ponerme de pie. Ha sido muy duro para mi”.

SUSAN

Susan vivié en un hotel durante cinco meses después de que un aumento del
alquiler la obligara a abandonar su apartamento. “Creo que [la inestabilidad de
la vivienda] provoca angustia mental”, dice ella. “Porque te pones a pensar: oh,
Dios mio, si no tuviera ciertas [cosas], estaria sin hogar”. Después de encontrar
y mudarse de nuevo a una unidad de alquiler propia, explicé: “me llevé un
tiempo poner mi mente en orden... porque todavia estaba angustiada”.

NICOLE

Nicole estd buscando un nuevo apartamento después de que su
alquiler casi se duplicé. “Soy un manojo de nervios”, dice. “Tengo
miedo. Estoy asustada. Y lo Unico que puedo hacer es rezar cada
dia para que nos despertemos y sigamos viviendo dentro”.

“TENGO MIEDO. ESTOY
ASUSTADA. Y LO UNICO QUE
PUEDO HACER ES REZAR
CADA DIA PARA QUE NOS
DESPERTEMOS Y SIGAMOS
VIVIENDO DENTRO".
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del AMI. La “Ley sobre la Crisis de los Desalojos”
(S.2182) y la “Ley de Familias Estables” (H.R.8327)
ayudarian a establecer una versiéon més permanente
de este programa mediante la creacién de un
fondo nacional de estabilizacion de la vivienda
para los arrendatarios que enfrentan reveses
financieros temporales. Proporcionar asistencia
temporal a los hogares ayudaria a prevenir las
numerosas consecuencias negativas asociadas a

los desalojos y a la falta de vivienda, como el estrés
mental, la pérdida de posesiones, la inestabilidad
de los nifos y la mayor dificultad para encontrar

un nuevo apartamento (Eviction Lab, n.d.).

En cuarto Iugar, se necesitan protecciones
solidas para los arrendatarios que garanticen

la seguridad y el trato justo de los hogares que
alquilan, incluyendo medidas que protejan a

los inquilinos de los desalojos y sus efectos
nocivos. Para proteger a los inquilinos de ser
desalojados, la “Ley de Asistencia Legal para
Prevenir los Desalojos” (S.3305 y H.R.5884)
estableceria un programa de subvenciones para
brindar asistencia legal a los arrendatarios que
enfrentan el desalojo. Del mismo modo, la “Ley del
Programa de Emergencia de la Vivienda (HELP)”
(H.R.6696) proporcionaria $10,000 millones para
apoyar el asesoramiento legal de los inquilinos
en riesgo de desalojo y prohibiria los informes
sobre desalojos y deudas de alquiler y servicios
publicos en los informes de los consumidores.

Las protecciones del arrendatario también son
necesarias para garantizar condiciones de vida
dignas, seguras y accesibles para los arrendatarios.
Tres de los arrendatarios entrevistados para

este informe tuvieron moho y mildid en sus
apartamentos durante el afio pasado. Otros citaron
problemas como puertas de seguridad que no se
podian bloquear, sistemas de timbre averiados
que causaban dificultades para las personas con
problemas de movilidad, problemas eléctricos

y de plomeria sin resolver y plagas. Varias leyes
ayudarian a mejorar la salud de las viviendas. La
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“Ley de Viviendas Seguras y Libres de Plomo
para los Nifios” (5.1860 y H.R.8713) protegeria a
los nifios que viven en viviendas asistidas por el
gobierno federal de la intoxicacion por plomo,

y la “Ley de Seguridad contra Incendios en las
Viviendas Publicas” (S.265 y H.R.2638) crearia

un programa para equipar los apartamentos mas

antiguos con sistemas de rociadores, por ejemplo.

Estas acciones son especialmente necesarias para
apoyar a los arrendatarios de bajos ingresos, a
los hogares con personas discapacitadas, a los
hogares con personas mayores y a las familias
con nifios. A medida que el pais se enfrenta a
un aumento récord de los alquileres y con los
desalojos al alza, es més importante que nunca
realizar cambios estructurales significativos y
duraderos para garantizar que los trabajadores
de bajos salarios y las personas mas marginadas
dispongan de viviendas estables y asequibles.

A MEDIDA QUE EL PAIS SE
ENFRENTA A UN AUMENTO
RECORD DE LOS ALQUILERES

Y CON LOS DESALOJOS AL
ALZA, ES MAS IMPORTANTE QUE
NUNCA REALIZAR CAMBIOS
ESTRUCTURALES SIGNIFICATIVOS
Y DURADEROS PARA GARANTIZAR
QUE LAS PERSONAS CON

LOS INGRESOS MAS BAJOS
DISPONGAN DE VIVIENDAS
ESTABLES Y ASEQUIBLES.
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AUMENTAR EL
PODER DE LOS
INQUILINOS

NATIONAL LOW INCOME HOUSING COALITION

medida que los inquilinos con
ingresos limitados de todo el pais
enfrentan importantes aumentos
de los alquileres, condiciones de vida
inseguras e insalubres y practicas de
arrendamiento depredadoras, como los cargos
exorbitantes, se estan movilizando para exigir
viviendas seguras, dignas y asequibles.

Art de Colorado trabajé con sus vecinos
para crear la Cooperativa Golden Hills, un
grupo de residentes en su comunidad de
viviendas prefabricadas que juntos estan
tratando de comprar ellos mismos el terreno
de la comunidad. Si bien el esfuerzo no

ha tenido éxito hasta ahora, el proceso ha
ayudado a los vecinos a conocerse mejor

y a apoyarse mutuamente en medio de los
recientes aumentos de los alquileres.

Susan de Georgia se ha manifestado en las
reuniones de los comisionados de su comunidad
local sobre el aumento de los precios de los
alquileres y la falta de unidades disponibles

para las personas que tienen vales, pero sabe
que es poco probable que ella sola logre un
cambio. Cuando la gente que ella conoce
enfrenta problemas de vivienda, les dice que
“empiecen a escribir sobre ello, a hablar sobre
ello, porque si no lo hacen, no va a pasar nada”.

FUERA DE ALCANCE 2022

Damon de Ohio inicié un sindicato de inquilinos
en su complejo de apartamentos para combatir
el aumento de los precios de los alquileres.

Fue de puerta en puerta para recoger firmas

de los inquilinos y presenté una peticion al
nuevo arrendador para que bajara los alquileres.
Tiene previsto continuar con sus esfuerzos para
aumentar el poder de los inquilinos y mejorar

la asequibilidad y la seguridad del edificio.
“Todo el mundo deberia poder pagar un
alquiler... Siempre deberia haber apartamentos
disponibles para todas las personas de todos los
ingresos. Si trabajas en la tienda de comestibles,
deberias poder pagar tu alquiler si trabajas a
tiempo completo. Si trabajas en McDonald's

o en comida répida, deberias poder pagar

tu alquiler si trabajas a tiempo completo”.
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HISTORIAS DE
INQUILINOS

A lo largo de este informe, las
historias de los inquilinos han
puesto de manifiesto cémo los
precios de los alquileres, que
han alcanzado cifras récord,
estan afectando a los inquilinos
con bajos ingresos. Las historias
completas que se presentan aqui
tienen la finalidad de ofrecer
una imagen mas detallada

de cémo la insuficiencia de
ingresos, combinada con el
aumento de los costos de los
alquileres, tiene repercusiones
de gran alcance para los
arrendatarios y sus familias.

LA HISTORIA DE SAMARRAH

Hacia finales de 2021, Samarrah comenzd

a buscar un apartamento en las afueras de
Atlanta, Georgia, para ella y su hijo de tres
afios. La busqueda de una vivienda se convirtié
en un proceso de meses, ya que la mayoria

de los apartamentos exigen que los posibles
inquilinos tengan ingresos de al menos

tres veces el alquiler. Mientras buscaba un
apartamento, Samarrah trabajaba a tiempo
completo en el aeropuerto como recepcionista
de servicio al cliente, ganando $17 la hora. Con
este salario, un apartamento asequible para
Samarrah y su hijo tendria que estar por debajo
de los $880 mensuales. Cuando finalmente
encontré un complejo de apartamentos y fue
aprobada, tuvo que esperar otros tres meses
antes de que hubiera una unidad disponible.
Aunque la empresa administradora de la
propiedad le dio inicialmente un precio de
$970 al mes por el apartamento, la tarifa

habfa aumentado a $1,075 para cuando el
apartamento estuvo listo para ser habitado.
Samarrah también era responsable de pagar
el agua y el seguro del arrendatario, como lo
exige el contrato de alquiler. Samarrah estaba
agotada por la busqueda de apartamento

y habia gastado una cantidad importante

de dinero en cargos de solicitud, asi que
aceptd el aumento de precio y se mudo. Sin
embargo, una vez que lo hizo, descubrié que
el apartamento estaba cubierto de moho y era

inhabitable. Sabia que no era un lugar seguro
para vivir, especialmente para su hijo pequefio,
asi que desalojo la unidad después de un mes.
Los costos de la mudanza —incluidos los de

su U-Haul y los cargos de almacenamiento—
la dejaron con muy poco dinero, y ahora

esta viviendo con amigos de la familia.

