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NATIONAL LOW INCOME
HOUSING COALITION

La National Low Income Housing Coalition (Coalicion
nacional de viviendas para personas de bajos ingresos o
NLIHC), establecida en 1974 por Cushing N. Dolbeare, esta
dedicada exclusivamente a lograr una politica publica justa
en términos sociales que garantice que las personas con

los ingresos més bajos en Estados Unidos tengan hogares
dignos y asequibles. La NLIHC educa, organiza y aboga para
garantizar viviendas dignas y asequibles para todos.

La 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 la National Low Income
Housing Coalition. Obtenga copias adicionales de Out of
Reach a través de la NLIHC.

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

La versién impresa/PDF de Out of Reach contiene datos
limitados en un esfuerzo por presentar la informacion mas
importante en un nimero reducido de paginas.

La metodologia de Out of Reach fue desarrollada por
Cushing N. Dolbeare, fundadora de la National Low Income
Housing Coalition.
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Como miembros del
Congreso, debemos
promover soluciones

PREFACIO

POR LA REPRESENTANTE DE EE. UU. AYANNA PRESSLEY (D-MA)

fundamental. Como hija de activista por los derechos de los

arrendatarios en Chicago, conozco de primera mano los desafios
que enfrentan muchas familias: hogares cuyas cabezas de hogar son un
padre o madre solteros como en el que yo creci, que se ven afectados
de manera desproporcionada por el tipo de inequidad que promueve
las disparidades de ingresos y resultados de salud deficiente.

E | acceso a una vivienda segura y asequible es un derecho humano

En momentos como estos, es crucial que reconozcamos a organizaciones
como la NLIHC que se encuentran liderando la justicia por la vivienda,
abogando por un acceso equitativo a la vivienda estable que permanece
fuera del alcance de los hogares més vulnerables de nuestro pafs.

Mi distrito, el distrito 7 de Massachusetts, es uno de los mas diversos
y desiguales de nuestra nacidn; somos conscientes de la interconexién
entre la vivienda y las oportunidades econdmicas. Los nifios aprenden
mejor y tienen mas probabilidades de graduarse cuando viven en
viviendas seguros y estables. La vivienda asequible promueve una
vida saludable y brinda a las personas de bajos ingresos la posibilidad
de movilidad ascendente. Sin ella, las familias se desestabilizan, la
productividad se resiente y comunidades enteras se desintegran.

La falta de viviendas asequibles es quizas el mayor desafio
para acabar de una vez por todas con la falta de vivienda y
sacar a millones de personas de la pobreza. En mi distrito,
una familia debe trabajar 84 horas por semana tan solo para
pagar un apartamento digno de una habitacién al alquiler
justo del mercado. Este pais tiene una escasez de mas de

En la nacién mas rica del mundo, ;cémo es posible que 3 de cada 4
familias elegibles para asistencia de vivienda sean rechazadas? Los
insensibles intentos de este gobierno de reducir los fondos para los
programas de vivienda asequible y asistencia para personas sin hogar
han dejado a més de medio millén de personas sin refugio en una noche
determinada. Mientras haya escasez nacional de viviendas, el Suefio
Americano permanece en gran parte aplazado.

Esto no es solo una tendencia devastadora, sino una crisis nacional de
salud publica. El Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano (HUD,
por sus siglas en inglés) de EE. UU. debe promulgar politicas para
garantizar la vivienda para todos y aprovechar los recursos para hacerlo
realidad. Durante demasiado tiempo, demasiadas personas se han
quedado por fuera y rezagadas en lo relacionado con la politica federal
de vivienda y es hora de que esas préacticas lleguen a su fin.

Como miembros del Congreso, debemos promover soluciones proactivas
y mitigar los dafios causados por esta administracion. Me enorgullece
unirme a la senadora Elizabeth Warren y al representante Cedric
Richmond como copatrocinadores de la “Ley estadounidense de vivienda
y movilidad econémica”, una legislacién que haria inversiones histéricas
a través del Housing Trust Fund para aumentar la oferta de vivienda de
nuestra nacién y proporcionar reparacioén por las décadas de politicas
discriminatorias como la redistribuciéon por motivos raciales. Ademas,

he solicitado importantes inversiones en programas federales como la
Seccién 202 para que nuestros adultos mayores puedan envejecer en sus
comunidades con dignidad e independencia.

proactivas y mitigar
los dafos causados
por este gobierno.

Al leer el informe seminal Out of Reach de la NLIHC para 2019, lo
insto a unirse en sociedad con los residentes de su comunidad, desde
trabajadores de servicios de alimentos y enfermeros hasta activistas

y organizadores, a exigir un cambio real en Washington. Cambio que

7 millones de viviendas asequibles para los 11 millones de
familias con ingresos mas bajos de Estados Unidos.

