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The Center for Urban Pedagogy
(CUP) es una organizacion sin fines
de lucro con sede en Brooklyn y
que utiliza el poder del arte y la
cultura visual para mejorar la
calidad de la participacién publica
en la planificacion urbana y el
disefio comunitario. CUP colabora
con disenadores, educadores,
activistas y residentes en proyectos
educativos para mejorar la vida
urbana tanto en la ciudad de

Nueva York como en otras.

Los proyectos de CUP empiezan
con preguntas acerca de como
funcionan las ciudades: ¢Quién
construye la vivienda publica?

&Por qué se dice que un barrio esta
deteriorado? ¢éQué derechos tienen
los vendedores ambulantes? Los
colaboradores utilizan un proceso
de investigacion y de disefio a fin
de crear herramientas ingeniosas
para la participacion comunitaria y
el cambio.
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{QUE

§ 36501.9
Una pulgada es la

unidad estandar de...

§ 22601.1
La basura sera
recogida el....

ES

§ 23381.01

Por vivienda asequible
se entiende la que
esta oficialmente

por debajo de...

§ 52604.6

El limite de velocidad
en las carreteras
federales no excedera
de 65 mph...

LA VIVIENDA ASEQUIBLE?

¢Qué quiere decir la gente
cuando habla de “vivienda
asequible”?

¢Asequible para quién?

En el contexto de la
planificaciéon urbana y el
desarrollo de la propiedad
inmobiliaria, términos tales
como “vivienda asequible”

y “vivienda para familias

de bajos ingresos” tienen
significados muy especificos
que les asigna el gobierno-

*Muchas de estas palabras se encuentran en el glosario. iConslltelo!
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VIVIENDA
ASEQUIBLE

III%III

,

é{Podemos
pagarla?

\

10

Cumplimos con
los requisitos?

LA VIVIENDA ASEQUIBLE?

Puede ocurrir que se

entere de que hay un nuevo
edificio en que la vivienda

es “asequible” y se dé cuenta
de que nunca podria pagarla.

O que se dé cuenta de que
gana demasiado para poder
conseguir esa vivienda.

iEsta guia lo ayudara a

entender a qué llama la
gente vivienda “asequible”!
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{QUE

ES

ENTONCES
/

LA VIVIENDA ASEQUIBLE?

La definicion del gobierno
determina qué familias
reunen los requisitos para
vivir en ciertos proyectos
de vivienda y que tiene que
hacer el constructor para
obtener subsidios publicos.

13



{QUE ES LA VIVIENDA ASEQUIBLE?

o

El gobierno dice que la

Vivienda vivienda es “asequible” si

una familia no gasta en ella
mas del 30% de sus ingresos.
Este umbral es la proporcion
de los ingresos que se puede
destinar a alquiler. Pero el
30% de $1 millon es muy
diferente al 30% de $20.000.

Alimento, ropa y todo lo demas

90

30% de $1.000.000 30% de $20.000

5300.000 56.000
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{QUE ES LA VIVIENDA ASEQUIBLE?

Cuando el gobierno dice
“vivienda asequible”, quiere
decir que esta al alcance
de una familia de ingresos
medios 0 mas bajos.

éPero cuales familias
exactamente?

El gobierno calcula los
limites de ingresos para
los programas de vivienda
asequible utilizando el
ingreso mediano familiar
(MFI1). También es conocido
como ingreso mediano en
la zona (AMI).

(VT TTRY VTR VI

éQué es el MFI?

iPase a la siguiente pagina!




{QUE

i

La mitad de las El ingreso mediano La mitad de las
personas ganan es el que estaen la personas ganan
menos que la mitad de la escala. mas que la
mediana. mediana.

Segun el gobierno,

una familia consiste

en dos o mas

personas que

unidas por lazos Padre Hermano

viven juntas
de nacimiento, “Familia”

matrimonio o

A

adopcién. Un

hogar es cualquier

persona que viva

sola o con otros.

Todas las familias Amigo Cualquiera

son hogares pero
no todos los
hogares son
familias.

A

“Hogar”

El ingreso familiar
es lo que ganan
todos los miembros
de una familia.

Ingreso familiar de $50.000

18

LA VIVIENDA ASEQUIBLE?

El ingreso mediano familiar
es lo que gana la familia que
esta justo en la mitad de

la escala de ingresos. Por
definicion, la mitad de las
familias ganan mas y la

otra mitad ganan menos.

El MFI no es el ingreso
promedio, es solo el ingreso
en la mitad de la escala.

19



El gobierno utiliza el MFI para crear categorias de ingresos. Cada
categoria es una escala de porcentajes basado en el MFI.

Digamos que el MFI para una familia de cuatro personas es de $50.000.

Entonces las categorias de ingresos son:

MEMORANDO

INGRESOS EXTREMADAMENTE BAJOS
0% A 30% DEL MFI = $0 A $15.000

INGRESOS MUY BAJOS
30% A 50% DEL MFI = $15.000 A $25.000

INGRESOS BAJOS
50% A 80% DEL MFI = $25.000 A $40.000

RECUERDE QUE EL 100% DEL MFI ES $50.000

INGRESOS MODERADOS
80% A 120% DEL MFI = $40.000 A $60.000

INGRESOS MEDIOS
120% A 250% DEL MFI = $60.000 A $125.000

INGRESOS ALTOS

LA VIVIENDA ASEQUIBLE?

Hay distintos programas
de vivienda asequible para
distintas categorias de
ingresos.

Mas adelante aprenderemos
mas sobre los programas

de vivienda asequible, pero
estos son algunos de los
que usted tal vez ya conozca,
junto con las categorias

de ingresos a los que
corresponden:

Vivienda publica
“Ingresos bajos” o menos

Seccion 8
“Ingresos muy bajos” o menos

80/20
“Ingresos muy bajos”

21



LA VIVIENDA ASEQUIBLE?

El gobierno divide el pais en
casi 1.000 zonas diferentes

y calcula el MFI de manera
separada para cada una
porque el costo de la vivienda
y los ingresos varian segun

el lugar.

MFI PARA UNA FAMILIA DE 4 PERSONAS

El mas alto Grandes ciudades
Stamford-Norwalk, CT $122.300 Los Angeles $62.100
Miami $50.500
El mas bajo Chicago $74.900
Buffalo County, SD $19.000 Houston $63.800
Philadelphia $77.800
Zonas rurales Phoenix $65.900
McDowell County, WV $27.200 Denver $76.000
Clay County, KY $24.400 San Francisco $96.800
Nome, AK $57.000 Seattle $84.300
Lee County, AR $32.800 Washington, DC $102.700
Casper, WY $64.300 Atlanta $71.700
New Orleans $59.800
Nashville $64.900

23




Estados Estado de Ciudad de
Unidos Nueva York Nueva York

564.000  S6/300  S61.600

& o O
o

Brooklyn Manhattan Bronx

543.000  S$75.000  §38.000

& &
S

Queens Staten Island

561.000  S83.000

LA VIVIENDA ASEQUIBLE?

Este es el MFI en el pais, el
estado y la ciudad...

Este es el MFIl aproximado
de los cinco condados...

Pero para determinar el
derecho a participar en

un programa de vivienda
asequible en Nueva York, el
gobierno usa el MFI para la
Zona Metropolitana de Nueva
York, que incluye los cinco
condados mas el de Putnam.

Entonces, ¢cual es el MFI

para la Zona Metropolitana
de Nueva York?

25



Rockland

Westchester

LA VIVIENDA ASEQUIBLE?

iIEn la Zona Metropolitana de
Nueva York, el MFIl para una
familia de cuatro personas
es de $76.800! *

*La ciudad de Nueva York es una de las pocas en que la vivienda es tan
costosa que el gobierno ajusta las categorias de ingresos de manera
que mas familias (y empresas constructoras) puedan obtener subsidios
de vivienda. Para ver exactamente como llega el gobierno a esa cifra,
lea “Ajuste del MFI” en la pagina 119, en la que también se explica
como varia el MFI para familias mas grandes o mas pequenas.

éPor qué esta incluido el Condado de Putnam en la Zona Metropolitana,
pero no otros, como Westchester o Rockland? Bueno, los limites estan
fijados por la legislacion federal. Los condados suburbanos podrian
ejercer presion politica para ser excluidos de un area predominante
urbana. De esa manera, se puede participar en un programa de vivienda
asequible en los suburbios con un MFI diferente (generalmente mas
alto). Esto significa que la vivienda “asequible” en esos lugares tendra
un alquiler mas alto y la familia podra tener ingresos mas altos que en
el caso de la ciudad.