Poco después de mudarse de su apartamento,
Samarrah sufrié un terrible accidente

de automdévil que también le costd
econdémicamente. Al reflexionar sobre estas
multiples dificultades, dijo que “sentia que todo
lo que habia construido en mi vida... se estaba
desmoronando debajo de mi”. Estos reveses
financieros hicieron que Samarrah sacara a su
hijo de la guarderia y dejara de pagar el seguro
de su automovil. Por ahora, estéd centrada en
encontrar un nuevo trabajo para poder ahorrar
suficiente dinero y volver a empezar el proceso
de busqueda de apartamento. También asiste
a la universidad a tiempo completo para
estudiar asistencia médica. Espera terminar

la escuela este verano, pero no esta segura

de poder hacerlo sin un automévil. “He

estado luchando mental y financieramente
después de este revés solo para volver a
ponerme de pie. Ha sido muy duro”.
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LA HISTORIA DE SYLVIA

Después de que su alquiler aumentara de $1,200
a $1,400, Sylvia y su hijo de 18 afos desocuparon
el apartamento donde habian estado viviendo
en el estado de Nueva York. Sylvia sabia que no
podia pagar el alquiler con sus ingresos actuales
de $13.20 la hora, que ganaba trabajando a
tiempo completo como monitora de autobus.
(No ha recibido ningin aumento salarial durante
sus cinco afnos en el trabajo). Sylvia ya estaba
pagando mas del 50% de sus ingresos en el
alquiler incluso antes de que subiera y, después
del aumento, sabia que el precio era insostenible.
Después de quedarse con una amiga durante
varios meses, Sylvia y su hijo se alojan ahora en
el albergue de emergencia de la localidad. Se ha
puesto en contacto con muchos propietarios de
apartamentos, pero no puede optar a la mayoria
de las unidades porque no puede demostrar
gue gana entre tres y cuatro veces el alquiler.
Incluso si encontrara otro apartamento con un
alquiler de $1,200 o menos, tendria que estar
ganando $7.50 mas por hora de lo que gana
actualmente para ser elegible. Sylvia ha sido una
buena inquilina que siempre paga a tiempo y
tiene un buen puntaje crediticio, pero sigue sin
poder encontrar un apartamento. “Todo lo que
quiero es que alguien me dé una oportunidad”.

A Sylvia le resulta dificil ahorrar dinero porque
alojarse en un albergue también conlleva gastos.

NATIONAL LOW INCOME HOUSING COALITION

Ella paga $500 al mes en almacenamiento y
debe gastar mucho en gasolina, ya que cada
dia traslada a su hijo hacia y desde una escuela
en otro estado. Debido a que esté trabajando

o recogiendo a su hijo de la escuela durante

el horario de comidas del albergue, tiene que
comprar comida para llevar, lo que resulta mas
caro que cocinar en casa. A medida que la
inflacién empeora y los precios de los productos
de primera necesidad aumentan, ella indica que
“todo esté subiendo, excepto mi sueldo”.

LA HISTORIA DE NICOLE

Nicole, una madre soltera que vive con su hija

y su nieta de tres afios en Luisiana, enfermé de
asma crénica tras el huracan Katrina. Ella recibe
$1,289 al mes de ayuda federal debido a su
discapacidad. Su hogar no tiene otros ingresos
porque su hija es estudiante a tiempo completo
en la escuela de enfermeria. Nicole recibe un vale
de eleccién de vivienda, pero su arrendador ha
seguido aumentando su alquiler con la aprobacién
de la autoridad de vivienda. Entre 2020 y 2022, |a
aportacién de su hogar al alquiler aumenté de $586
a $1,011, ya que el alquiler global (la aportacion
del hogar mas el subsidio del vale) aumenté de
unos $1,500 a casi $1,900. Este costo no incluye
los cargos adicionales, como una cuota mensual
de $100 para el mantenimiento del césped y

el sistema de alarma y cargos adicionales de

FUERA DE ALCANCE 2022

mantenimiento. Como Nicole estd pagando el 78%
de sus ingresos solo en alquiler, le resulta dificil
hacer frente a los costos afadidos a su contrato.

Recientemente, el arrendador de Nicole amenazé
con presentar una demanda de desalojo

porque Nicole no hizo limpiar sus alfombras
comercialmente —una condicién del contrato
de alquiler— a pesar de que habia alquilado una
maquina para limpiar las alfombras ella misma.
Ahora Nicole enfrenta el desalojo porque no le
queda dinero para contratar a un limpiador de
alfombras. En cuanto al impacto del aumento
del alquiler en su presupuesto y en sus gastos,
dijo: “Oh, no hay dinero para gastar... no tengo
dinero. Si no tuviera cupones de alimentos,

no comeriamos, porque no hay dinero ni para
hacer la compra”. Pasa gran parte de su tiempo
preocupada de que si algo se rompe y tiene
que pagar la reparacién, se quedara sin un

lugar donde vivir. “Soy un manojo de nervios.
Tengo miedo. Estoy asustada. Y lo Unico que
puedo hacer es rezar cada dia para que nos
despertemos y sigamos viviendo dentro”.
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ut of Reach cuenta con datos

disponibles para cada estado, érea

metropolitana y condado en www.
nlihc.org/oor. Le instamos a que visite el sitio,
haga clic en su estado y seleccione “mas
informacién” para ver una pagina interactiva
en la que puede explorar los datos de éreas
metropolitanas especificas y condados en su
estado. Las paginas finales de este informe
describen de dénde provienen las cifras y
cémo usarlas, identifican las jurisdicciones mas
caras y proporcionan clasificaciones estatales.

El salario para vivienda varia considerablemente

en todo el pais. El salario para alquilar una
vivienda modesta de dos habitaciones en

el drea metropolitana de San Francisco, por
ejemplo, es de $61.50, muchisimo mayor que
el salario para vivienda nacional. En el otro
extremo del espectro de precios, el salario
para una vivienda de dos habitaciones es
$12.48 en areas de Arkansas. Aun asi, muchas
jurisdicciones con salarios para vivienda
inferiores al promedio siguen sufriendo de un
déficit de viviendas de alquiler asequibles.
Las jurisdicciones con un salario para vivienda
bajo tienden a tener un ingreso familiar
inferior al promedio, lo que significa que

un salario para vivienda bajo todavia esta
fuera del alcance de demasiados hogares.

El salario para vivienda esta basado en los
alquileres justos del mercado (FMR) de HUD,
que son estimaciones de lo que una familia
que se muda a una vivienda modesta hoy
puede esperar pagar en alquiler, no lo que
todos los arrendatarios pagan actualmente. El
FMR es la base para el estandar de pago del
alquiler para el programa de vales Housing
Choice Vouchers y otros programas de HUD.
El FMR se suele fijar en el percentil 40 de los
alquileres para viviendas tipicas ocupadas
por los recién llegados a una zona. Los FMR
por lo general se aplican uniformemente

dentro de cada area FMR, la cual es un area
metropolitana o un condado no metropolitano.
Por lo tanto, el salario para vivienda no refleja
las variaciones en el alquiler dentro de un érea
metropolitana o condado no metropolitano.

HUD publica los FMR para areas pequefas
con base en los coédigos postales del Servicio
Postal de EE. UU. para reflejar mejor las
condiciones del mercado en pequefia escala
dentro de las &reas metropolitanas. La
coalicion NLIHC calculé el salario para vivienda
para cada cédigo postal a fin de ilustrar la
variacion en el salario para vivienda dentro

de las areas metropolitanas. Consulte estos
salarios en linea en www.nlihc.org/oor.