Y seguimos luchando para preservar la poca vivienda

asequible que tenemos. Exacerbada por el alto precio de los
alquileres y de las propiedades inmobiliarias, el estancamiento salarial
y la creciente brecha de ingresos entre las variedades raciales, esta
crisis no muestra signos de desaceleracion. Las familias del distrito 7 de
Massachusetts y mas alla se ven obligadas a tomar decisiones imposibles
entre poner comida en la mesa, comprar medicamentos que salvan vidas
o pagar el alquiler. Las personas se encuentran a una emergencia de
distancia del desalojo e incluso de quedarse sin hogar.

A pesar de las necesidades claras y urgentes, el gobierno de Trump
continda privando a las comunidades de los recursos necesarios para
enfrentar esta crisis.
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se centra en las necesidades de nuestras comunidades y garantiza la
vivienda como un derecho fundamental para todos los estadounidenses.

En solidaridad,

Congresista Ayanna Pressley
Distrito 7 del Congreso de Massachusetts



PROLOGO

POR DIANE YENTEL, PRESIDENTE Y DIRECTORA EJECUTIVA DE LA NLIHC

ste afio se cumple el 30 aniversario de la publicacién Out of Reach de la

National Low Income Housing Coalition. El subtitulo de la primera edicién

fue Por qué la gente del comiin no puede encontrar viviendas asequibles.
El informe, en ese momento un folleto-ensayo, ayudé a establecer un precedente
para la defensoria basada en datos al poner informacién simple, oportuna y
relevante a nivel local en manos de defensores y legisladores de todo el pais.

Cushing Dolbeare, fundadora de la NLIHC y autora del primer Out of Reach,
resumioé el tema de la asequibilidad de la vivienda en una estadistica singular,

el “salario para vivienda”: lo que un trabajador de tiempo completo en una
comunidad debe ganar para poder pagar una vivienda de alquiler modesta. Al
traducir los costos de vivienda en salarios, el salario para vivienda proporciona una
medida de asequibilidad de vivienda simple, que se puede entender de inmediato
y es facil de comunicar.

Mucho ha cambiado en los ultimos 30 afios. Las nuevas fuentes de datos e
Internet han cambiado fundamentalmente la forma en que las personas acceden y
difunden los datos de vivienda. Lo que no ha cambiado es que EE. UU. tiene una
profunda y generalizada crisis de vivienda que afecta a millones de arrendatarios
y una necesidad apremiante de educar y movilizar a las personas para ponerle fin.
Out of Reach esta especificamente disefiado con este propésito.

Cushing escribié el primer Out of Reach al final de una tumultuosa década de
politica federal para la vivienda asequible. Ronald Reagan habia iniciado una
nueva era de gobierno reducido y conservadurismo politico que puso fin a una
era de iniciativas audaces contra la pobreza iniciadas durante la Guerra contra
la Pobreza del gobierno de Johnson. El gobierno federal cambié el énfasis en
la financiacion y se alejé de los compromisos a largo plazo de construir y operar
viviendas verdaderamente asequibles hacia compromisos a corto plazo para
proporcionar asistencia con el alquiler.

Nuestras necesidades de viviendas de alquiler han empeorado considerablemente
en los ultimos 30 afios. Cushing sefialé en el primer Out of Reach que la asistencia
para la vivienda llegaba a solo 1 de cada 3 hogares elegibles a finales de los afios
ochenta. Hoy en dia, la asistencia para la vivienda llega a menos de 1 de cada 4. El
mercado privado ha perdido més de 2.5 millones de unidades de alquiler de bajo
costo desde 1990, y los aumentos en el alquiler han superado significativamente el
crecimiento de los ingresos, asi como los incrementos de precios para necesidades
como alimentos y transporte. La desigualdad salarial ha empeorado entre los
trabajadores blancos y negros en todos los niveles salariales, lo que exacerba las
desigualdades raciales de vivienda que han plagado a la nacién durante mucho
tiempo. Las viviendas de alquiler asequible para personas de bajos ingresos

estan significativamente mas lejos del alcance ahora que en 1989, a pesar de un
aumento masivo de la riqueza entre los hogares de mayores ingresos.

Aligual que en 1989, la falta de vivienda y la pobreza en la vivienda son una
opcién: no por quienes las experimentan, sino por los responsables de formular
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politicas que perpetian o exacerban la crisis y por quienes no actlan. Tanto en ese
momento como ahora, nosotros, como pafs, elegimos permitir que haya carencia
de vivienda. Tenemos otras opciones: contamos con los datos, las soluciones y los
recursos. Solo falta la voluntad politica para hacerlo.

Con herramientas como Out of Reach, estamos construyendo esa voluntad. La
cobertura mediética de Out of Reach y otras investigaciones y conocimientos

de la NLIHC se han més que triplicado en los Gltimos tres afios. El publico exige
cada vez mas accién. Una reciente encuesta nacional encargada por la campania
Opportunity Starts at Home de la NLIHC encuentra que el 85% del publico cree
que un lugar seguro, digno y asequible para vivir debe ser una prioridad nacional.
Mas de ocho de cada diez afirman que el presidente y el Congreso deberian
tomar medidas importantes para hacer que las viviendas sean asequibles para las
personas de menores ingresos.