27



ASEQUIBLE?

C 4 porsa Zona Meloplfans de Nuevs Yok de $76.00 Estas son las categorias

de ingresos para el Area
Metropolitana de Nueva York.
Segun el contexto, el término
“vivienda asequible” podria
MEMORANDO abarcar viviendas para todas
% A 30w DEx MEI 2 50 A $a5.080 " las categorias salvo la de
NGRESOS MUY BAIOS “ingresos altos” Como se
30% A 50% DEL MFI = $23.050 A $38.400 puede ver’ es una escala

0% A 30% DEL MFI = $38.400 A $61.450 muy amplia.

RECUERDE QUE EL 100% DEL MFI ES $76.800

INGRESOS MODERADOS
80% A 120% DEL MFI = $61.450 A $92.150

INGRESOS MEDIOS
120% A 250% DEL MFI = $92.150 A $192.000

INGRESOS ALTOS

29




{QUE ES

VIVIENDA
ASEQUIBLE

III%III

,

¢éPara quién? ii

30

LA VIVIENDA ASEQUIBLE?

Cuando escuche hablar
de “vivienda asequible,’
es importante preguntar:
“¢Asequible para quién?”
porque, si ho, no quiere
decir mucho.

¢Familias de ingresos
medios?

¢Familias de ingresos
moderados?

¢Familias de ingresos bajos?
¢Familias de ingresos muy
bajos?

¢Familias de ingresos
extremadamente bajos?

Recuerde, cada programa
utiliza estas categorias para
determinar qué familias
pueden participar y cuanto
se puede cobrar de alquiler.

31



{QUE

Usted debe
pagar $1.500
cada mes

“No esta a
nuestro alcance”

\

Ingresos
extremadamente

bajos

$23.050 es el ingreso
anual de esta familia.

Esto significa que
ganan alrededor de
$1.920 cada mes y
que pueden pagar
en vivienda $575
cada mes.

32

iEs asequible

y podemos
participar!

Ingresos bajos
$61.450 es el

ingreso anual de
esta familia. Eso
significa que
ganan alrededor
de $5.120 cada
mes y que pueden
pagar en vivienda
$1.525 cada mes.

por aiio

/

Ingresos

moderados
$92.150 es el
ingreso anual de
esta familia. Eso
significa que
ganan alrededor
de $7.680 cada
mes y que pueden
pagar en vivienda
$2.300 cada mes.

Usted debe ganar
$61.450 0 menos

“Nosotros no cumplimos
con los requisitos”

LA VIVIENDA ASEQUIBLE?

Supongamos que el alquiler
es de $1.500 y que la vivienda
esta acogida a un plan para
familias de bajos ingresos.

Ahora supongamos que hay
tres familias con los ingresos
que podemos ver a la
izquierda.

Dos de estas familias
cumplen con los requisitos
para este apartamento.

Dos de estas familias pueden
pagarlo.

Pero una sola de ellas podra
conseguir el apartamento.

33



{QUE

FAMILIAS
34

ES

CONSTRUCTORES

LA VIVIENDA ASEQUIBLE?

Veamos con mas cuidado
como funcionan estos
programas de vivienda
asequible.

Algunos programas ofrecen
subsidios directamente a las
familias para que puedan
pagar su vivienda.

Otros ofrecen subsidios a la
empresa constructora o al
propietario del terreno para
que proporcionen viviendas
que las familias puedan pagar.

35



{QUE ES

PROGRAMAS
DE LOS ANOS
TREINTA

PROGRAMAS
DE LOS ANOS
SETENTA

36

LA VIVIENDA ASEQUIBLE?

Las estrategias del gobierno
para crear vivienda asequible
han cambiado mucho a lo
largo de los anos.

A partir de los anos treinta, el
gobierno construia viviendas,
las mantenia y era propietario
de ellas. Gran parte de esa
“vivienda publica” aun existe
pero el gobierno no ha
construido mas desde 1974.

En los anos setenta, el
gobierno empezo6 a ofrecer
subsidios a las familias para
que alquilaran viviendas a los
propietarios privados. Estos
son los vales de la “Seccion
8” que tal vez ya conozca.

37



{QUE

MANANA

38

ES

LA VIVIENDA ASEQUIBLE?

Hoy, los programas para
inquilinos, como el de vivienda
publica y el de la Seccion 8, se
estan reduciendo o no crecen.
La mayoria de los programas
mas nuevos estan dirigidos a
inversionistas y constructores
privados. El gobierno utiliza
incentivos tributarios,
préstamos con intereses
bajos y otros subsidios para
fomentar la creacion de
vivienda asequible.

Como puede ver, las
estrategias del gobierno

han cambiado a lo largo del
tiempo, en gran parte debido
a la presion politica. {Quién
sabe cual sera la politica

de vivienda asequible en

el futuro?

39



{QUE ES LA VIVIENDA ASEQUIBLE?

En la siguiente seccion de
esta guia, se encontraran
explicaciones de algunos

de los programas de subsidio
de vivienda mas comunes.

1 Vivienda

2 Vivienda subsidiada

Pero cuidado - vivienda
subsidiada no es lo mismo
que vivienda asequible.

Casi todas las viviendas
asequibles son subsidiadas
pero no todas las viviendas
subsidiadas son asequibles.

El gobierno subvenciona la
vivienda para casi todos,
incluida gente muy rica.

3 Vivienda asequible

40 41



Guia acerca
de la vivienda
subsidiada y
regulada en
la ciudad de
Nueva York

LA VIVIENDA ASEQUIBLE?

El sector privado

El gobierno solia construir y administrar programas

de vivienda asequible por su cuenta. Las nuevas
generaciones de programas dependen de asociaciones
entre el gobierno y el sector privado. Veamos

quienes participan:

La familia: ocupa la vivienda

La empresa constructora:
prepara el terreno, obtiene la
financiacion, y contrata a los
arquitectos y contratistas para
construir o rehabilitar un edificio.

El propietario: duefio del
edificio, cobra los alquileres

a los inquilinos

El inversionista: compra los vales
o invierte el dinero en bienes
raices con fines de lucro.

43



¢{QUE

El Gobierno

ES

Hay tres niveles gubernamentales que participan en los
programas de vivienda asequible:

Federal: El Departamento de
Vivienda y Desarrollo Urbano
(HUD), es la fuente de muchos de
los fondos y de las directrices que
configuran los programas mas
importantes de vivienda asequible
en todo el pais.

El Servicio de Administracion
Tributaria (IRS) cobra los
impuestos. Participa porque
muchos de los subsidios consisten
en beneficios tributarios para los
constructores.

El estado: La Division de Vivienda
y Renovaciéon Comunitaria
(DHCR) supervisa la creacion

y administracion de vivienda
asequible en el estado.

La Agencia de Financiamiento
para la Vivienda (HFA) puede
emitir bonos para financiar la
construccion de vivienda y tramitar
préstamos que hagan menos
costoso construir.

DHCR y HFA también administran

algunos programas federales en
zonas rurales del estado.

44

La ciudad: La Direccion de la
Vivienda de la Ciudad de Nueva York
(NYCHA) es la mas grande de los
Estados Unidos en su tipo. NYCHA
no es exactamente un organismo
municipal, aquellos de caracter
cuasigubernamental creados para
propdésitos publicos especificos
como la construccién de puentes o,
en este caso, la administracion de
vivienda publica.

El Departamento de Preservacion

y Desarrollo de la Vivienda

(HPD) supervisa la creacion y

la administracion de vivienda
asequible en la ciudad y participa
en la administracion de programas
federales, estatales y municipales
en la ciudad de Nueva York.
Cuidado: iSe suele confundir a HPD
con NYCHA pero NO son lo mismo!

El Departamento de Planificacion
Urbana (DCP), administra el codigo
de zonificacion de la ciudad, que es
importante en la construccion de
vivienda asequible en virtud de
nuevos programas de la ciudad.

La Junta de Directrices para los
Alquileres (RGB) tiene nueve
miembros nombrados por el Alcalde
y fija los aumentos de los alquileres
para los apartamentos sujetos al
régimen de estabilizacion.

LA VIVIENDA

Variables

ASEQUIBLE?

Estas variables definen y diferencian los programas de
vivienda que se explicaran mas adelante:

w\

Participantes: El grafico muestra
quienes participan en el programa.

mq

MFI

Requisitos en cuanto a los ingresos:
El area sombreada de la barra
indica las categorias de ingresos
que cumplen los requisitos.