Se advierte a los lectores que no comparen
estadisticas en una edicién de Out of Reach
con las de otra. Con el transcurso del
tiempo, HUD ha cambiado su metodologia
para calcular los FMR y los ingresos. Desde
2012, HUD ha desarrollado estimaciones

del FMR utilizando datos de la Encuesta

de Comunidades Estadounidenses (ACS,
American Community Survey) para determinar
los alquileres basicos, y esta metodologia
puede introducir una mayor variabilidad de
afno a afio. Ocasionalmente, los FMR de un
area se basan en encuestas de alquileres
locales en lugar de la ACS. Por estas razones,
no todas las diferencias entre las estadisticas
de ediciones anteriores de Out of Reach y el
informe de este afio reflejan la dindmica real
del mercado. Sirvase consultar los apéndices
y al personal de investigacion de NLIHC para
asistencia con la interpretacion de los cambios
en los datos con el transcurso del tiempo.
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B MAPA'Y TABLAS FUERA DE ALCANCE 2022

HORAS AL SALARIO MINIMO NECESARIAS PARA PAGAR EL ALQUILER DE UNA

VIVIENDA DE UNA HABITACION AL ALQUILER JUSTO DEL MERCADO EN 2022

*Nota: Los estados de New England se muestran con las zonas de alquiler justo del mercado de HUD. Todos los demas estados se muestran al nivel del condado. Este mapa no incluye las
jurisdicciones a nivel subcondado con salarios minimos mas altos que el salario minimo estandar del condado, estatal o federal. Ninguno de los salarios minimos locales son suficientes para

agar una vivienda de alquiler de una habitacion al alquiler justo del mercado con una semana laboral de 40 horas. La variacién geografica de los salarios minimos de los estados de Oregon y
ﬁlueva York se refleja al nivel del condado.
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LAS JURISDICCIONES MAS CARAS

Salario para vivienda

Zonas metropolitanas Condados metropolitanos’ EMR de dos habitaciones?
San Francisco, CA HMFA' Marin County, San Francisco County, San Mateo County, CA $61.50

Santa Cruz-Watsonville, CA MSA* Santa Cruz County, CA $60.35

San Jose-Sunnyvale-Santa Clara, CA HMFA Santa Clara County, CA $55.15

Santa Maria-Santa Barbara, CA MSA Santa Barbara County, CA $48.38
Boston-Cambridge-Quincy, MA-NH HMFA $46.13

New York, NY HMFA Coonty, Rockiane Coumty, e Couny NY 101 iy fehmen 45.00

Santa Ana-Anaheim-Irvine, CA HMFA Orange County, CA $44.69
Oakland-Fremont, CA HMFA Alameda County, Contra Costa County, CA $43.73
Honolulu, HI MSA Honolulu County, HI $43.08

San Diego-Carlsbad, CA MSA San Diego County, CA $42.92
Zonas no metropolitanas por estado Salario para vivienda Condados no metropolitanos Salario para vivienda
(combinadas) FMR de dos habitaciones (o equivalentes a condado) FMR de dos habitaciones
Massachusetts $43.83 Nantucket County, MA $45.92

Hawaii $31.87 Dukes County, MA $42.56

Alaska $25.41 Kauai County, HI $38.40
Connecticut $24.62 Eagle County, CO $37.38
Colorado $23.67 Pitkin County, CO $35.60

New Hampshire $21.99 Summit County, CO $34.56
California $20.95 Monroe County, FL $33.83
Nevada $20.32 Kalawao County, HI $32.96
Vermont $19.93 Bethel Census Area, AK $32.65
Washington $19.64 San Miguel County, CO $32.17

1 Excluye los condados metropolitanos de New England, ya que las areas FMR no estan definidas por los limites de los condados en New England.
2 FMR = Alquiler justo del mercado.

3 HMFA = Zona metropolitana al alquiler justo del mercado (FMR) segiin HUD. Este término indica que una parte de la zona estadistica basada en el niicleo definida por la Oficina de Administracién y Presupuesto (OMB) se encuentra en una zona
a la cual se aplican los FMR. HUD esta obligado por la OMB a modificar el nombre de las entidades geograficas metropolitanas que deriva de la zona estadistica basada en el nicleo (CBSA, Core-Based Statistical Area) cuando la geografia no es
la misma que la establecida por la OMB.

4 MSA = Zona estadistica metropolitana. Entidades geograficas definidas por la OMB para uso por parte de los organismos de estadistica federales en la recoleccién, tabulacién y publicacién de las estadisticas federales. Una zona MSA contiene
un nlcleo urbano de 50,000 o més habitantes.
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ESTADOS CLASIFICADOS POR SALARIO PARA VIVIENDA DE DOS HABITACIONES

Los estados se clasifican de méas caro a menos caro.

Salario para vivienda
FMR de dos habitaciones?

Salario para vivienda

1
Orden’ Estado FMR de dos habitaciones?

Orden’ Estado

1 Hawaii $40.63 28 South Carolina $19.30
2 California $39.01 29 North Carolina $19.18
3 Massachusetts $37.97 30  Michigan $19.10
4 New York $37.72 31 Idaho $18.87
6 Washington $31.33 32 Wisconsin $18.56
7 New Jersey $31.32 33 Tennessee $18.30
8 Colorado $28.94 34 Louisiana $17.69
9 Maryland $28.93 35 Montana $17.65
10 Connecticut $27.80 36 New Mexico $17.56
11 Oregon $27.65 37 Wyoming $17.07
12 Florida $26.38 38 Ohio $17.05
13 New Hampshire $26.29 39  Nebraska $16.98
14 Virginia $24.85 40 Indiana $16.97
15 Rhode Island $24.32 41 Missouri $16.94
16 Alaska $24.32 42 Kansas $16.91
17 Nevada $23.70 43 North Dakota $16.61
18 Arizona $23.44 44  Oklahoma $16.61
19 Vermont $23.40 45 lowa $16.55
20 lllinois $22.80 46 Alabama $16.32
21 Delaware $22.76 47 Kentucky $16.18
22 Maine $22.69 48 South Dakota $16.11
23 Texas $22.54 49 Mississippi $15.67
24 Minnesota $22.41 50  West Virginia $15.38
25 Utah $22.18 51 Arkansas $14.89
26  Georgia $20.97
27 Pennsylvania $20.90 5 District of Columbia $34.33
52 Puerto Rico $9.66

1 Incluye Distrito de Columbia y Puerto Rico.
2 FMR = Alquiler justo del mercado.
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RESUMEN POR ESTADO

Estado
Alabama
Alaska
Arizona
Arkansas
California
Colorado
Connecticut
Delaware
Florida
Georgia
Hawaii
Idaho
llinois
Indiana
lowa
Kansas
Kentucky
Louisiana
Maine
Maryland
Massachusetts
Michigan
Minnesota
Mississippi
Missouri
Montana
Nebraska

1 Hab. = habitacién.

SALARIO PARA
VIVIENDA ANO
FISCAL 2022

Salario por hora
para pagar 2 hab.!
al FMR?

$16.32
$24.32
$23.44
$14.89
$39.01
$28.94
$27.80
$22.76
$26.38
$20.97
$40.63
$18.87
$22.80
$16.97
$16.55
$16.91
$16.18
$17.69
$22.69
$28.93
$37.97
$19.10
$22.41
$15.67
$16.94
$17.65
$16.98

COSTOS DE VIVIENDA

2 hab. al FMR
$849
$1,264
$1,219
$774
$2,028
$1,505
$1,446
$1,183
$1,372
$1,090
$2,113
$981
$1,186
$882
$860
$879
$841
$920
$1,180
$1,505
$1,975
$993
$1,165
$815
$881
$918
$883

Ingreso anual para
pagar
2 hab. al FMR

$33,944
$50,578
$48,747
$30,965
$81,133
$60,186
$57,820
$47,333
$54,870
$43,618
$84,510
$39,258
$47,434
$35,299
$34,415
$35,176
$33,645
$36,786
$47,194
$60,183
$78,984
$39,731
$46,616
$32,603
$35,228
$36,718
$35,319

2 FMR = Fair Market Rent o alquiler justo del mercado para el afio fiscal 2022.

3 Este calculo emplea el salario minimo que sea mayor entre el estatal y el federal. No se usan los salarios minimos

locales. Consultar el Apéndice B.
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Trabajos a tiempo

completo al salario

minimo® para pagar,
2 hab. al FMR

2.3
24
1.8
1.4
2.6
2.3
2.0
22
2.6
2.9
4.0
2.6
1.9
2.3
2.3
2.3
2.2
24
1.8
2.3
2.7
1.9
2.2
2.2
1.5
1.9
1.9

INGRESO PROMEDIO DE LA ZONA
(AMI)