La NLIHC es cocreadora y lidera la campafia multisectores Opportunity Starts at
Home porque la vivienda afecta todas las areas de nuestras vidas. La investigacién
confirma que cuando vivimos en una vivienda asequible, gozamos de mejor

salud, tenemos mejor educacién, ganamos mas durante nuestras vidas e incluso
vivimos mas tiempo. A través de Opportunity Starts at Home, los lideres en

salud, educacién, derechos civiles, justicia penal, gobierno local, iglesias y otros
sectores se unen a la defensoria para promover mayores inversiones federales para
hacer que las viviendas sean asequibles para las personas de menores ingresos,
generando nuevas conciencias, conexiones y poder para nuestro trabajo.

Los lideres politicos estan respondiendo. Los miembros del Congreso y

los candidatos presidenciales de 2020 proponen soluciones de politicas
histéricamente audaces. Por primera vez en décadas (si es que ha ocurrido alguna
vez), la vivienda asequible es un problema primordial que electores y candidatos
llevan a la campana electoral. El proyecto de la NLIHC Our Homes, Our Votes:
2020 (Nuestras viviendas, nuestros votos: 2020), continuara sefialando la crisis

de la vivienda y sus soluciones en la campafia presidencial para que el préximo
presidente, sea quien fuere, priorice acabar con la carencia de vivienda y la
pobreza de vivienda en Estados Unidos.

Los proximos afios presentan una gran oportunidad para soluciones audaces de
politica de vivienda federal para garantizar que cada individuo y familia tenga un
hogar seguro, accesible y asequible. Juntos, podemos poner fin a la carencia de
vivienda y la pobreza de vivienda de una vez por todas.

Sigamos adelante,

Yies st

Diane Yental



INTRODUCCION

ut of Reach documenta la brecha
Oignificativa entre los salarios y el costo

de la vivienda de alquiler en Estados
Unidos. La estadistica central del informe, el
salario para vivienda, es un estimado del salario
por hora que un trabajador a tiempo completo
debe ganar para pagar una vivienda al alquiler
justo del mercado (FMR, por sus siglas en inglés)
del HUD sin gastar méas del 30% de sus ingresos
en costos de vivienda, el estdndar aceptado
para fines de asequibilidad. EIl FMR del HUD
es un estimado de lo que una familia que se
muda hoy puede esperar pagar por una vivienda
en alquiler a un precio moderado en un érea
determinada. Durante los ultimos 30 afos, el
informe ha demostrado que el costo de una
vivienda de alquiler modesta esté fuera del alcance
de los trabajadores de bajos salarios y otros
arrendatarios de ingresos extremadamente bajos.

EL SALARIO NACIONAL PARA VIVIENDA EN 2019
ES DE $22.96 PARA UNA VIVIENDA DE ALQUILER
MODESTA DE DOS HABITACIONES Y $18.65
PARA UNA VIVIENDA DE ALQUILER MODESTA
DE UNA HABITACION. Un trabajador que gana

el salario minimo federal de $7.25 por hora debe
trabajar cerca de 127 horas por semana (més de

3 trabajos de tiempo completo) para pagar una
vivienda de alquiler de dos habitaciones o 103
horas por semana (més de 2.5 trabajos de tiempo
completo) para pagar una vivienda de alquiler de
una habitacion al promedio nacional del alquiler
justo del mercado.

La dificultad para pagar una vivienda de alquiler
no se limita a los trabajadores que ganan el
salario minimo. El salario por hora promedio de
un arrendatario es $5.39 menos que el salario
nacional para una vivienda de dos habitaciones y
$1.08 menos que el salario para una vivienda de
una habitacién. Como resultado, un arrendatario

dio deb .
Fabajar 52 horas por FIGURA 1: LOS ALQUILERES CONTINUAN FUERA
semana para pagar un DEL ALCANCE PARA MUCHOS ARRENDATARIOS

apartamento modesto Alquiler asequible m
: . para un hogar que
de dos hgbltaC|ones depentio el $
para st mismo, una tarea Alquiler asequible para un hogar con
d f P un trabajador a tiempo completo $377
esaflante que €s aun que gana el salario minimo federal

mas dIfI’CIl para un padl"e o Alquiler asequible para una
. familia de cuatro con ingresos $644
madre solteros de un nifio al nivel de pobreza

pequeﬁo o una persona Alquiler asequible para un trabajador
con discapacidad. En solo salario para alquiler promedio
e Er o e B 0 5970
de EE. UU., un trabajador $970

de tiempo Comp|eto que FMR dos habitaciones 2019
gana el salario promedio

$1,194

de un arrendatario puede FMR = Alquiler justo del mercado.
.o d d Fuente: Calculo de la NLIHC del promedio ponderado del alquiler justo del mercado del HUD. Calculo de la NLIHC de
pagar una vivienda de alquileres asequibles segun los datos de ingresos y beneficios de BLS QCEW, 2017 ajustado a valores de 2019; Limites de

a |qui|er mOdeSta de dOS ingresos del HUD para 2019; y Administracion del Seguro Social, beneficio federal maximo de SSI de 2019 para individuos.