Alquiler: Algunos programas fijan
los alquileres sobre la base de
un porcentaje de los ingresos

del inquilino y otros permiten que
el propietario fije los alquileres
dentro de ciertos parametros.

ittt

Lista de espera: Muchos programas
ponen a los solicitantes en listas
de espera.

Loteria: Algunos programas
funcionan como loterias en lugar
de utilizar listas de espera.

Unidades de vivienda: El tamafo
del cuadrado sombreado es
proporcional al numero de
unidades en el programa. iEl borde
con la linea punteada representa

1 millén de unidades!

S100M

Costo: La cifra indica el costo
en millones o miles de millones
de ddlares.

Situacion: La direccion de la
flecha indica si el programa esta
agregando o perdiendo viviendas.

45



LA VIVIENDA ASEQUIBLE?

La vivienda
publica empezé
aqui con
First Houses.

SEX CARD SHOP

Vivienda publica, Lower East Side

46




éQUE ES

Vivienda publica

En el sistema tradicional de vivienda publica, una
direccién municipal utiliza fondos federales para
construir y administrar la vivienda asequible. Nueva
York fue la primera ciudad de la nacion en crear
vivienda publica. First Houses, ubicada en la Avenida A,
fue construida en 1935. El programa nacional empezé
con la Ley de Vivienda del afio 1937.

¢Cdmo funciona? El gobierno federal
(HUD) ofrece dinero a la direccion
municipal de vivienda (NYCHA) para

fw" que administre y mantenga los edificios,
MFI

cobre los alquileres y ayude a decidir
quién vivira en ellos.

&Qué requisitos debe reunir una
familia? Las familias deben ganar un
80% o menos del MFI, pero, si mas
adelante empiezan a ganar mas del
80%, no seran desalojadas de la
vivienda publica. En la ciudad de Nueva
York, el 80% del MFI equivale a $61.450
para una familia de cuatro personas.
En este momento, la ciudad de

Nueva York reserva la mitad de los
apartamentos que se ofrecen a
“familias que trabajen” y estén en

el extremo mas alto de la escala.

pagan desde un 30% de sus ingresos
hasta un “alquiler fijo” basado en el
valor de mercado.

' ¢Cuanto paga una familia? Las familias

48

LA VIVIENDA

ASEQUIBLE?

¢éCuanto hay que esperar?
iUnos 8 anos!

éCuantas viviendas hay? Alrededor

de 180,000. Aproximadamente 400,000
neoyorquinos viven en viviendas
publicas - i1 de cada 20!

¢éCuanto cuesta? El gobierno federal
gasta alrededor de $4.200 millones a
nivel nacional. La ciudad de Nueva York
gasta alrededor de $1.900 millones. Una
gran parte del presupuesto procede del
alquiler y otra pequena cantidad del
estado y de la ciudad.

éCuanto dura? Las unidades de vivienda
publica son asequibles de manera
PERMANENTE - por lo menos hasta
que sean demolidas.

Situacion: En 1974, el Presidente Nixon
declaré una moratoria federal de la
construccion de vivienda publica.

La mayoria de la vivienda publica ya
construida todavia existe pero no se
ha construido mas. Las unidades
demolidas no seran reemplazadas.

49



$ES ESTA LA VIVIENDA ASEQUIBLE?

T N N .

P

e i st i

Seccién 8, Hamilton Heights

50
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éQUE ES

El programa de la Seccion 8
(modalidad inquilino)

El programa de la Seccién 8 ofrece vales a las familias
de bajos ingresos para ayudar a pagar el valor del
alquiler en el mercado privado. Hoy en dia en la ciudad
de Nueva York es casi imposible acogerse al programa
de la Seccidon 8 a menos que se pertenezca a ciertos
grupos - victimas de violencia familiar, personas
remitidas por el Servicio de la Nifiez, o participantes
en el programa de proteccion de testigos.

¢Cémo funciona? El gobierno federal
(HUD) asigna recursos a las oficinas
municipales de vivienda, las cuales
ofrecen vales a familias que, a su vez, los

E i' traspasan a los propietarios para cubrir

una parte del alquiler. Los propietarios
canjean los vales por dinero.

&Qué requisitos debe reunir una
familia? Las oficinas municipales de
vivienda pueden fijar el limite superior
entre el 50% y el 80% del MFI. NYCHA
y HPD lo fijan en el 50%. Pero la
familia también tiene que encontrar un
apartamento cuyo alquiler esté dentro
de los limites y cuyo propietario esté
dispuesto a aceptar el vale.

vz

MFI

¢éCuanto paga una familia? La mayoria de
; ' las familias pagan el 30% de sus ingresos
| en vivienda y el vale cubre el resto. El
gobierno fija un limite superior del costo

52

LA VIVIENDA

S900M

ASEQUIBLE?

del alquiler. Esta cifra es el “justo valor de
mercado” (Véase el glosario).

¢Cuanto hay que esperar?
Aproximadamente 8 ainos y actualmente
la lista esta cerrada. iHay en la lista unas
130.000 familias!

¢éCuantas viviendas hay? Alrededor de
83.000 familias (unas 270.000 personas)
reciben vales en la ciudad de Nueva
York. iEs el programa de la Secciéon 8
mas grande del pais!

¢Cuanto cuesta? Este afio, el gobierno
federal gastara cerca de $16.000
millones en el programa. Cerca de
$900 millones seran destinados a la
ciudad de Nueva York.

¢éCuanto dura? La familia que se acoge
al programa de la Seccion 8 puede
permanecer en él hasta que el 30% de
sus ingresos alcance para pagar todo
el alquiler (y no necesite un vale para
compensar la diferencia).

Situacién: No es un programa de
construccion de vivienda; simplemente
hace mas asequible la vivienda
existente. Los fondos para el programa
son bastante parejos; el nimero total
de familias en el programa permanecera
casi igual o se reducira a menos que
algo cambie.
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El programa de la Seccion 8
(modalidad proyecto)

En este programa, HUD firma un contrato con
propietarios privados que aceptan reservar algunas

de sus viviendas a familias que cumplan los requisitos.
Esta modalidad del programa se aplica a edificios
privados. A diferencia del otro programa de la Seccién
8, las familias participantes no pueden aceptar un
subsidio y mudarse a otro lugar.

o
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¢Como funciona? HUD ofrece subsidios
a propietarios privados, que destinan
una parte de las viviendas en un edificio
a los participantes en el programa.

¢Qué requisitos debe reunir una familia?
En la ciudad de Nueva York, las familias
tienen que ganar 50% o menos del MFI.

¢Cuanto paga una familia? Es igual

a la otra modalidad del programa. La
mayoria de las familias destinan el 30%
de sus ingresos al alquiler y el subsidio
cubre el resto.

¢éCuanto hay que esperar? Hay una lista
de espera separada para cada edificio.
Las familias pueden postular a todos los
edificios que quieran.

LA VIVIENDA
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¢Cuantas viviendas hay? El programa
comprende unas 90.000 viviendas, pero
cientos de miles de ellas se pueden
perder a medida que los contratos van
venciendo!

¢éCuanto cuesta? HUD asigna mas de
$500 millones para vivienda en la
ciudad de Nueva York. El presupuesto
total de este programa es de cerca de
$7.000 millones.

¢Cuanto dura? La duracion tipica de un
contrato para los propietarios es de

10 a 20 ainos. Los propietarios pueden
renovar por periodos adicionales que
pueden ir desde unos cuantos meses
hasta anos. Para las familias, es el
mismo caso que en la otra modalidad
del programa, o sea, pueden permanecer
en el programa hasta que el 30% de sus
ingresos alcance para pagar la totalidad
del alquiler.

Situacién: El namero de viviendas en

el programa es fijo. Miles de ellas estan
en peligro de salir del programa 'y
normalmente HUD negocia aumentos
de los subsidios con los propietarios de
los edificios cuyos contratos estén por
vencer para que sigan en el programa.
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Estabilizacion de alquileres, Flatbush
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Estabilizacidon de alquileres

La Ley de Estabilizacion de Alquileres es una ley estatal que
limita cuanto se puede aumentar el alquiler cada afio. La

ley entré en vigor en 1969 y es aplicable a los edificios
construidos antes de 1974 y a algunos posteriores que
obtuvieron una deduccién tributaria en virtud de otros
programas de vivienda. (Hay otra ley mas antigua de control
de alquileres del aino 1943, pero cubre menos de 50.000
viviendas, numero que se esta reduciendo rapidamente).