AMI anual*
$74,631
$104,204
$83,183
$68,576
$106,182
$106,926
$115,496
$96,855
$79,994
$83,892
$108,224
$79,273
$99,762
$82,791
$88,049
$84,871
$74,364
$73,725
$86,950
$122,819
$124,300
$84,868
$105,544
$63,459
$84,048
$80,806
$87,395

Alquiler
mensual

asequible
al AMPP

$1,866
$2,605
$2,080
$1,714
$2,655
$2,673
$2,887
$2,421
$2,000
$2,097
$2,706
$1,982
$2,494
$2,070
$2,201
$2,122
$1,859
$1,843
$2,174
$3,070
$3,107
$2,122
$2,639
$1,586
$2,101
$2,020
$2,185

30% del AMI
$22,389
$31,261
$24,955
$20,573
$31,855
$32,078
$34,649
$29,056
$23,998
$25,168
$32,467
$23,782
$29,929
$24,837
$26,415
$25,461
$22,309
$22,117
$26,085
$36,846
$37,290
$25,461
$31,663
$19,038
$25,214
$24,242
$26,219

Alquiler
mensual
asequible al
30% del AMI

$560
$782
$624
$514
$796
$802
$866
$726
$600
$629
$812
$595
$748
$621
$660
$637
$558
$553
$652
$921
$932
$637
$792
$476
$630
$606
$655

Hogares
arrendatarios
(2016 -2020)

581,999
89,797
916,254
400,067
5,861,796
722,078
470,029
106,038
2,680,435
1,377,105
185,895
189,871
1,646,283
794,477
366,974
385,676
567,032
584,328
154,531
734,699
979,813
1,124,923
619,377
348,677
802,838
137,320
259,372

HOGARES ARRENDATARIOS

% del total de
hogares (2016 -
2020)

31%
35%
35%
34%
45%
34%
34%
29%
34%
36%
40%
29%
34%
31%
29%
34%
32%
33%
27%
33%
37%
28%
28%
31%
33%
31%
34%

Salario
promedio por
hora estimado

del arrendatario

(2022)

$15.78
$23.14
$21.28
$16.56
$30.39
$23.55
$21.30
$20.67
$20.55
$20.48
$20.59
$16.10
$21.36
$16.61
$16.00
$17.01
$16.51
$16.28
$15.68
$21.52
$27.52
$18.17
$19.29
$13.57
$17.83
$15.69

$16.52

Alquiler mensual
asequible al
salario promedio
del arrendatario

$821
$1,203
$1,106
$861
$1,580
$1,225
$1,108
$1,075
$1,069
$1,065
$1,071
$837
$1.111
$864
$832
$884
$858
$847
$815
$1,119
$1,431
$945
$1,003
$706
$927
$816

$859

4 AMI = Area Median Income o ingreso promedio de la zona para el afio fiscal 2022
5 Los alquileres asequibles representan el estandar generalmente aceptado de gastar no mas del 30% de los

ingresos brutos en alquiler y servicios publicos.

Puestos de trabajo a
tiempo completo al
salario promedio del
arrendatario para
pagar 2 hab. al FMR

1.0
1.1
1.1
0.9
1.3
1.2
1.3
1.1
1.3
1.0
2.0
1.2
1.1
1.0
1.0
1.0
1.0
1.1
1.4
1.3
1.4
1.1
1.2
1.2
1.0
1.1
1.0
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B MAPA'Y TABLAS

FUERA DE ALCANCE 2022

RESUMEN POR ESTADO

3?3{@10?{ oA/:'%zg COSTOS DE VIVIENDA INGRESO PRON eI DF LA ZONA HOGARES ARRENDATARIOS

Salario Puestos de trabajo a

Trabajos a tiempo Alquiler Alquiler promedio por Alquiler mensuall tiempo completo al

Salario por hora Ingreso anual para | completo al salario mensual mensual Hogares % del total de | hora estimado | asequible al |salario promedio del

para pagar 2 hab.! pagar minimo® para pagar asequible asequibleal | arrendatarios |hogares (2016 -del arrendatariojsalario promedio| arrendatario para

Estado al FMR? 2 hab. al FMR 2 hab. al FMR 2 hab. al FMR AMI anual* al AMIP 30% del AMI | 30% del AMI | (2016 -2020) 2020) (2022) del arrendatario | pagar 2 hab. al FMR
Nevada $23.70 $1,232 $49,294 2.3 $84,072 $2,102 $25,222 $631 485,147 43% $20.66 $1,074 1.1
New Hampshire $26.29 $1,367 $54,674 3.6 $106,787 $2,670 $32,036 $801 155,277 29% $19.52 $1,015 1.3
New Jersey $31.32 $1,628 $65,137 24 $116,367 $2,909 $34,910 $873 1,177,627 36% $23.29 $1,211 1.3
New Mexico $17.56 $913 $36,528 1.5 $69,624 $1,741 $20,887 $522 253,673 32% $16.61 $864 1.1
New York $37.72 $1,962 $78,465 2.9 $102,117 $2,553 $30,635 $766 3,402,708 46% $32.01 $1,665 1.2
North Carolina $19.18 $997 $39,897 2.6 $81,260 $2,031 $24,378 $609 1,381,743 34% $19.00 $988 1.0
North Dakota $16.61 $864 $34,553 2.3 $97,100 $2,428 $29,130 $728 120,202 37% $19.17 $997 0.9
Ohio $17.05 $887 $35,468 1.8 $84,230 $2,106 $25,269 $632 1,589,054 34% $17.33 $901 1.0
Oklahoma $16.61 $863 $34,539 2.3 $75,980 $1,899 $22,794 $570 507,014 34% $16.94 $881 1.0
Oregon $27.65 $1,438 $57,515 2.0 $93,147 $2,329 $27,944 $699 611,573 37% $20.61 $1,072 1.3
Pennsylvania $20.90 $1,087 $43,463 2.9 $92,217 $2,305 $27,665 $692 1,584,332 31% $19.25 $1,001 1.1
Rhode Island $24.32 $1,264 $50,579 2.0 $99,058 $2,476 $29,718 $743 159,280 38% $17.10 $889 1.4
South Carolina $19.30 $1,004 $40,147 2.7 $78,751 $1,969 $23,625 $591 586,090 30% $15.98 $831 1.2
South Dakota $16.11 $838 $33,500 1.6 $84,335 $2,108 $25,300 $633 111,383 32% $15.67 $815 1.0
Tennessee $18.30 $952 $38,060 2.5 $78,121 $1,953 $23,436 $586 882,921 33% $18.86 $981 1.0
Texas $22.54 $1,172 $46,889 3.1 $86,464 $2,162 $25,939 $648 3,737,262 38% $22.73 $1,182 1.0
Utah $22.18 $1,153 $46,136 3.1 $96,221 $2,406 $28,866 $722 295,682 29% $18.44 $959 1.2
Vermont $23.40 $1,217 $48,664 1.9 $92,141 $2,304 $27,642 $691 75478 29% $16.47 $856 1.4
Virginia $24.85 $1,292 $51,690 2.3 $105,430 $2,636 $31,629 $791 1,060,350 33% $22.12 $1,150 1.1
Washington $31.33 $1,629 $65,161 2.2 $108,911 $2,723 $32,673 $817 1,067,763 37% $27.55 $1,433 1.1
West Virginia $15.38 $800 $31,983 1.8 $69,225 $1,731 $20,768 $519 193,449 26% $13.92 $724 1.1
Wisconsin $18.56 $965 $38,600 2.6 $91,904 $2,298 $27,571 $689 781,435 33% $17.04 $886 1.1
Wyoming $17.07 $888 $35,504 24 $89,972 $2,249 $26,991 $675 67,701 29% $16.62 $864 1.0
District of Columbia $33.94 $1,765 $70,600 2.1 $129,000 $3,225 $38,700 $968 166,019 58% $30.13 $1,567 1.1
Puerto Rico $9.72 $506 $20,225 1.1 $26,086 $652 $7,826 $186 380,029 32% $7.53 $391 1.3

1 Hab. = habitacién.

2 FMR = Fair Market Rent o alquiler justo del mercado para el afio fiscal 2022.

3 Este calculo emplea el salario minimo que sea mayor entre el estatal y el federal. No se usan los salarios minimos
locales. Consultar el Apéndice B.

NATIONAL LOW INCOME HOUSING COALITION

4 AMI = Area Median Income o ingreso promedio de la zona para el afio fiscal 2022
5 Los alquileres asequibles representan el estandar generalmente aceptado de gastar no mas del 30% de los
ingresos brutos en alquiler y servicios publicos.
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B GUIA DEL USUARIO

COMO USAR LAS CIFRAS

Para una familia que gana el 100% del
AMI, un alquiler mensual de $2,302 o
menos es asequible.