habitaciones al alquiler

justo del mercado, pagar un alquiler mensual de un méaximo de $644.
trabajando una semana laboral estdndar de 40 Muchas familias con ingresos extremadamente
horas. El mismo trabajador podria pagar un bajos pueden pagar mucho menos. Las personas
apartamento modesto de una habitacién en el que dependen de Seguridad de Ingreso

41% de los condados de EE. UU. Suplementario (SSI, por sus siglas en inglés) solo

puede permitirse un alquiler mensual de $231.
Mientras tanto, el alquiler mensual promedio
justo del mercado de una vivienda de dos
habitaciones o de una habitacién es de $1,194
o $970, respectivamente (Figura 1). Debido

a la insuficiencia de fondos, solo uno de cada
cuatro hogares de bajos ingresos elegible recibe
la asistencia federal para vivienda que necesita
(Fischer & Sard, 2017).

Los bajos salarios, la inequidad salarial, las
desigualdades raciales y la grave escasez

de viviendas de alquiler asequibles dejan a
demasiadas personas vulnerables que no
pueden pagar su vivienda. Solo cuatro millones
de viviendas de alquiler son asequibles y estan
disponibles para los once millones de hogares
de arrendatarios con ingresos extremadamente
bajos de la nacién cuyos ingresos son menores

que el indice de pobreza o el 30% de su ingreso Una encuesta nacional de opinién publica de
promedio del area (AMI, por sus siglas en inglés) 2019 encargada por la campaia Opportunity

lo que deja una escasez de siete millones de Starts at Home de la NLIHC muestra que, en
viviendas de alquiler (NLIHC, 2019b). Una familia todo el espectro politico, una gran mayoria de los
de cuatro integrantes con ingresos al nivel de estadounidenses cree que las viviendas seguras
pobreza en la mayoria de las areas de EE. UU. y asequibles deben ser una prioridad nacional

no gana mas de $25,750 al afio, suficiente para y que el Congreso y el presidente deben tomar
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medidas importantes para crear viviendas mas
asequibles para personas de ingresos bajos
(Opportunity Starts at Home, 2019). Los votantes
reconocen la necesidad de un cambio, lo que
indica el apoyo para aumentar las inversiones en
nuevas viviendas asequibles para los arrendatarios
de menores ingresos, la expansion de la asistencia
para el alquiler y la introduccién de beneficios
fiscales para arrendatarios. Un compromiso mayor
y sostenido con los programas que atienden a
trabajadores de salarios bajos y otros arrendatarios
de ingresos extremadamente bajos, como el
Housing Trust Fund, el programa de cupones
Housing Choice Vouchers (HVC) y la vivienda
publica, podrian resolver la crisis de asequibilidad
de nuestra nacioén.

(

Los bajos salarios, la
inequidad salarial, las
desigualdades raciales
y la grave escasez de
viviendas de alquiler
asequibles dejan a
demasiadas personas
vulnerables que no
pueden pagar su
vivienda.

TRABAJO DE SALARIO BAJO

n ningln estado, area metropolitana o
E condado en EE. UU., un trabajador que

gane el salario minimo federal o el salario
minimo estatal vigente puede pagar una vivienda
de alquiler de dos habitaciones al alquiler
justo del mercado trabajando una semana
estandar de 40 horas. En solo 28 condados
entre mas de 3,000 condados de todo el pais,
un trabajador con salario minimo a tiempo
completo puede pagar una vivienda de una
habitacion al alquiler justo del mercado. Estos
28 condados estan ubicados en estados con un
salario minimo superior al nivel federal. Si bien
un salario minimo mas alto es importante, por
si solo no resolvera la crisis de asequibilidad
de la vivienda. Cuarenta y dos jurisdicciones
locales tienen un salario minimo mas alto que el
federal o el salario minimo de su estado, pero
estas ordenanzas locales de salario minimo no
llegan al salario local necesario para una vivienda
de una y dos habitaciones (Apéndice A).

La vivienda de alquiler modesta es demasiado
costosa para muchos arrendatarios que ganan
mas del salario minimo también. A nivel nacional,
el salario promedio por hora del arrendatario es
de $17.57, que estad $5.39 por debajo del salario
para una vivienda de dos habitaciones y $1.08
por debajo del salario para una vivienda de una
habitacién. En todos los estados, el Distrito de
Columbia y Puerto Rico, el salario promedio del
arrendatario es inferior al salario estatal para una
vivienda de dos habitaciones. En dieciséis estados,
incluidos California y Nueva York, el salario
promedio del arrendatario es al menos $5.00 mas
bajo que el salario del estado para una vivienda
de dos habitaciones. La Figura 2 muestra los
diez estados con mayor brecha entre el salario
promedio del arrendatario y el salario para una
vivienda de dos habitaciones. El salario promedio
del arrendatario es inferior al salario para una
vivienda de una habitacién en 25 estados.