AL
L
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&Como funciona? En los apartamentos

comprendidos en el régimen de estabili-
zacion, los propietarios solo pueden subir
el alquiler un cierto porcentaje cada aino y
no pueden desalojar a los inquilinos sin
causa justificada (por ejemplo, para tratar
de encontrar un inquilino que pueda pagar
mas). La Junta de Directrices para los
Alquileres se retine cada ano a fin de revisar
los costos para inquilinos y propietarios y
celebra una reunién publica en que se fija
un porcentaje maximo de aumento, por lo
general de un 3% a un 5%. La ley también
exige que los propietarios se hagan cargo
de ciertos servicios y arreglos.

&Qué requisitos debe reunir una familia?

Los ingresos deben ser inferiores a
$175.000. El apartamento debe estar en un
edificio que participe en el programa y el
alquiler debe ser inferior a $2.000 por mes.

¢éCuanto paga una familia?

Los alquileres varian pero, por lo general,

LA VIVIENDA
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son de menos de $2.000 por mes. Los
alquileres no varian segun cual sea el
ingreso familiar.

¢éCuantas viviendas hay? La Ley de
Estabilizacion de alquileres cubre un poco
mas de un millén de viviendas en la ciudad
de Nueva York, alrededor de la mitad de
todas las viviendas de alquiler.

¢éCuanto cuesta? La mayoria de los costos
corren por cuenta de los propietarios en la
forma de alquileres mas bajos, aunque el
programa acarrea gastos de ejecucion y
administracion para la ciudad y el estado.

¢éCuanto dura? El programa dura hasta que
el alquiler del apartamento llegue a $2.000
y el inquilino se mude. El propietario puede
subir el alquiler en un 20% cuando se
desocupa un apartamento; también puede
agregar al alquiler 1/40 de cualquier costo
de renovacion. (Esto significa que un gasto
de renovacién de $4.000 le permitiria

subir el alquiler otros $100 por mes).

Los propietarios suelen recurrir a una
combinacion de renovacion y desocupacion
para excluir viviendas del programa.

Situacion: El programa cubre edificios que
fueron construidos hasta 1974. Alrededor
de 10.000 viviendas salen del programa
cada aino y muy pocas se van sumando a él,
de manera que el alcance del programa se
esta reduciendo.
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Co-op City es
el complejo de
cooperativas de
vivienda mas
grande del
mundo.

Mitchell-Lama, Co-op City

62




¢{QUE

ES

Mitchell-Lama

Mitchell-Lama es un programa de hipotecas con interés
bajo, deduccion de impuestos y otros subsidios para
constructores y propietarios de terrenos que acepten
algunas condiciones. Mitchell-Lama, que entré en vigor
en 1955, esta destinado en su mayor parte a familias
de ingresos moderados y medios.
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éComo funciona? La ciudad y el estado

ofrecen subsidios a los constructores
que aceptan construir viviendas y
acepten limites a sus utilidades, en

el alquiler y en los ingresos de los
residentes. Los edificios estan regulados
por DHCR y HPD.

&Qué requisitos debe reunir una familia?
Los limites de ingresos para los edificios
acogidos al programa Mitchell-Lama
dependen del monto de los alquileres vy,
por lo tanto varian en cada edificio. En la
mayoria de los casos, para postular al
programa el ingreso de una familia debe
ser menor a siete veces al alquiler anual.
Los alquileres, a su vez, estan limitados
por los gastos de funcionamiento del
edificio. Solo se pueden cobrar alquileres
que cubran los gastos de funcionamiento
y dejen una tasa de rentabilidad fija.

éCuanto hay que esperar? Cada edificio
tiene su propia lista de espera. Las listas
de espera para algunos edificios estan
cerradas porque ya son muy largas; en

LA VIVIENDA
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otros estan abiertas pero con afios y
anos de espera.

¢éCuantas viviendas hay? En la ciudad

de Nueva York hay 101 edificios en el
programa Mitchell-Lama con unas 46.000
viviendas (solo de alquiler, un programa
separado de cooperativas Mitchell-Lama
incluye unas 60.000 viviendas ocupadas
por sus propietarios).

¢éCuanto dura? Normalmente el

programa dura 30 ainos. Después de
20 afos, los propietarios pueden saldar
la hipoteca y sacar el edificio del
programa. Si el edificio fue construido
antes de 1974, entra en el programa de
estabilizacion de los alquileres una vez
que sale de Mitchell-Lama.

Situacién: No se construyen mas
viviendas y miles de ellas salen del
programa cada afo porque se cumplen
los 30 anos, porque los propietarios
optan por salir o porque los edificios
se venden a otros propietarios que
deciden convertirlos en vivienda con
alquiler de mercado.
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Créditos tributarios de vivienda
para ingresos bajos (LIHTC)

El programa LIHTC ofrece una deduccion de impuestos
a los constructores que aceptan destinar partes de sus
edificios a familias de bajos ingresos. El programa
empezo en 1986.

A\
°®
\

MFI

960
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¢Cbémo funciona? El gobierno federal
ofrece créditos tributarios a agencias
estatales y locales y los constructores
privados postulan a los créditos a través
de un sistema competitivo de puntos.
Como muchos constructores de vivienda
asequible son organizaciones sin fines
de lucro y los créditos tributarios no les
sirven de mucho, pueden venderlos a
inversionistas privados.

&Qué requisitos debe reunir el
constructor? En la formula basica, en
la ciudad de Nueva York el constructor
tiene que destinar un 20% de las
viviendas a familias que ganen 50%

o menos del MFl. También tienen la
opcion de destinar el 25% de las
viviendas a familias que ganen el 60%
del MFI o el 15% a familias que ganen
el 40% del MFI.

¢éCuanto paga una familia? Los
alquileres tienen que estar al alcance
de las familias en ciertas categorias de
ingresos. Por ejemplo: una familia de

LA VIVIENDA
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cuatro personas con 50% del MFI

gana $38.400; el 30% es $960 por
mes. Ese seria el alquiler maximo de un
apartamento para una familia de cuatro
personas. El alquiler maximo seria
ajustado a $1.150 o a $770 si la familia
ganara el 60% o el 40% del MFI,
respectivamente.

¢éCuanto hay que esperar? LIHTC usa
una loteria para cada edificio en lugar
de una lista de espera para todo el
programa.

¢Cuantas viviendas hay? El programa

ha creado cerca de 25.000 unidades de
vivienda asequible desde 1988.

¢Cuanto cuesta? El gobierno federal

destinaréd mas de $500 millones en
créditos tributarios este ano. De esa
cantidad, la ciudad de Nueva York
obtendra cerca de $13 millones.

¢éCuanto dura? Normalmente los

constructores tienen que mantener
la vivienda en el programa durante
30 aios por lo menos.

Situacidon: En comparacion con los

programas de vivienda publica 'y

de la Seccion 8, este programa es
politicamente popular. La mayor parte
de la nueva vivienda asequible en el
pais se construye con el LIHTC.
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80/20, Upper East Side
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80/20

El Programa de Construccion de Vivienda Nueva 80/20
es un programa del estado y de la ciudad que ofrece
financiamiento a bajo costo y deducciones tributarias a
los constructores que destinen al menos el 20% de un
edificio a familias de ingresos bajos. Este programa se
inicio en 1984.

&Como funciona? El estado y la ciudad
venden bonos imponibles o exentos de
impuestos a terceros inversionistas. Luego
prestan el dinero que obtuvieron por la venta
de los bonos, con tipos de interés inferiores
a los de mercado a constructores que
cumplen con ciertos requisitos, de manera
que estos ahorran dinero. Los constructores

suelen combinan este programa con

* subsidios del programa LIHTC.

¢Qué requisitos debe reunir el constructor?
En la ciudad de Nueva York, los requisitos
m:| para los programas 80/20 y LIHTC son
MFI similares. 20% de las viviendas para familias
con ingresos muy bajos o 25% para familias
cuyo ingreso equivalga al 60% del MFI.

¢éCuanto paga una familia? Los alquileres
S%U tienen que estar al alcance de las familias
en las categorias de ingresos especificadas.
El alquiler maximo seria de $960 para un
apartamento para una familia de cuatro
personas que gane el 50% del MFly $1.150
para un apartamento para una familia de
cuatro personas que gane el 60% del MFI.
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¢Cuanto hay que esperar? Este programa
utiliza un sistema de loteria para cada
edificio.

¢Cuantas viviendas hay? Es dificil saberlo
porque entran y salen del programa y
porque la ciudad y el estado administran
programas separados. Seguin una encuesta
reciente habia unas 2.000 viviendas.