Los hogares arrendatarios representaron el
36% de todos los hogares (2016-2020).

El salario promedio estimado
del arrendatario en EE. UU. es

Un hogar arrendatario necesita ganar por lo

$21.99 por hora (2022).

menos $25.82 por hora para poder pagar una Habia 43,928,837 hogares
vivienda de dos habitaciones al FMR. El ingreso familiar promedio anual (a;ge:ﬁ;tg;gi en EE. UU.

(AMI) en EE. UU. es $92,091 (2022).

SALARIO PARA VIVIENDA COSTOS DE VIVIENDA INGRESO PROMEDIO DE LA ZONA (AMI) ARRENDATARIOS Trabajos
ANO FISCAL 2022 o _ atiempo
Ingreso Trabajosatlempo Alqu||er comp|et0 al
Salario por anualpara  completoal Alquiler Alquiler Salario asequible  salario promedio
hora para pagar  salario minimo mensual mensual promedio por  alsalario  del arrendatario
pagar 2 hab.! 2 hab. 2hab.  parapagar 2 hab. AMI asequible 30%del  asequible al Hogares % del total ~ hora estimado promedio del  para pagar
al FMR22 al FMR al FMR al FMR? anual* al AMI® AMI 30% del AMI arrendatarios  de hogares del arrendatario arrendatario 2 hab. al FMR
ESTADOS UNIDOS $25.82 $1,342 §53,699 2.4 $92,091  $2,302 $27,627 $691 43,928,837 36% $21.99 $1,144 1.2

EI FMR para una vivienda de alquiler de
dos hab. en EE. UU. es $1,342 (2022).

Un hogar arrendatario necesita un
ingreso anual de $53,699 para pagar
una vivienda de dos habitaciones

al FMR.

En promedio, un hogar arrendatario necesita 2.4
empleos de tiempo completo al salario minimo
para pagar una unidad de alquiler de dos
habitaciones al FMR.

25

En EE. UU., una familia con el 30%
del AMI gana $27,627 anuales.

Para una familia que gana el 30% del AMI,
un alquiler mensual de $691 0 menos es
asequible.

1: Hab. = habitacion.

2: FMR = Fair Market Rent o alquiler justo del mercado para
el afio fiscal 2022.

3: Este cdlculo emplea el salario minimo que sea mayor entre
el del condado, el estatal y el federal, donde sea aplicable.

Si un trabajador a tiempo
completo gana el salario
promedio del arrendatario, un
alquiler mensual de $1,144 o
menos es asequible.

Un hogar arrendatario necesita 1.2
empleos de tiempo completo al salario
promedio del arrendatario para pagar
una unidad de alquiler de dos
habitaciones al FMR.

4: AMI = Area Median Income o ingreso familiar
promedio de la zona para el afio fiscal 2022.

5: Los alquileres asequibles representan el esténdar
generalmente aceptado de gastar no més del 30% de los
ingresos brutos en alquiler y servicios publicos.

NATIONAL LOW INCOME HOUSING COALITION



B GUIA DEL USUARIO

FUERA DE ALCANCE 2022

DE DONDE PROVIENEN LAS CIFRAS

Dividir los ingresos necesarios para

Multiplicar el AMI anual por .3 para obtener la
méxima cantidad que se puede gastar en
vivienda para que sea asequible ($92,091 x .3

Dividir el nimero de hogares arrendatarios
por el nimero total de hogares (ACS
2016-2020) (43,928,837 /123,530,716
=.36). Luego, multiplicar por 100

(.36 x 100 = 36%).

Salario promedio reportado por la Oficina de
Estadisticas Laborales (BLS) para 2020, ajustado
para reflejar los ingresos de los hogares

pagar el FMR ($53,699) por 52 = $27,627). Dividir por 12 para obtener la arrendatarios con respecto a todos los hogares en
(semanas al afio) y luego por 40 cantidad mensual ($24,599 /12 = $2,302). EE. UU., y proyectado para 2022. Consultar el
(horas por semana de trabajo) ) - . Apéndice B.
($53,699/ 52 = $1,033; El ingreso familiar promedio estimado se basa
$1 033/40 = $25 ;32) ' en datos de la American Community Survey -
ACS, (apo fiscal 2022; HUD). Consultar el ACS (2016-2020).
Apéndice B.
SALARIO PARA VIVIENDA COSTOS DE VIVIENDA INGRESO PROMEDIO DE LA ZONA (AMI) ARRENDATARIOS
ANO FISCAL 2022 o . Trabajos a tiempo
Trabajos a tiempo . Salario Alquiler  completo al salario
Salario por Ingreso  completo al salario Alquiler Alquiler promedio asequible  promedio del
hora para anual para  minimo para mensual men§ual por hora al salario arrendatario
pagar 2 hab.! 2hab.  pagar 2 hab. pagar AMI asequible 30%del ~ asequibleal Hogares %del total  estimado del promedio del para pagar 2 hab.
al FMR22 alFMR  alFMR 2 hab.al FMR® | anual* al AMIS AMI  30%delAMI | arrendatarios  de hogares  arrendatario arrendatario al FMR
ESTADOS UNIDOS $25.82 $1,342 $53,699 24 $92,091  $2302 | $27,627  $691 43928837  36% $21.99 $1,144 12

Desarrollado anualmente por HUD
(2022). Consultar el Apéndice B.

Multiplicar el FMR por 12 para obtener el costo del
alquileranual ($1,342.47 x 12 = $16,110). Luego,
dividir por .3 para determinar el total de ingresos
necesarios para pagar $16,110 al afio en alquiler
($16,110/.3 = $53,699).

Promedio nacional de trabajos necesarios en todos los condados,
ponderado por el nimero de hogares arrendatarios. Para encontrar
los trabajos necesarios en un estado, drea metropolitana o condado
en particular, dividir el ingreso anual necesario para pagar el FMR
por 52 (semanas por afo). Luego, dividir por el salario minimo
vigente. Luego, dividir por 40 (horas por semana de trabajo).

NATIONAL LOW INCOME HOUSING COALITION

Multiplicar el AMI anual por
.3($92,091x.3 =$27,627).

Multiplicar el 30% del AMI anual por .3 para
obtener la maxima cantidad que se puede
gastar en vivienda para que sea asequible
($27,627 x .3 = $8,288). Dividir por 12 para
obtener la cantidad mensual ($8,288 /

12 = $691).

1: Hab. = habitacion.

Calcular el ingreso anual al multiplicar el salario
promedio del arrendatario por 40 (horas por semana)y
52 (semanas por aiio) ($21.9904 x 40 x 52 = $45,740).
Multiplicar por .3 para obtener la maxima cantidad que
se puede gastar en alquiler ($45,740 x .3 = $13,722).
Dividir por 12 para obtener la cantidad mensual
($13,722/12 = $1,144).

Dividir el ingreso necesario para pagar el FMR por 52
(semanas por aiio) ($53,699 / 52 = $1,033). Luego,
dividir por $21.99 (el salario promedio del arrenda-
tario en EE. UU.)($1,033/$21.99 = 47 horas). Por
Gltimo, dividir por 40 (horas por semana de trabajo)
(47140 = 1.2 puestos de trabajo a tiempo completo).

4: AMI = Area Median Income o ingreso familiar

2: FMR = Fair Market Rent o alquiler justo del mercado para
el afio fiscal 2022.

3: Este cdlculo emplea el salario minimo que sea mayor entre
el del condado, el estatal y el federal, donde sea aplicable.

promedio de la zona para el afio fiscal 2022.