FIGURA 2: ESTADOS CON LA MAYOR DEFICIENCIA ENTRE EL INGRESO PROMEDIO

DEL ARRENDATARIO Y EL SALARIO PARA UNA VIVIENDA DE DOS HABITACIONES

HI MA CA
! -$13.09 ‘

Fuente: Los salarios para vivienda estan basados en los alquileres justos el mercado del HUD. El salario promedio del arrendatario esta basado en BLS QCEW, 2017,

ajustado a valores de 2019.
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FIGURA 3: SALARIO PARA VIVIENDA Y SALARIOS PROMEDIO PARA
OCUPACIONES CON LA MAYOR PROYECCION DE CRECIMIENTO, 2016-2026
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FIGURA 4: SALARIOS POR HORA POR PERCENTIL FRENTE
A SALARIOS PARA VIVIENDA DE UNA'Y DOS HABITACIONES
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El trabajador de salario promedio en ocho

de las diez ocupaciones més grandes de la
nacién, incluidos vendedores minoristas,
trabajadores de comida répida, asistentes de
cuidado personal, representantes de servicio

al cliente y empleados de oficina, no gana lo
suficiente para pagar una vivienda de alquiler
modesta de una habitacion. Se espera que la
cantidad de empleos de bajos salarios crezca
significativamente en los proximos diez afos.
Siete de las diez ocupaciones proyectadas para
experimentar el mayor crecimiento durante la
préxima década proporcionan un salario medio
que es mas bajo que el salario para vivienda de
una y dos habitaciones (Figura 3). La Oficina de
Estadisticas Laborales de EE. UU. (2018) proyecta
que la cantidad de asistentes de cuidado personal
aumentara en 777,600 entre 2016 y 2026, lo que la
convierte en la ocupaciéon con mayor crecimiento.
El salario promedio de esta ocupacion es $11.71,
0 $ 6.94 menos de lo que un trabajador a tiempo
completo necesita ganar para poder pagar una
vivienda de alquiler modesta de una habitacién al
alquiler justo del mercado.

En los dltimos afos, los trabajadores de bajos
salarios han experimentado un modesto
crecimiento salarial. Entre 2016 y 2018, por
ejemplo, los salarios en los percentiles 20 y 30

de la distribucién salarial mostraron el mayor
crecimiento en 8% y 6%, respectivamente
(Economic Policy Institute, 2019). Sin embargo, a
nivel nacional, un empleado a tiempo completo en
el percentil 40 (el 40% de los salarios son menores)
todavia no puede permitirse un apartamento de
una habitacién al alquiler justo del mercado sin
tener que gastar més del 30% de su ingreso en el
alquiler (Figura 4).

El trabajador de salario promedio en ocho de

las diez ocupaciones mas grandes de la nacién,
incluidos vendedores minoristas, trabajadores de
comida rapida, asistentes de cuidado personal,
representantes de servicio al cliente y empleados de
oficina, no gana lo suficiente para pagar una vivienda
de alquiler modesta de una habitacién




DISPARIDADES
RACIALES Y
DE GENERO

as disparidades de ingresos resultan en un
Ldesafl'o aun mayor para la asequibilidad

de vivienda para las personas de color.
Las familias negras e hispanas tienen mas
probabilidades de ser arrendatarios con
ingresos extremadamente bajos que las familias
blancas debido a las disparidades salariales
histéricas y persistentes y las barreras para
lograr ser propietarios de vivienda. El veinte por
ciento de los hogares negros y el 16% de los
hogares hispanos son arrendatarios de ingresos
extremadamente bajos, en comparacién con solo
el 6% de los hogares blancos (NLIHC, 2019b).

Un trabajador negro de salario bajo en el percentil
20 de los salarios (por raza) gana un 16% menos
que un trabajador blanco de salario bajo, mientras
que un trabajador hispano de salario bajo gana

un 12% menos. Estas disparidades aumentan

a niveles mas altos de ingresos. El trabajador
negro promedio, por ejemplo, gana 26.7% menos
que el trabajador blanco promedio, mientras

que el trabajador hispano promedio gana 27%
menos. Como resultado, los trabajadores negros
e hispanos enfrentan mayores brechas entre sus
salarios y el costo de la vivienda. El trabajador de
tiempo completo blanco de salario promedio gana
un salario adecuado para pagar un apartamento
de una habitacién al alquiler justo del mercado,
pero el trabajador de tiempo completo negro o
hispano de salario promedio no puede (Figura

5). Un trabajador blanco de tiempo completo en
el percentil 60 de la distribucion del salario de
blancos puede pagar una vivienda de alquiler

de dos habitaciones al precio justo del mercado,
mientras que un trabajador negro o hispano de

FIGURA 5: PERCENTILES DE SALARIOS POR HORA FRENTE

AL SALARIO PARA VIVIENDA DE UNA Y DOS HABITACIONES

$25.00
Salario para vivienda de 2 habitaciones ($22.9¢)
$20.00 ) o o
Salario para vivienda de 1 habitacién ($18.65)
$15.00 M Blanco MNegro M Hispano
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$10.24
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Salario en el

percentil 60

Salario en el
percentil 50

Salario en el
percentil 40

Salario en el Salario en el Salario en el
percentil 10 percentil 20 percentil 30

Fuente: Los salarios para vivienda estan basados en el alquiler justo del mercado del HUD. Los salarios por hora por percentil provienen de la Biblioteca de Datos del Estado de la fuerza laboral
de Estados Unidos del Economic Policy Institute para 2018. Ajustado a valores de 2019.