¢éCuanto cuesta? El programa emitié

$400 millones en bonos en 2008 pero el
verdadero costo de este programa consiste
en impuestos no cobrados, pagos de
intereses a los titulares de bonos, y
subsidios de crédito para constructores.
No es facil calcular el total.

¢Cuanto dura? El alquiler no puede
exceder de los limites durante la vigencia
de los bonos y de la desgravacion
tributaria, normalmente 15 a 30 afios. Los
constructores que acepten dar caracter
permanente al programa reciben un

trato favorable.

Situacion: Aunque se siguen construyendo
viviendas en este programa, muchas de

las mas antiguas estan saliendo de él. El
estado lo esta reduciendo en favor de otros
programas mas eficientes.
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421A, Lower East Side
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éQUE ES

421A

Este es un programa financiado por el estado y administrado
por la ciudad que ofrece una deduccion del impuesto

sobre los bienes raices a constructores de edificios para
residencia. El programa originalmente subsidiaba toda la
construccion de vivienda residencial en la ciudad, pero ha
sido modificado con el tiempo para promover la vivienda
asequible. El programa empezé en 1971 cuando casi nadie
construia edificios residenciales en la ciudad.

&Como funciona? El estado y la ciudad
renuncian al alza del impuesto sobre los

@\ bienes raices a que normalmente daria
? lugar la construccién nueva. El constructor

=
i sigue pagando el impuesto como si se

tratara de un lote baldio aun después de
construidos los apartamentos, con lo que
ahorran mucho dinero.

¢Qué requisitos debe reunir el constructor?
El programa funciona de distinta manera en
diferentes partes de la ciudad. La mayor
parte de Manhattan y de las partes mas
elegantes de los otros condados son
m:| “zonas de exclusion,’” en que el constructor
MFI tiene que destinar el 20% de las viviendas
para familias que ganan un 60% del MFI.
No hay mas requisitos de este tipo fuera de
las zonas de exclusién pero el constructor
puede conseguir mayores beneficios
tributarios si reserva el 20% de las
viviendas para familias de bajos ingresos.
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¢Cuanto paga una familia? La mayoria de
las viviendas construidas en este programa
son viviendas de lujo y no deben cumplir
requisitos de asequibilidad. En la parte del
edificio acogido al programa 421A se fijan
alquileres al alcance de una familia que
gane el 60% del MFI, a saber, un alquiler
mensual cercano a $1.150.

¢Cuanto hay que esperar? Este programa
utiliza una loteria separada para cada
edificio en lugar de una lista de espera
para todo el programa.

¢Cuantas viviendas hay? El programa ha
subsidiado mas de 110,000 apartamentos
en los ultimos 38 afnos pero la mayoria
probablemente hubiesen sido construidos
aunque no existiera. Menos de 10,000 de
esos apartamentos pueden calificarse de
asequibles, si bien, debido a recientes
modificaciones, se han ampliado los
requisitos en cuanto al porcentaje que
deben serlo.

¢éCuanto cuesta? El programa cuesta a la
ciudad cerca de $300 millones cada afio en
impuestos no cobrados.

¢Cuanto dura? Las viviendas generalmente
tienen que permanecer en el programa
durante 35 anos.

Situacion: Este programa sigue muy activo
aunque la ciudad lo ajusta continuamente.
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Zonificacion inclusiva, Williamsburg
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Zonificacion inclusiva

La zonificacion inclusiva es un programa de la ciudad que
permite construir edificios mas grandes con beneficios
tributarios cuando se destina parte de ellos a vivienda
asequible. El programa empezé en Manhattan en 1987 y

se ha ampliado a otros condados en los cinco ultimos anos.

AN

MFI

$1040
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¢Como funciona? Las leyes de zonificacion

limitan el tamaio y el tipo de edificios que
se pueden construir en los diferentes barrios
de la ciudad. La zonificacién inclusiva
permite construir edificios mas grandes

a cambio de crear vivienda asequible.

¢&Qué requisitos debe reunir el constructor?

El programa de zonificacién inclusiva

se aplica en zonas de alta densidad en
Manhattan y algunos lugares en otros
condados. Por lo general, se puede
construir un edificio 33% mas grande si se
destina el 20% de las viviendas a familias
que ganen el 80% del MFI, el 10% a familias
que ganen el 80% del MFl o el 15% a
familias que ganen el 125% del MFI.

¢éCuanto paga una familia? En la formula
basica, en la parte de estos edificios
reservada a vivienda asequible una familia
de cuatro personas que ganen el 80% del
MFI paga como maximo un alquiler de
$1.540 por mes.

¢Cuanto hay que esperar? Este programa
utiliza una loteria para cada edificio en

LA VIVIENDA
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lugar de una lista de espera para el
programa entero.

¢Cuantas viviendas hay? Segun la ciudad,
hay cerca de 1700 viviendas asequibles
construidas o en construccion en virtud
de este programa.

¢Cuanto cuesta? En este programa,

la ciudad no ofrece dinero sino que
permite construir edificios mas grandes.
Los edificios mas grandes tienen

mas apartamentos y permiten al
constructor ganar mas dinero. Parte de

la fundamentacion del programa consiste
en que no son fondos que salgan del
presupuesto de la ciudad. Pero, al mismo
tiempo, el programa suele incluir como
incentivo adicional deducciones del
impuesto sobre los bienes raices cuya
cuantia se estima en millones de délares.

¢Cuanto dura? A diferencia de la mayoria
de los otros programas de vivienda
asequible, las viviendas construidas en
virtud de este programa tienen que formar
parte de él para siempre.

Situacion: Este programa esta vigente

y cada vivienda queda comprendida
permanentemente en el programa, pero
pocos constructores se han acogido a él,
asi que hasta ahora no ha generado mucha
vivienda nueva.
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En 2010, la
deduccion por
concepto de interés
hipotecario costara
casi el doble del : i ;
presupuesto total o A "N ' b T r—
de HUD. B
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Deduccion del Interés hipotecario, Dyker Heights
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Deduccion del interés
hipotecario

Se trata de una disposicion del cédigo tributario
federal que permite a los propietarios deducir de sus
ingresos imponibles el costo del interés hipotecario.
Esta disposicion se remonta a 1913, afio en que se
establecié el impuesto federal sobre la renta; en ese
entonces, se podia deducir del ingreso imponible el
interés pagado por cualquier tipo de préstamo. La ley
cambié en 1986 y ahora solo se puede deducir el
interés hipotecario, o sea, el devengado por los
préstamos para vivienda.

¢Cdmo funciona? El gobierno federal
@\ permite a los propietarios deducir de

su ingreso imponible la cantidad pagada

por concepto de interés hipotecario. Eso
significa que si el propietario de una

vivienda gané $100.000 y pagé $10.000
por concepto de interés hipotecario,

unicamente tendra que pagar impuestos

sobre $90.000.

¢Qué requisitos debe reunir una familia?

Tiene que ser propietaria de su vivienda,

pagar intereses hipotecarios y desglosar

TENGA UNA sus deducciones de impuestos. iLas
HIPOTECA personas que pagan alquiler no tienen
derecho a este beneficio! Solo es
aplicable a las residencias primarias y

secundarias. Solo se pueden deducir los

intereses de una deuda hipotecaria no
superior a $1 millon.
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¢éCuantas viviendas hay? Hay cerca de

50 millones de titulares de hipotecas
en todo el pais que se benefician de
esta deduccion. Hay un poco mas de
un millon de propietarios de viviendas
en la ciudad de Nueva York. En la
mayoria de los casos se trata de
viviendas ocupadas por el propietario.

¢Cuanto cuesta? Aproximadamente
$100.000 millones por afio en todo
el pais.

¢Cuanto dura? Este programa continua
hasta que el propietario de la vivienda
salde la deuda hipotecaria.

Situacidn: La deduccion del interés
hipotecario sigue vigente y es
extremadamente popular desde

un punto de vista de politica. No esta
muy claro si sirve para promover la
propiedad de vivienda asequible.
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Como utilizar
el grafico

El grafico se titula “¢Quién vive aqui?”.

Esta destinado a facilitar la conversacion sobre la
vivienda asequible. Aparecen en él los elementos
basicos a que nos hemos referido hasta ahora y
permite ver cdmo se aplican estos conceptos a
su barrio.

El grafico es flexible y se puede utilizar para facilitar

discusiones acerca de:

— El alza de los alquileres y el desplazamiento a que
da lugar

— Hacia donde va la politica de vivienda asequible

— Las ventajas de un proyecto inmobiliario

— iSu propia campanal

En la pagina siguiente se veran las piezas permanentes
del grafico — una barra de colores que indica el alquiler
asequible sobre la base del ingreso anual y unas

lenglietas negras que indican de donde salen las cifras.