5: Los alquileres asequibles representan el estandar
generalmente aceptado de gastar no mas del 30% de los
ingresos brutos en alquiler y servicios publicos.
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B APENDICE A

SALARIOS MINIMOS LOCALES

Salario minimo local

Localidad (a partir del 7/1/22) Salario para vivienda con una habitacién Salario para vivienda con dos habitaciones
Alameda, CA $15.75 $35.65 $43.73
Belmont, CA $16.20 $50.60 $61.50
Berkeley, CA $16.99 $35.65 $43.73
Burlingame, CA $15.60 $50.60 $61.50
Chicago, IL $15.40 $22.33 $25.77
Cook County, IL $13.35 $22.33 $25.77
Cupertino, CA $16.40 $46.50 $55.15
Daly City, CA $15.53 $50.60 $61.50
Denver, CO $15.87 $26.23 $31.90
East Palo Alto, CA $15.60 $50.60 $61.50
El Cerrito, CA $16.37 $35.65 $43.73
Emeryville, CA $17.68 $35.65 $43.73
Flagstaff, AZ $15.50 $22.42 $28.35
Fremont, CA $16.00 $35.65 $43.73
Half Moon Bay, CA $15.56 $50.60 $61.50
Hayward, CA? $15.56 $35.65 $43.73
Howard County, MD? $14.00 $21.62 $26.83
Los Altos, CA $16.40 $46.50 $55.15
Los Angeles County, CA $15.96 $30.85 $39.31
Los Angeles, CA $16.04 $30.85 $39.31
Malibu, CA $15.96 $30.85 $39.31
Menlo Park, CA $15.75 $50.60 $61.50
Milpitas, CA $16.40 $46.50 $55.15
Minneapolis, MN* $15.00 $20.73 $25.56
Montgomery County, MD® $15.65 $30.13 $34.33
Mountain View, CA $17.10 $46.50 $55.15

Salario minimo para empleadores
con méas de 20 empleados.

El salario minimo para los
empleadores con menos
empleados es de $14.50.

Salario minimo para empleadores
con mas de 25 empleados.

El salario minimo para los
empleadores con menos
empleados es de $14.52

Salario minimo para grandes
empleadores. El salario

minimo para los pequefios
empleadores, las organizaciones
sin fines de lucro, los servicios de
alimentacién y los empleadores
de salud a domicilio es de
$12.50.

Salario minimo para empleadores
con més de 100 empleados.

El salario minimo para los
empleadores con menos
empleados es de $13.50.

Salario minimo para empleadores
con més de 50 empleados.

El salario minimo para los
empleadores con 11 a 50
empleados, las organizaciones
sin fines de lucro y los
proveedores de servicios de
salud a domicilio es de $14.50.
El salario minimo para los
empleadores con 10 o menos
empleados es de $14.

NATIONAL LOW INCOME HOUSING COALITION



B APENDICE A

FUERA DE ALCANCE 2022

Salario minimo local

Localidad (a partir del 7/1/22) Salario para vivienda con una habitacién Salario para vivienda con dos habitaciones
Novato, CA? $15.77 $50.60 $61.50
Oakland, CA $15.06 $35.65 $43.73
Palo Alto, CA $16.45 $46.50 $55.15
Pasadena, CA $16.11 $30.85 $39.31
Petaluma, CA $15.85 $29.79 $39.19
Portland, ME $13.00 $25.58 $33.10
Redwood City, CA $16.20 $50.60 $61.50
Richmond, CA $15.54 $35.65 $43.73
Rockland, ME $13.00 $15.94 $19.33
Saint Paul, MN’ $15.00 $20.73 $25.56
San Carlos, CA $15.77 $50.60 $61.50
San Diego, CA8 $15.00 $33.44 $42.92
San Francisco, CA $16.99 $50.60 $61.50
San Jose, CA $16.20 $46.50 $55.15
San Mateo, CA $16.20 $50.60 $61.50
Santa Clara, CA $16.40 $46.50 $55.15
Santa Fe County, NM $12.95 $18.75 $21.40
Santa Fe, NM $12.95 $18.75 $21.40
Santa Monica, CA $15.96 $30.85 $39.31
Santa Rosa, CA $15.85 $29.79 $39.19
SeaTac, WA? $17.54 $33.44 $39.31
Seattle, WA’ $17.27 $33.44 $39.31
Sonoma, CA" $16.00 $29.79 $39.19
South San Francisco, CA $15.80 $50.60 $61.50
Sunnyvale, CA $17.10 $46.50 $55.15
Tucson, AZ $13.00 $14.63 $19.25
West Hollywood, CA'? $16.50 $30.85 $39.31
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10.

11.

12.

Salario minimo para empleadores
con 100 o més empleados.

El salario minimo para los
empleadores con 26 a 99
empleados es de $15.53.

El salario minimo para los
empleadores con 1 a 25
empleados es de $15.

Salario minimo para empleadores
con méas de 10,000 empleados.
El salario minimo para los
empleadores con 101 a 10,000
empleados es de $13.50;

el salario minimo para los
empleadores con 6 a 100
empleados es de $12.00;

el salario minimo para los
empleadores con 5 o menos
empleados es de $10.75.

El salario minimo es el

mismo que el del estado

de California, pero se aplica

a todos los empleadores
independientemente del nimero
de empleados.

Salario minimo para los
empleadores de hostelerfa y de
transporte.

Salario minimo para empleadores
con méas de 500 empleados.

El salario minimo para los
empleadores con menos
empleados y beneficios médicos
es de $15.75.

Salario minimo para empleadores
con mas de 25 empleados.

El salario minimo para los
empleadores con menos
empleados es de $15.

Salario minimo para empleadores
con 50 o méas empleados.

El salario minimo para los
empleadores con menos de 50
empleados es de $16. El salario
minimo para los empleados de
hoteles es de $18.35.



B APENDICE B

NOTAS DE LOS DATOS, METODOLOGIAS Y FUENTES

| Apéndice B describe los datos utilizados en Out of

Reach. La informacion sobre como calcular e interpretar

las cifras del informe se puede encontrar en las secciones
"Coémo usar las cifras” y “De dénde provienen las cifras”.

DEFINICIONES DE ZONAS AL ALQUILER
JUSTO DEL MERCADO

HUD determina el alquiler justo del mercado (FMR) para los mercados de
vivienda metropolitana y rural en todo el pais. En zonas metropolitanas,

HUD empieza con los limites de las zonas metropolitanas de la Oficina de
Administracion y Presupuesto (OMB, por sus siglas en inglés) para definir las
zonas FMR. Como las zonas FMR estén disefiadas para reflejar mercados de
vivienda cohesivos, los limites de la OMB no siempre son preferibles. Ademas,
los cambios significativos a los limites metropolitanos de la OMB pueden
afectar a los beneficiarios actuales de asistencia para vivienda. De acuerdo
con la orientacién de la OMB a las agencias federales, HUD modifica los
limites de la OMB en algunos casos para la administracién del programa.

En el afio fiscal 2006, las zonas FMR de HUD incorporaron la revision

de los limites de las zonas metropolitanas que la OMB realizé en 2003.
HUD usé los nuevos limites de la OMB, pero los modificé si un condado
(o pueblo) al agregarse a una zona FMR conforme a las definiciones de
la OMB tenia alquileres o ingresos en 2000 que se desviaban mas del
5% de la zona metropolitana recientemente definida. HUD (y Out of
Reach) se refiere a las areas no modificadas definidas por la OMB como
Zonas Estadisticas Metropolitanas (MSA, por sus siglas en inglés) y a las
zonas modificadas por HUD como Zonas Metropolitanas FMR de HUD
(HMFA). Los cambios posteriores de la OMB a los limites metropolitanos
hasta 2009 se incorporaron a las zonas FMR posteriores de HUD.

La OMB publicé nuevos limites de zonas metropolitanas en febrero de
2013. Para el afio fiscal 2016, HUD eligié aplicar los limites previos a 2013
a las zonas FMR, excepto cuando los limites de la OMB posteriores a
2013 dieron como resultado una zona FMR mas pequefia. Los condados
que se habian eliminado de las zonas metropolitanas fueron tratados por
HUD como condados no metropolitanos. Los condados que se habian
agregado a las zonas metropolitanas fueron tratados por HUD como
subzonas metropolitanas (HMFA) y se les dio su propio FMR si los datos

de alquileres locales eran estadisticamente confiables. Las nuevas zonas
metropolitanas de condados mdltiples fueron tratadas por HUD como
subzonas metropolitanas de condados individuales (HMFA) si los datos eran
estadisticamente confiables. Esto es congruente con el objetivo de HUD
de permitir que los FMR varien localmente. Estos cambios dieron como
resultado maés zonas metropolitanas en Out of Reach, a partir de 2016.

En los casos en que una zona FMR cruza lineas de estado, Out of
Reach proporciona una entrada para la zona bajo ambos estados. Si
bien los valores del salario para vivienda, FMR e ingreso promedio

de la zona (AMI) se aplican a toda la zona FMR y seran iguales en
ambos estados, otros datos como el nimero de hogares arrendatarios,
el salario minimo y los salarios de arrendatario se aplican solo a la
porcion de la zona FMR dentro de las fronteras de ese estado.