FIGURA 6: PERCENTILES DE SALARIOS POR HORA POR GENERO
FRENTE A SALARIOS PARA VIVIENDA DE UNA Y DOS HABITACIONES

$25.00
Salario para vivienda de 2 habitaciones ($22.96)
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Salario para vivienda de 1 habitacion ($18.65)_
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Fuente: Los salarios para vivienda estan basados en el alquiler justo del mercado del HUD. Los salarios por hora por percentil provienen de la Biblioteca de Datos del
Fstado de la fuerza laboral de Fstados Unidos del Feanomic Policv Institute para 2018. Aiustado a valores de 2019
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tiempo completo en el percentil 60 del salario

de negros o hispanos no puede permitirse una
vivienda alquiler de una habitacién. El resultado
de estas disparidades es que casi el 55% de los
arrendatarios negros y el 54% de los arrendatarios
hispanos gastan mas del 30% de sus ingresos

en vivienda, en comparacién con el 42% de los
arrendatarios blancos (U.S. Census Bureau, 2018a).

Las disparidades de género también resultan

en mayores desafios de asequibilidad para las
mujeres. En todos los niveles salariales, las mujeres
ganan menos que los hombres. El trabajador
hombre de tiempo completo con salario promedio
en Estados Unidos puede pagar un apartamento
modesto de una habitacién al alquiler justo del
mercado nacional, mientras que la mujer con
salario promedio no puede hacerlo (Figura 6).

La disparidad en los salarios y la asequibilidad de
la vivienda pueden tener implicaciones para los
nifios, dado que los nifios que no viven con ambos
padres tienen mas probabilidades de vivir con

su madre que con su padre (U.S. Census Bureau,
2018b). Las dificultades de un padre o madre

para pagar el alquiler pueden tener un impacto
negativo en la salud y el desarrollo cognitivo

del nifio, probablemente porque el padre o la
madre tendrd menos recursos para gastar en otras
necesidades (Newman & Holupka, 2014; Sandel et
al., 2018).

Un trabajador blanco de tiempo completo en el percentil 60 de la distribucién del salario

de blancos puede pagar una vivienda de alquiler de dos habitaciones al precio justo del
mercado, mientras que un trabajador negro o hispano a tiempo completo en el percentil 60
del salario de negros o hispanos no puede permitirse una vivienda alquiler de una habitacién.

LA ESCASEZ DE VIVIENDAS
ASEQUIBLES PARA LOS
ARRENDATARIOS DE INGRESOS

MAS BAJOS

a actual escasez nacional de siete millones

de viviendas asequibles y disponibles para

arrendatarios con ingresos extremadamente
bajos significa que solo existen 37 viviendas por
cada 100 hogares de arrendatarios con ingresos
extremadamente bajos (NLIHC, 2019b). Casi
todos los condados de Estados Unidos carecen
de un suministro adecuado (HUD, 2018). Como
resultado, el 71% de los arrendatarios con ingresos
extremadamente bajos se ven gravemente
afectados por el costo de la vivienda, y gastan
mas de la mitad de sus ingresos limitados en los
costos de vivienda, lo que los obliga a reducir
otras necesidades basicas como alimentos,
atencion médica y transporte adecuado. También
los pone en riesgo de inestabilidad de vivienda.
Los arrendatarios de ingresos extremadamente
bajos representan casi tres cuartas partes de
todos los arrendatarios gravemente afectados
por el costo en Estados Unidos (NLIHC, 2019b).

El mercado privado no proporciona un suministro
suficiente de viviendas asequibles para los
arrendatarios de ingresos mas bajos. El alto
costo del desarrollo significa que la mayoria de
las nuevas viviendas de alquiler en el mercado
privado se construyen y tienen un precio que solo
los arrendatarios de mayores ingresos pueden
pagar. El valor promedio de alquiler en 2017 para
un apartamento
nuevo en