Hay cinco tipos de piezas de fieltro que se pueden usar
para armar el grafico. (No hace falta usar todos). Cada
una corresponde a un elemento distinto de la vivienda
asequible:

— Profesion

— Ingreso

— Alquiler

— Programa de vivienda asequible

— Proyecto inmobiliario
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Annual Income and

Affordable Housing
What Is Affordable Housing? P

100% MFI

$23,050|$38,400 [l $61,450 | $76,800 [$92,150 $192,000

$2,500 $3,000 $3,500 $4,000 $4,500 -
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LA VIVIENDA ASEQUIBLE?

What Is Affordable Housing?

Annual Income and
Income Categories Families | Jobs and Incomes
=
Who Liv ?

Affordable Monthly Rent

Affordable Housing
Programs

100% MFI

Real Estate Developer

80K
m. $1,500 $2,000 $2,500

$3,000

$3,500 $4,000 $4,500 -
2 (X4
BEDROOM . . BEDROOM

Rent Stabilizati

Inclusionary Zoning

Mitchell-Lama
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urity Guard

xi Driver

ily on Public Assistance

Registered Nurse

Stock Brc

Plumber Police
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ASEQUIBLE?
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Discutir

Esta es una actividad para romper el hielo. Hace que
los participantes interactuen entre si y con el grafico.
Es bueno llegar a esta parte tan pronto como sea
posible para que los participantes no se aburran.

Los participantes normalmente se enteran con
sorpresa de que hay gente con buenos trabajos -
educadores, carpinteros, mecanicos, taxistas —
comprendidos en la categoria de “ingresos bajos”
o incluso una categoria inferior.

Si usa el grafico para discutir un nuevo proyecto de
vivienda para familias de “ingresos bajos”, con esto
puede cambiar la idea que tengan los participantes
acerca de quienes podrian vivir en él.

Recuerde que las categorias de ingresos en el grafico
corresponden a familias de cuatro personas y parta de
la base en este ejercicio de que una sola persona
aporta el sustento a la familia de cuatro personas.
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A menos que usted se encuentre en el Upper East Side
o en algun lugar parecido, habran muchas mas familias
con “ingresos extremadamente bajos” que familias con
“ingresos altos,” y muchas mas familias con “ingresos
muy bajos” que familias con “ingresos medios.”

Antes de hacer cualquier pregunta, hay que dar tiempo
para asimilar los datos. Mucha gente se sorprende

al ver que hay en su barrio muchas familias en la
categoria de “ingresos bajos” o una inferior.

Se puede preguntar a los participantes si el grafico
representa de manera acertada el barrio en que
viven, si les sorprende, si les parece que en su
barrio predominan las familias de ingresos

(muy bajos/bajos/moderados/etc.)?

Recuerde - estas categorias no son mas que
definiciones asignadas por el gobierno. Muchas
veces se sostiene que los limites de ingresos son
poco realistas, demasiado altos o demasiado bajos.
Eso esta bien y puede dar lugar a un buen debate.
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BEDROOM
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entre los ingresos familiares y los alquileres de
mercado. Los participantes probablemente van a notar
el espacio antes de que les pregunte. Pregunte a los
participantes codmo hace la gente para vivir en el barrio.
La respuesta mas obvia es que muchos pagan MUCHO
mas del 30% de sus ingresos en alquiler. Y es muy
cierto. Casi un tercio de los neoyorquinos pagan mas
del 50% de sus ingresos en alquiler.

Otros diran que los indicadores representan lo que
costaria mudarse hoy en dia. Muchos residentes en el
barrio hace mucho tiempo viven en lugares mucho mas
baratos. Tal vez hayan vivido durante décadas en un
apartamento con alquiler regulado o hayan comprado
una casa cuando los precios estaban mucho mas bajos.

También se dira que hay apartamentos en que el
alquiler se reparte entre muchos. No cabe duda de que
es cierto, pero los datos del grafico corresponden a
familias de cuatro personas, por lo que ello no deberia
ser un factor en este caso.

Algunos diran que los datos no estan al dia y que
no reflejan la poblacion actual del barrio. Los datos
tendran siempre un afno de atraso y ello puede ser
un factor en barrios que cambian con rapidez.

Finalmente, alguien podria mencionar los diferentes
programas que proporcionan vivienda a quienes no
pueden pagar los alquileres de mercado. Esa seria una
excelente respuesta, y una buena manera de pasar a la
parte siguiente.
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Discutir

Para que haya mas participacion se puede preguntar
quienes habian oido hablar de los diferentes programas
mencionados y luego se puede hacer un resumen

de cuales son y como funcionan. La mayoria de los
participantes conoceran ya los programas de vivienda
publica, Seccion 8, Estabilizacion de alquileres v, tal
vez, Mitchell-Lama. Ello se debe a que son programas
para inquilinos. Los propios participantes o gente que
ellos conozcan podrian estar participando en esos
programas.

La mayoria de los programas en beneficio directo del
inquilino se estan acabando. Por ejemplo, no se esta
construyendo mas vivienda publica, y el nimero de
familias acogidas a los programas de la Seccion 8, de
alquiler regulado o Mitchell-Lama se reduce cada ano.
Los programas de vivienda publica y de la Seccién 8
son los unicos que ayudan a muchas familias con
“ingresos muy y extremadamente bajos”

Otros programas dan subsidios a los constructores
que aceptan incluir vivienda asequible en sus edificios.
Se trata de los programas de créditos tributarios

para familias de ingresos bajos, 80/20, 421A y
zonificacion inclusiva. Hoy en dia, el gobierno prefiere
los programas que dan incentivos financieros a los
constructores privados.

Es importante recordar que todos estos programas,
sumados, no ayudan mas que a un pequefo porcentaje
de las familias que cumplen los requisitos. Son
programas muy buenos para quienes pueden acogerse
a ellos, pero no son realmente una solucion al
problema mas general del alto costo de los alquileres.



Los circulos de colores
representan proyectos
inmobiliarios

Agregar al grafico

Hay una cantidad de circulos de colores que puede utilizar
para representar el numero de viviendas (y quienes las
pueden pagar) en proyectos inmobiliarios, terminados o
no. Cada circulo puede representar 100 unidades, diez
unidades, y asi sucesivamente, segun corresponda al
proyecto de que se esté hablando.

Necesitara informacion sobre el numero de apartamentos
en los edificios y sobre los alquileres que se pretende
cobrar. Habria también que obtener informacion acerca del
programa de vivienda asequible que se utilice para financiar
el edificio.

Supongamos que hay un edificio nuevo con 100
apartamentos. Ochenta se alquilaran a valor de mercado,
$5.000 por mes, y veinte se ofreceran a familias con
“ingresos muy bajos”.

Se puede decir que cada circulo representa diez
apartamentos y luego poner ocho circulos rosados bajo

la categoria de “ingresos altos”. De esa manera, se puede
identificar qué tipo de familias vendrian al barrio para vivir en
el edificio nuevo, en comparacion con las que ya viven en él.

Discutir

Esta parte del taller es divertida porque los participantes
pueden utilizar lo que acaban de aprender para analizar un
verdadero proyecto en construccion en el barrio. Muchos



constructores reservaran, por ejemplo, un 20% de los
apartamentos para familias de bajos ingresos a fin de
recibir incentivos financieros del gobierno. Esto dejaria al
80% de los apartamentos restantes para alquilar a valor
de mercado. En la mayoria de los edificios nuevos, estos
departamentos estan al alcance de familias con “ingresos
altos” y familias con “ingresos medios” en el extremo mas
alto de la categoria.

Eso significa que generalmente hay una gran diferencia
entre los alquileres que el constructor espera cobrar y el
ingreso de las familias que ya viven en el barrio y hay que
preguntarse si el edificio nuevo encaja en el barrio.

Pregunte a los participantes de qué forma el edificio nuevo
podria cambiar el barrio. éA quién atraera? Ademas de las
familias nuevas, écomo podria cambiar el caracter del
barrio? ¢Quién podria querer un edificio nuevo y elegante
en el barrio? ¢Por qué? éQuién no podria querer un edificio
nuevo y elegante en el barrio? éPor qué no?

Los proyectos inmobiliarios nuevos tienen efectos directos
desde el punto de vista de quienes llegan a vivir al barrio.
Pero también hay efectos secundarios por ejemplo, los
nuevos habitantes podrian abrir negocios nuevos. Los
nuevos habitantes y los nuevos negocios podrian empezar
a hacer subir el valor de la propiedad, lo cual esta muy bien
para el propietario de su propio apartamento pero no tan
bien para el inquilino.