ALQUILERES JUSTOS DEL MERCADO

Los FMR del afio fiscal 2022 se basan en datos de la Encuesta de Comunidades
Estadounidenses (ACS, por sus siglas en inglés) de cinco afios (2015-2019),
suplementados con datos de la ACS de 2019 de un afio. Para cada zona
FMR, un alquiler base se fija normalmente en el percentil 40 de los alquileres
brutos de dos habitaciones de calidad estandar a partir de la ACS de cinco
afnos. El estimado se considera confiable por HUD si su margen de error

es menor del 50% del estimado y se basa en al menos 100 observaciones.

Si una zona FMR no cuenta con un estimado confiable a partir de la ACS

de cinco afios (2015-2019), entonces HUD verifica si la zona tuvo un
estimado minimamente confiable (el margen de error fue menor del 50%

del estimado y se basé en més de 100 observaciones) en al menos dos

de los Ultimos tres afos. Si es asi, el alquiler base del afo fiscal 2022 es el
promedio de los estimados confiables de la ACS ajustados a la inflacion.

Si una zona no ha tenido al menos dos estimados minimamente confiables
en los Ultimos tres afios, el estimado para la siguiente zona geografica

mas grande es la base para el afio fiscal 2022, que para un condado no
metropolitano seria el estimado de la zona no metropolitana del estado.

Se aplica un factor de ajuste de mudanza reciente al alquiler base. Este
factor se calcula como el cambio porcentual entre el alquiler bruto para dos
habitaciones de calidad estadndar en el percentil 40 de cinco afios (2015 a
2019) y el alquiler bruto para dos habitaciones de mudanza reciente en el
percentil 40 de un afo (2019). El alquiler bruto para dos habitaciones de
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mudanza reciente de un afio se considera confiable si el margen de error es
menor del 50% del estimado y se basa en al menos 100 observaciones. Si
el estimado del alquiler bruto para dos habitaciones de mudanza reciente
de un afno no es confiable, se utiliza el alquiler bruto de mudanza reciente
de un afo para unidades de todos los tamafios. Si eso no es confiable, se
usa el estimado para la siguiente zona geografica mas grande. HUD no
permite que los factores de mudanza reciente bajen el alquiler base.

Los estudios de alquileres locales estadisticamente confiables se usan
para calcular alquileres cuando sus estimados son estadisticamente
diferentes de los alquileres basados en la ACS. Para el afio fiscal 2022,
la ACS no se usa como el alquiler base o factores de mudanza reciente
en 29 zonas FMR. Actualmente, HUD no cuenta con fondos para
realizar estudios de alquileres locales, por lo que los estudios deben
ser pagados por las agencias locales de vivienda publica u otras partes
interesadas si desean que HUD reevalle los FMR basados en la ACS.

Se aplica un factor de actualizacién del IPC local o regional al
alquiler bésico de la ACS para ajustar la inflacién hasta 2020. Luego,
se aplica un factor de tendencia para establecer la tendencia del
alquiler bruto hacia el afo fiscal 2022, utilizando prondsticos locales
y regionales de datos de alquileres brutos seguin el IPC.

Mientras que el informe de Out of Reach destaca el FMR de una
habitacién y de dos habitaciones, el sitio web de Out of Reach
incluye los FMR de cero a cuatro habitaciones. HUD considera que
las unidades de alquiler de dos habitaciones son las mé&s comunes
y las méas confiables para estudiar, por lo que las unidades de dos
habitaciones se utilizan como el estimado principal del FMR.

HUD aplica los factores de ajuste de la proporcién del tamafio de la
habitacion a los estimados de dos habitaciones para calcular el FMR

para unidades con otros tamafos de habitaciones. HUD realiza ajustes
adicionales para unidades con tres o méas habitaciones para aumentar la
probabilidad de que las familias mas grandes, que tienen la mayor dificultad
para encontrar unidades, tengan éxito en encontrar unidades de alquiler
elegibles para los programas con estdndares de pago basados en los FMR.

Debido a los cambios en la metodologia del FMR a lo largo de los afios, no

recomendamos comparar la edicién actual de Out of Reach con las anteriores.

Los FMR para cada zona estan disponibles en https://
www.huduser.gov/portal/datasets/fmr.html

Las notificaciones del Registro Federal de HUD para el
FMR del afio fiscal 2022 estan disponibles en

https://www.huduser.gov/portal/datasets/fmr.html#2022
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ALQUILERES JUSTOS DEL MERCADO A
NIVEL NACIONAL, ESTATALY ZONAS NO
METROPOLITANAS

Los FMR a nivel nacional, estatal y zonas no metropolitanas en el

estado en Out of Reach son calculados por NLIHC y reflejan el FMR
promedio ponderado para los condados (zonas FMR en Nueva Inglaterra)
incluidos en la zona geografica més grande. El peso para los FMR es

la cantidad de hogares arrendatarios dentro de cada condado (zona

FMR en Nueva Inglaterra) de la ACS de cinco afos (2016-2020).

ASEQUIBILIDAD

Out of Reach es coherente con la politica federal de vivienda al
suponer que no més del 30% del ingreso bruto de un hogar debe
destinarse a los costos brutos de vivienda. Gastar mas del 30%
de los ingresos en vivienda se considera “inasequible”.

INGRESO PROMEDIO DE LA ZONA (AMI)

Esta edicion de Out of Reach usa el AMI de HUD para el afo fiscal 2022.
HUD calcula el AMI familiar para zonas metropolitanas y condados no
metropolitanos. La definicién de “familia” del Censo es dos o més personas

relacionadas por consanguinidad, matrimonio o adopcién que residen juntas.

Este AMI familiar no es para aplicarse a un tamano de familia especifico.

HUD utilizé tabulaciones especiales de los datos de la ACS de cinco afios
(2015-2019) para calcular los AMI del afio fiscal 2022. En &reas con un
estimado estadisticamente confiable de los datos de la ACS de un afo
(2019), HUD incorpord los datos de un afio. El estandar de HUD para

un estimado confiable es un margen de error de menos del 50% del
estimado y al menos 100 observaciones en las que se basa el estimado.

Cuando no se dispone de un estimado estadisticamente confiable de los
datos de cinco afos, HUD verifica si la zona tiene un estimado minimamente
confiable (el margen de error es menor al 50% del estimado) de cualquiera
de los Ultimos tres afios. Si es asi, se usa el promedio de estos afios.

La proyeccién de la Oficina de Presupuesto del Congreso (CBO) del
indice de Precios al Consumidor (IPC) fue utilizada por HUD para inflar el
estimado de la ACS desde 2019 hasta mediados del afo fiscal 2022.

1 La Ley de Vivienda y Recuperacién Urbana-Rural de 1983 establecid la regla general del 30% para aplicarla a los
programas de asisténcia de vivienda de alquiler.
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Al aplicar la suposicién de que no més del 30% del ingreso debe gastarse en
costos de vivienda, Out of Reach calcula el alquiler maximo asequible para
los hogares que ganan el ingreso medio y los hogares que ganan el 30%

del ingreso medio. Este es un porcentaje directo y no incluye los ajustes de
HUD a los limites de ingresos para los programas federales de vivienda.

Los ingresos medios para las zonas no metropolitanas de estados

y de estados combinados reportados en Out of Reach reflejan el
promedio ponderado de los datos del AMI del condado ponderados
por el nimero total de hogares de la ACS para 2016-2020.

El AMI familiar para el afio fiscal 2022 para zonas metropolitanas
y condados no metropolitanos, la metodologia y los ajustes

de HUD a los limites de ingresos posteriores estan disponibles
en https://www.huduser.gov/portal/datasets/il.html

EL SALARIO MINIMO EXISTENTE

Out of Reach incorpora el salario minimo vigente al 1 de julio de 2022.
Segun el Departamento del Trabajo de EE. UU., el Distrito de Columbia,
Puerto Rico y 30 estados tienen un salario minimo estatal superior al

nivel federal de $7.25 por hora. Out of Reach incorpora el salario minimo
estatal mas alto existente en estos estados. Algunas municipalidades
locales tienen un salario minimo que es mas alto que la tasa federal o
estatal existente, pero las tasas locales asociadas con jurisdicciones a nivel
subcondado no estadn completamente incorporadas en Out of Reach.