un edificio
multifamiliar era
de $1,550, muy

FUERA DE ALCANCE 2019 | NATIONAL LOW INCOME HOUSING COALITION

superior a lo que pueden pagar los trabajadores
de salarios bajos y otros arrendatarios de ingresos
bajos (Joint Center for Housing Studies, 2018).
Solo el 31% de los arrendatarios en 2017 podia
pagar este nivel de alquiler. Al mismo tiempo, las
viviendas maés antiguas no llegan adecuadamente
a los arrendatarios de mas bajos ingresos con el
paso del tiempo porque los propietarios no tienen
incentivos suficientes para mantener la vivienda
en los niveles de alquiler lo suficientemente bajos
como para que los arrendatarios de ingresos més
bajos puedan pagarlos. En mercados sélidos, los
propietarios tienen un incentivo para reinvertir

en sus propiedades para cobrar alquileres méas
altos. En mercados débiles, los propietarios tienen
un incentivo para encontrar otros usos para su
propiedad si los ingresos por alquiler no cubren
los gastos de mantenimiento y operacion. El
numero de viviendas de alquiler de bajo costo con
alquileres mensuales inferiores a $800, lo que las
hace asequibles para las familias que ganan menos
de $32,000 (en valores reales), disminuy en més
de 2.5 millones entre 1990 y 2016, mientras que
el nimero de viviendas con alquileres mensuales
de més de $2,000 aumentd en 2.6 millones (Joint
Center for Housing Studies, 2018).

A pesar de la falla del mercado privado, a tres de
cada cuatro hogares elegibles de bajos ingresos
se les niega la asistencia federal para la vivienda
debido a una escasez crénica de financiamiento
(Fischer & Sard, 2017). La mayoria del presupuesto
de asistencia para vivienda del HUD se destina

a la renovacién de los contratos de alquiler de



propiedades asequibles existentes y a continuar
la asistencia con el alquiler para beneficiarios
actuales. La asistencia para la vivienda ha sido
terriblemente inadecuada durante décadas y no
ha seguido el ritmo de la creciente necesidad.
Entre 1995 y 2015, el niimero de hogares de
arrendatarios de muy bajos ingresos aumentd en
mas del 40%, mientras que el nimero de hogares
de muy bajos ingresos que reciben asistencia para
la vivienda, incluida la asistencia estatal y local,
aumento solo en un 12% (Joint Center for Housing
Studies, 2018).

(

La asistencia
para la vivienda
ha sido
terriblemente
inadecuada
durante
décadas y no ha
seguido el ritmo
de la creciente
necesidad.

POLITICA FEDERAL PARA
ABORDAR LA ASEQUIBILIDAD
DE VIVIENDAS DE ALQUILER

| publico estadounidense reconoce la
E necesidad de cambio. Una encuesta reciente

encargada por la campafia Opportunity
Starts at Home de la NLIHC encontré que la
mayoria de los estadounidenses a través de todo
el espectro politico cree que los funcionarios
electos deben tomar medidas para poner fin a la
falta de vivienda y hacer que la vivienda sea mas
asequible para las personas de ingresos bajos
(Opportunity Starts at Home, 2019). Una gran
mayoria de adultos apoya una gama de soluciones
de vivienda, que incluyen mayores inversiones
de capital para viviendas méas asequibles, una
expansion de la asistencia de alquiler, la creacién
de un crédito fiscal para arrendatarios de bajos
ingresos y asistencia de crisis para familias
que experimentan una situacion econémica
inesperada, como la pérdida de empleo.

Un aumento significativo de los recursos para

el Housing Trust Fund (HTF) nacional crearia,
rehabilitaria o preservaria viviendas de alquiler
para arrendatarios con ingresos extremadamente
bajos, muchos de los cuales trabajan o son
personas mayores o con discapacidades.
Financiado por pequefias contribuciones
obligatorias de Fannie Mae y Freddie Mac, el HTF
nacional es una subvencién en bloque, que brinda
a los estados flexibilidad en la forma en que usan
el dinero, siempre que al menos el 90% se utilice
para viviendas de alquiler y el 75% de las viviendas
de alquiler atienda a hogares con ingresos
extremadamente bajos.’

1 Todos los fondos HTF nacionales deben beneficiar a
hogares con ingresos extremadamente bajos cuando el
fondo se capitaliza por debajo de $1,000 millones.
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Se necesita una importante inversion de capital
para preservar la oferta existente de viviendas
asequibles para arrendatarios de bajos ingresos.
La vivienda publica, que proporciona una vivienda
asequible y una estabilidad de vivienda para
algunos de los arrendatarios mas vulnerables

de la nacién, es un componente critico de

la infraestructura de vivienda de EE. UU. Sin
embargo, después de afios de insuficiencia

de fondos, las autoridades de vivienda que
mantienen y operan viviendas publicas enfrentan
un acumulado de necesidades de capital para
reparaciones por mas de $50 mil millones (NLIHC,
2019a). Este acumulado de reparaciones amenaza
la calidad e incluso la existencia de esta vivienda.