En todo caso, los nuevos proyectos inmobiliarios pueden
afectar a un barrio de muchas maneras y en diferentes
escalas. Al utilizar el grafico para mostrar qué familias
podrian mudarse al barrio puede empezar un debate
mas amplio e interesante.



Facilitar el debate

Al final de este ejercicio el debate puede ir en muchas
direcciones. El moderador debe decidir hacia donde
llevarlo. Muchos no quieren mas que entablar

un debate acerca del alza de los alquileres, el
desplazamiento y la llamada “gentrificacion.” Otros
quieren agitar a la gente para hacerla luchar en pro
de mas vivienda asequible. Otros utilizaran el grafico
para iniciar una discusion acerca del tipo de vivienda
asequible que querrian ver en el nuevo proyecto
inmobiliario o para hablar acerca de un plan de
vivienda asequible que alguien esté proponiendo.

A continuacion se encontraran algunos consejos
rapidos para empezar el debate.

Alza de alquileres y desplazamiento

Una buena manera de empezar es preguntar como
estara el barrio en 5, en 10 o en 20 afos. éQué
categoria de ingresos predominara? Si hay una gran
diferencia entre los alquileres y los ingresos, se puede
preguntar: ¢éComo hacen las familias de ingresos bajos
para seguir viviendo en el barrio? éEsos recursos estan
creciendo o reduciéndose? éPor qué?

Vivienda asequible

Esto es un poco mas complicado. Hay que mirar

en forma mas detallada las tiras que corresponden

a los programas . ¢Cuales siguen sumando vivienda?
éCudles estan perdiendo vivienda? éQué tienen

en comun estos ultimos? é¢Qué tienen en comun

los primeros? ¢éCual seria una buena politica de
vivienda? éA quién deberia servir? {Cuanta vivienda
deberia crear?




Evaluar un proyecto concreto

Esto es muy sencillo. Segtn los circulos
correspondientes a proyectos inmobiliarios, se
puede preguntar éPara quién son asequibles estas
viviendas nuevas? éPara quién cree usted que
DEBERIAN ser asequibles? ¢{Quién toma esas
decisiones? ¢Con quién habria que hablar después?

Una campana concreta

Esta guia se puede utilizar en una campana concreta y
puede ayudar a los participantes a conocer la realidad
y entender la politica. Haga que los participantes
discutan la campana. {Qué relacion tiene con estos
datos nuevos?

LA VIVIENDA

Glosario

La vivienda asequible tiene una
definicion técnica asignada por
el gobierno. Es la vivienda por
la cual las familias de ciertas
categorias de ingresos pueden
pagar el 30% de sus ingresos
0 menos.

El importe del alquiler asequible
es el 30% del ingreso bruto,

segun HUD.

Ingreso mediano en la zona
(AMI) era el término utilizado

para el ingreso mediano familiar.
o MFI. Todavia se sigue usando
y significa lo mismo que MFI.

Un bono es un medio por

el cual el gobierno o una
empresa recauda dinero. Los
inversionistas (titulares de los
bonos) ofrecen dinero a los
gobiernos o empresas (emisores
de los bonos). A cambio, el
emisor promete reembolsar

el dinero con intereses. Véase
también: bonos exentos de

impuestos.

Ingreso bruto es lo que se gana
antes de deducir los impuestos.

El justo valor de mercado, (FMR)
es una cifra calculada por HUD.

Por lo general, es el valor del
alquiler de un apartamento
normal en el percentil 40. Eso
significa que el 40 por ciento de
los apartamentos similares se
alquilan por menos de ese valor
establecido y el 60 por ciento
por mas de ese valor, que varia

ASEQUIBLE?

segun la zona y el numero de
habitaciones. HUD utiliza este
valor para fijar el limite del
reembolso en programas como
el de la Seccion 8. En zonas en
que el costo de la vivienda es
alto, como la ciudad de Nueva
York, el FMR es usado para
calcular los limites de ingresos
para programas de vivienda
asequible.

Una familia, segun HUD, es un
grupo de personas que viven en
una casa o apartamento y estan
unidos por lazos de nacimiento,
matrimonio o adopcion. La
definicion de NYCHA es mas
amplia e incluye a quienes viven
solos, a quienes viven juntos o a
quienes viven en una relacion de
tutela o custodia o en una sélida
relacion comun. La definicion de
familia es importante porque
solo las familias, y no cualquier
hogar, pueden postular a
programas como el de la Seccién
8 o el de vivienda publica.

En una zona en que el costo
de la vivienda es alto, hay un

desequilibrio en la relacion
normal entre los gastos en
vivienda y los ingresos en la zona
y en que incluso las familias con
ingresos normales para la zona
tienen dificultades para pagar

el valor de mercado de los
apartamentos. HUD utiliza

para estas zonas categorias

de ingresos mas altas. Para

ver como funciona este ajuste,
vaya a la pagina 119.

Un hogar es simplemente una
persona o un grupo de personas
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que vive en una casa o
apartamento. Todas las familias
son hogares pero no todos

los hogares son familias.

Una direccion de la vivienda es
un organismo municipal local
que obtiene dinero de HUD
para administrar programas de
vivienda publica y de la Seccion
8. Hay mas de 3.000 direcciones
de vivienda en todo el pais.

Una zona metropolitana con
alquileres a justo valor de
mercado (HMFA) es una
subdivision de una zona
estadistica metropolitana.
Cuando una zona de este tipo
es demasiado grande y hay
demasiadas diferencias
econdémicas, HUD la divide
en segmentos mas pequeiios
llamados HMFA y calcula
categorias distintas de ingresos
para cada una.

Las categorias de ingresos que
usan HUD vy las direcciones
municipales de vivienda

para determinar quienes tienen

derecho a programas de vivienda

asequible se calculan sobre la
base del MFI:

Ingresos extremadamente bajos:
30% del MFI o menos

Ingresos muy bajos:
30% a 50% del MFI

Ingresos bajos:
50% a 80% del MFI

Ingresos moderados:
80% a 120% del MFI
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Ingresos medios:
120% a 250% del MFI

Ingresos altos:
250% del MFI o mas

Los datos demograficos sobre
ingresos son datos estadisticos
que muestran cuanto gana una
persona, una familia, o un hogar
en una zona determinada. Se
pueden incorporar al grafico
estadisticas de los datos sobre
ingresos en su barrio.

El tipo de interés es el precio
que se paga por un préstamo,
generalmente expresado como
un porcentaje anual de la suma
recibida en préstamo. Si se toma
en préstamo $800 por un afo

a un tipo de interés del 10%,

el precio del préstamo es $80

al final del afio habria que

pagar $880.

Por tipo de interés bajo se
entiende cualquiera que esté

por debajo del tipo de interés

de mercado. Cuando el préstamo
concedido por una entidad
privada tiene una garantia del
gobierno, por ejemplo, el grado
de riesgo sera menor y también
lo sera el tipo de interés que

se cobre.

El valor de mercado, en este
contexto, es el alquiler no sujeto
a ningun tipo de regulacion en
que el propietario cobra lo que el
mercado esté dispuesto a pagar.
iEn la ciudad de Nueva York
puede ser muy alto! El término
también puede ser utilizado en el
contexto de los tipos de interés.

LA VIVIENDA

Un tipo de interés de mercado
es el que cobra el banco
cuando no hay un subsidio de
un programa publico o de otra
indole que mantenga el interés
por debajo de lo que el
prestatario normalmente
podria obtener.

La mediana es el nimero que
esta en el medio de una serie
de numeros que van de menor

a mayor. No es el promedio, es
simplemente el numero que esta
en la mitad. La mediana de

“1, 2, 3,4,5” es 3. La mediana

de “1,2,3,4,99” es 3.

El ingreso mediano familiar (MFI)
en una zona determinada es

lo que gana una familia que

esta justo en la mitad de la
distribucion del ingreso. La mitad
de las familias gana mas y la otra
mitad gana menos. Los limites
de ingresos para los programas
de vivienda asequible se calculan
sobre la base del MFl en la

zona. También se llama ingreso
mediano en la zona.