Entre las estadisticas incluidas en Out of Reach se encuentran la cantidad
de horas y los empleos posteriores a tiempo completo que un trabajador
con salario minimo debe trabajar para pagar el FMR. El promedio nacional
de horas que un trabajador a tiempo completo que gana el salario minimo
debe trabajar para poder pagar el FMR se calcula teniendo en cuenta

el salario minimo vigente a nivel de condado (o zona FMR de Nueva
Inglaterra) y encontrando el promedio ponderado de horas necesarias

en todos los condados, ponderando los condados por su nimero de
hogares arrendatarios. En consecuencia, ese promedio refleja los salarios
minimos mas altos de los estados y condados, pero no los salarios
minimos mas altos asociados con las jurisdicciones a nivel subcondado.

Si el lector desea calcular las mismas estadisticas con un salario diferente,
como un salario minimo local mas alto, se puede usar una férmula simple para
la conversién:

[HORAS O TRABAJOS AL SALARIO PUBLICADO] *
[SALARIO PUBLICADQ] / [SALARIO ALTERNATIVO]

Por ejemplo, uno tendria que trabajar casi 109 horas por semana para
pagar el FMR de dos habitaciones en Seattle, WA, si el salario minimo
local fuera equivalente a la tarifa del estado de Washington de $14.49.
Sin embargo, el mismo FMR seria asequible con 91 horas de trabajo por
semana segun el salario minimo local mas alto de $17.272 (109 * $14.49 /
$17.27). Para obtener mas orientacion, consulte “De dénde provienen las
cifras” o péngase en contacto con el personal de investigacién de NLIHC.

El Departamento del Trabajo proporciona méas informacién sobre los
salarios minimos por estado en www.dol.gov/whd/minwage/america.htm.

SALARIO PROMEDIO DEL ARRENDATARIO

Reconociendo que el salario minimo refleja los ingresos de solo los
trabajadores con ingresos méas bajos, Out of Reach también calcula un
salario por hora estimado promedio del arrendatario. Esta medida refleja la
compensacion que un arrendatario tipico probablemente recibird por una
hora de trabajo al dividir los ingresos promedio semanales por 40 horas,
asumiendo asi una semana laboral de tiempo completo. Las ganancias
incluyen varias formas de compensacién no salariales, como licencias
pagadas, bonos, propinas y opciones sobre acciones bursatiles.?

La media del salario por hora estimado del arrendatario se basa en los ingresos
semanales promedio de los empleados privados (no gubernamentales)

que trabajan en cada condado.* La informacién salarial del arrendatario se
basa en los datos de 2020 reportados por BLS en el Censo Trimestral de
Empleo y Salarios. Para cada condado, la media del ingreso por hora se
multiplica por la relacién entre la media del ingreso familiar del arrendatario
y la media del ingreso familiar a partir de la ACS de cinco afos (2016-
2020) para llegar a un salario estimado promedio del arrendatario. En 25
condados de todo el pais, la media del ingreso familiar del arrendatario
supera la media del ingreso familiar. A nivel nacional, la media del ingreso
familiar del arrendatario fue del 65% de la media del ingreso familiar.

Se aplicé un factor de inflacién al salario por hora promedio estimado
del arrendatario para ajustarse desde 2020 hasta el afio fiscal 2022. El

2 National Employment Law Project (2021). Aumentos de costa a costa en 2022.

3 Tenga en cuenta que esta medida es diferente de la media del ingreso familiar del arrendatario, que refleja un
e5t|n|1ad0 de lo que los hogaresarrendatarios ganan hoy e incluye'los ingresos no ganados en relacién con el
empleo.

4 Los datos salariales del arrendatario para algunos condados no se proporcionan en Out of Reach ya sea porque BLS
no pudo divulgar los datos por razones de confidencialidad o porque la cantidad de empleados que trabajaba en el
condado era insuficiente para estimar un salario confiable.
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factor de inflacion (284.182 + 258.838) se basd en el IPC de febrero de
2022 y en el IPC del ano calendario 2020 segun la Oficina de Estadisticas
Laborales (BLS). En afos recientes, este ajuste se realizaba utilizando

las proyecciones econémicas a 10 afios de la CBO, pero estas no
pudieron utilizarse en 2022 debido a un retraso en su publicacién.

En aproximadamente el 9% de los condados o equivalentes de
condados (incluido Puerto Rico), el salario del arrendatario es inferior

al salario minimo federal, estatal o local. Una explicacién es que los
trabajadores en estos condados probablemente trabajan menos de 40
horas por semana, pero el calculo del salario promedio del arrendatario
supone que la remuneracién semanal es el producto de una semana
de trabajo a tiempo completo. Por ejemplo, asumir erréneamente que
los ingresos de 20 horas de trabajo fueron el producto de una semana
de trabajo a tiempo completo subestimaria el salario real por hora a

la mitad, pero reflejaria con precision los ingresos verdaderos.

Los datos salariales del Censo Trimestral de Empleo y Salarios estan disponibles
a través de la Oficina de Estadisticas Laborales en www.bls.gov/cew/home.htm

INGRESO FAMILIAR PROMEDIO DEL
ARRENDATARIO

El ingreso familiar promedio del arrendatario proviene de la ACS de 2016-2020
proyectado a futuro al afio fiscal 2022 basado en el IPC de febrero de 2022
de BLS.

HORAS DE TRABAJO

Los célculos del salario para vivienda y del nimero de empleos requeridos

al salario minimo o al salario promedio del arrendatario para pagar el FMR
suponen que un individuo trabaja 40 horas por semana, 52 semanas cada afo,
para un total de 2,080 horas por afio. El empleo estacional, las licencias por
enfermedad no remuneradas, los despidos temporales, los cambios de empleo
y otras licencias impiden que muchas personas maximicen sus ingresos durante
el afo. De acuerdo con la Oficina de Estadisticas Laborales, a mayo de 2022,
el asalariado promedio en Estados Unidos trabajé 34.6 horas por semana.’

No todos los empleados tienen la oportunidad de convertir un salario por
hora en un empleo de tiempo completo durante todo el afo. Para estos
trabajadores, el salario para vivienda subestima la compensacion real por
hora necesaria para pagar el FMR. Por el contrario, algunos hogares incluyen

5 Oficina de Estadisticas Laborales. (2022). The employment situation - May 2022. (La situacién del empleo: mayo de
2022) Departamento del Trabajo de EE. UU. https://www.bls.gov/news.release/empsit.nr0.htm
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multiples asalariados. Para estos hogares, el alquiler de una vivienda al FMR
seria asequible incluso si cada trabajador ganara menos del salario para
vivienda establecido de la zona, siempre que sus salarios combinados excedan
el salario para vivienda durante al menos 40 horas de trabajo por semana.

SEGURIDAD DE INGRESO SUPLEMENTARIO (SSI)

Out of Reach compara los costos del alquiler de vivienda con el
alquiler asequible para las personas que reciben pagos por Seguridad
de Ingreso Suplementario (SSl). Las cifras nacionales se basan en

el pago méximo federal de SSI para individuos en 2022, que es de
$841 por mes. Los célculos de Out of Reach para los estados incluyen
pagos suplementarios que benefician a todos los beneficiarios
individuales de SSI en 21 estados donde la Administracién del
Seguro Social (SSA) reporta el monto de pagos suplementarios.

Los pagos suplementarios proporcionados por otros estados y el Distrito
de Columbia estén excluidos de los calculos de Out of Reach. Para algunos,
estos pagos son administrados por la SSA, pero estan disponibles solo para
poblaciones con discapacidades especificas, en instalaciones especificas

o en entornos de hogares especificos. Sin embargo, para la mayoria, los
suplementos son administrados directamente por los estados, por lo que
los datos no estan disponibles si no se han reportado a la SSA. Los Unicos
seis estados que no proporcionan pagos federales de SSI son Arizona,
Arkansas, Mississippi, Dakota del Norte, Tennesee y Virginia Occidental.
Los residentes de Puerto Rico no pueden recibir pagos federales de SSl.

La informacién sobre los pagos de SSI esté disponible en la Administracion
del Seguro Social en https://www.ssa.gov/OACT/COLA/SSI.html

Technical Assistance Collaborative, Inc. publica Priced Out,
que compara los FMR con los ingresos de los beneficiarios
de SSI. La edicion més reciente se puede encontrar en http://
www.tacinc.org/knowledge-resources/priced-out-v2/

DATOS ADICIONALES DISPONIBLES POR INTERNET

La versiéon impresa / en PDF de Out of Reach contiene datos
limitados en un esfuerzo por presentar la informacion mas
importante en un nimero limitado de péaginas. Se pueden encontrar
datos adicionales por Internet en http://www.nlihc.org/oor

La metodologia de Out of Reach fue desarrollada por Cushing N.
Dolbeare, fundadora de National Low Income Housing Coalition.
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