Las zonas estadisticas metropoli-
tanas (MSA) son utilizadas por el
gobierno utiliza para fines de
reunion de datos y asignacion
presupuestaria. Es la zona

con respecto a la cual el HUD
calcula el MFI, y generalmente
corresponde al territorio de la
competencia de una direccion de
vivienda. Cada MSA representa
un nucleo urbano y la zona
econdmicamente integrada que
lo rodea. Hay cerca de 1.000 en
todo el pais (aunque las mas

ASEQUIBLE?

pequeiias son llamadas “zonas
estadisticas micropolitanas”). La
MSA de la ciudad de Nueva York
es tan grande y variada que el
gobierno la subdivide en regiones
llamadas HMFA para hacer
estadisticas y administrar los
programas de vivienda asequible.

Una hipoteca es el tipo de
préstamo que las personas y las
empresas utilizan para bienes
raices y edificios. Un banco u otro
prestamista utiliza el bien raiz

o el edificio como garantia del
préstamo hasta que se amortice.

La planificacién, también llamada
urbanizacion, es él proceso en
el cual el gobierno (municipal,
estatal o federal) participa en el
desarrollo fisico de una ciudad
o region. Los gobiernos utilizan
diversos instrumentos para la
planificaciéon, como leyes y
reglamentos, pero también
incentivos tributarios y otros
subsidios que determinan como
se configura una ciudad y, en
menor medida, quien vive

en ellas.

El constructor o la empresa
constructora es quien junta los
terrenos, obtiene la financiacién
(por lo general con subsidios
del gobierno) y contrata a

los arquitectos y contratistas
para construir (o rehabilitar)

un edificio.

Los subcondados son regiones
que el gobierno de la ciudad
utiliza para diferentes fines de
reunién de datos. Hay 55 de
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ellos. Se trata de grupos de
barrios con una poblacion de
mas de 100.000 habitantes.

Un subsidio consiste en asistencia
financiera publica para que
personas o grupos realicen
actividades que el gobierno desea
estimular. Por ejemplo, el gobierno
ofrece dinero a agricultores que
cultivan maiz y de esta manera mas
agricultores cultivan mas maiz que
el que cultivarian sin el subsidio.

Vivienda subsidiada no es lo
mismo que vivienda asequible.
Hay vivienda subsidiada cuando el
gobierno comparte el costo de la
vivienda con los constructores, los
duenos del terreno, los inquilinos
o los propietarios. En su definicion
mas elemental, es la vivienda que
recibe algun tipo de subsidio y es
dificil encontrar vivienda que no
sea subsidiada.

Un crédito tributario es una suma
que se acredita a lo que se debe
en impuestos. Quien tiene un
crédito tributario por $1.000 puede

descontar $1.000 de sus impuestos.

Una deduccién de impuestos es
una suma que se acredita al
ingreso imponible. Quien gana
$20.000 por afio y tiene una
deduccién de $1.000, tiene que
pagar impuestos sobre $19.000.
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Un bono exento de impuestos es
igual que un bono normal, salvo
que el inversionista no tiene que
pagar impuestos por los intereses
que devenga. Esto significa que los
tipos de interés no tienen que ser
tan altos en comparacién con los
bonos ordinarios para atraer
inversionistas. Si el tipo de interés
es mas bajo, resulta mas barato al
emisor recaudar fondos. Segun el
Cadigo Tributario Federal, los
intereses devengados por los
bonos emitidos por ciudades
(lamados bonos municipales

o “munis”) se deducen de los
impuestos. La ciudad de Nueva
York emite estos bonos y luego
presta el dinero a constructores
para fomentar la creacion de
vivienda asequible.

Un incentivo tributario es un medio
por el cual el gobierno estimula
una actividad al gravarla con menos
impuestos o la desalienta al
gravarla con mas impuestos. Los
constructores ofrecen mas vivienda
asequible porque el gobierno les
ofrece deducciones fiscales. Las
personas no realizan tantos retiros
anticipados de sus cuentas de
jubilacion porque los impuestos
del gobierno sobre los retiros
anticipados tienen una tasa
especial muy alta.

Un vale, en el programa de la
Seccion 8, es un cupon que el
gobierno ofrece al propietario
del terreno para cubrir parte
del alquiler del inquilino.

LA VIVIENDA

Apéndice:
Ajuste del
MFI

¢Cémo ajusta el gobierno el MFI

segun el tamafo de la familia?

El MFI para una familia de cuatro
personas es la base. Los MFI
para familias de otro tamaiio se
derivan de él.

Para familias mas pequenas:

- El MFI para 3 personas es el
90% del MFI para 4 personas.

— El MFI para 2 personas es el
80% del MFI para 4 personas.

— El MFI para 1 persona es el
70% del MFI para 4 personas.

Para familias mas grandes:

— El MFI para 5 personas es el
108% del MFI para 4 personas.

— El MFI para 6 personas es el
116% del MFI para 4 personas.

— El MFI para 7 personas es el
124% del MFI para 4 personas.

iY asi sucesivamente. Simplemente
hay que agregar un 8%! Los MFI

se utilizan luego para calcular los
limites de ingresos de las familias
de ese tamaiio.

¢Coémo ajusta el gobierno el MFI

en una zona en que el costo de la

vivienda es alto?

El MFI actual para la ciudad de
Nueva York es de $61.600 pero el
gobierno ajusta esa cifra a $76.800
para calcular quienes tienen
derecho a participar en programas
de vivienda asequible. Ello se debe

ASEQUIBLE?

a que el gobierno considera que
en la Zona Metropolitana de Nueva
York el costo de la vivienda es alto
y no se da la relaciéon normal entre
ingresos y alquileres.

En lugar de establecer las categorias
de ingresos directamente sobre la
base del MFI, el gobierno utiliza una
cifra distinta, el justo alquiler de
mercado (FMR), para que mas

gente cumpla los requisitos de los
programas de vivienda asequible.

¢Como funciona el ajuste?

Para determinar el FMR, el
gobierno toma los alquileres de
los apartamentos de la zona de

2 dormitorios y fija el FMR en el
percentil 40. Esto significa que el
40% de todos los alquileres de los
apartamentos son mas bajos y que
el 60% de todos los alquileres de
los apartamentos son mas altos.
El FMR para un apartamento de
dos dormitorios en Nueva York

es de $1.318. Con esta cifra, el
gobierno calcula el limite de lo
que puede pagar una familia de
“ingresos muy bajos”

¢Como funciona?

Implica algo de matematicas:
Calcule el 85% del FMR: 85%
de $1.318 es $1.120.

Calcule cuanto tendria que ganar
una familia para que el alquiler
fuera el 35% de sus ingresos:
$1.120 es el 35% de $3.200.

Al multiplicar $3.200 por 12 meses
se obtiene un ingreso anual de
$38.400. El limite de la categoria
de “ingresos muy bajos” es

de $38.400.
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La fundamentacion es la siguiente.
Un apartamento de 2 dormitorios
en Nueva York que se alquile

por el 85% del FMR ($1.120)
probablemente no esté en muy
buenas condiciones y no hay
muchos de ellos. Si una familia

de cuatro personas gasta mas

de lo que le significaria un alquiler
asequible (35% en lugar del

30% de sus ingresos) en un
apartamento que no esta en muy
buenas condiciones y que ademas
es dificil de encontrar, probable-
mente le vendria bien acogerse a
un programa de vivienda asequible.

Entonces el gobierno califica a esta
familia hipotética de familia con
“ingresos muy bajos” y luego
calcula las demas categorias a
partir de ésta. Practicamente en
cualquier otro lugar, el gobierno
calcula el MFI para la zona y fija las
categorias de ingresos a partir de
él. En este caso, el gobierno hace
lo inverso: calcula el limite en la
categoria de “ingresos muy bajos”
y lo duplica para ajustar el MFI.
Acabamos de averiguar que el
limite en Nueva York es $38.400. Al
duplicarlo se obtiene $76.800. Ese
es el MFI ajustado en Nueva York.
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Por Favor Catalogar En: “PLANIFICACION URBANA” o “EDUCACION POPULAR”

Este libro forma

parte de la serie de
instrumentos para una
vision del urbanismo.

Este libro, ¢Qué es la
vivienda asequible?,
forma parte de la serie
de instrumentos para una
vision del urbanismo,
que tiene por objeto
fomentar la discusion y
el aprendizajes grupal
acerca del uso de la
tierra y la urbanizacion en
la ciudad de Nueva York.
Esta serie permite a
cualquier neoyorquino
utilizar el mismo lenguaje
que los profesionales
para describir los
procesos y resultados
del uso de la tierra 'y
proporciona medios
visuales y tactiles para
facilitar la discusion,
exponer y aclarar y
problemas, y proponer
Este libro y comunicar soluciones.

Encontrara mas informacion en
C envisioningdevelopment.net

U the Center for Urban Pedagogy