El gobierno federal también debe garantizar
fondos federales adecuados para renovar los
contratos de Asistencia de Alquiler Basados en
Proyectos (PBRA, por sus siglas en inglés) con
propietarios privados de viviendas de alquiler
subsidiadas. La PBRA consiste en contratos de
alquiler entre el HUD y propietarios privados
que proporcionan viviendas subsidiadas para
arrendatarios de bajos ingresos. Los arrendatarios
contribuyen con el 30% de su ingreso bruto
ajustado al alquiler, y la contribucién del HUD
cubre el resto. Las apropiaciones oportunas y
adecuadas pueden proteger estas viviendas de
alquiler para que no se pierdan del inventario de
viviendas asequibles.

También es necesario ampliar la asistencia

para el alquiler como el programa de cupones
Housing Choice Voucher (HCV). Los beneficiarios
contribuyen con el 30% de sus ingresos brutos



Una gran mayoria
de adultos apoya

una gama de
soluciones de
vivienda, que

incluyen mayores

inversiones de
capital para
viviendas mas

asequibles, una

expansion de

la asistencia de
alquiler, la creacion
de un crédito fiscal
para arrendatarios
de bajos ingresos y
asistencia de crisis.

ajustados para costos de vivienda en el mercado privado, y los
cupones pagan los costos restantes hasta el esténdar de pago de
la autoridad local de vivienda. Por lo general, los cupones cuestan
menos que la produccién de nuevas viviendas, lo que los convierte
en una forma eficiente y efectiva de asistencia para la vivienda

en mercados donde ya podria existir un suministro abundante de
viviendas de alquiler vacantes y fisicamente adecuadas.
Sin embargo, los propietarios en muchas jurisdicciones
pueden discriminar a las familias de bajos ingresos al
negarse a aceptar los cupones. Una prohibicién de tal
discriminaciéon mejoraria la efectividad de los cupones.

Los cambios en el cédigo tributario también podrian
ayudar a los arrendatarios a pagar su vivienda.

Un crédito fiscal para arrendatarios totalmente
reembolsable y dirigido segun los ingresos para
arrendatarios afectados por el costo de la vivienda
ayudaria a las familias con dificultades econdmicas.
Los créditos podrian basarse en la diferencia entre el
30% de los ingresos familiares del arrendatario y sus
costos reales de vivienda hasta un costo modesto.

El programa Low Income Housing Tax Credit (LIHTC)
podria ampliarse y mejorarse para satisfacer mejor
las necesidades de vivienda de los arrendatarios con
ingresos extremadamente bajos. El LIHTC es el mayor
subsidio para produccién de viviendas asequibles
en EE. UU., pero los alquileres del programa a
menudo no son asequibles para los arrendatarios
con los ingresos mas bajos. Este problema podria
abordarse con un aumento del 50% en los créditos
fiscales para desarrollos que reservan al menos el
20% de las viviendas para arrendatarios con ingresos
extremadamente bajos.

Los miembros del Congreso y los candidatos
presidenciales han tomado nota de los crecientes
desafios de la asequibilidad de alquileres en el pafs,
especialmente entre los trabajadores de salarios bajos
y sus familias. “La Ley estadounidense de vivienda y
movilidad econémica”, reintroducida en el Senado
por la senadora Warren (D-MA) junto con los senadores Gillibrand
(D-NY) y Markey (D-MA) y en la Cadmara de Representantes,
Richmond (D-LA), Lee (D-CA), Moore (D-WI), Cummings (D-MD) y
otros democratas, proponen una inversion de $445 mil millones
durante diez afios para el HTF nacional, una prohibicién federal
de la discriminacién por la fuente de ingresos contra los usuarios
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de cupones, un aumento en los fondos para los programas de
vivienda asequible existentes que prestan servicios en tierras
tribales y areas rurales, y mas de $3,500 millones para el Public
Housing Capital Fund, entre otras disposiciones.

La representante Waters (D-CA) introdujo la “Ley para acabar con
la falta de vivienda de 2019"” que propone invertir més de $13

mil millones durante cinco afios para hacer frente a la escasez de
viviendas asequibles y combuatir la falta de vivienda. El proyecto de
ley incluye fondos para cupones y nuevas construcciones, ademas
de divulgacién y administracién de casos para personas sin hogar.
El proyecto de ley contempla mas de $1,000 millones anuales para
el HTF nacional y $50 millones cada afio para que la asistencia

con el alquiler se utilice junto con el HTF. La representante

Waters propuso recientemente una legislacion adicional que
proporcionaria $5 mil millones para el HTF nacional y $70 mil
millones para el Public Housing Capital Fund.

La “Ley de alivio para el alquiler”, reintroducida en el Senado
por la senadora Harris (D-CA) e introducida en la Cadmara por

los representantes Davis (D-IL), Gémez (D-CA) y Peters (D-

CA), propone un crédito tributario totalmente reembolsable

para arrendatarios gravemente afectados por los costos de
vivienda con ingresos anuales de hasta $100,000 o $125,000,
segln su area. El valor del crédito se basa en los ingresos de un
arrendatario y la diferencia entre el 30% de los ingresos familiares
del arrendatario y el alquiler real hasta el valor del alquiler justo
del mercado. Los arrendatarios de menores ingresos recibirian un
crédito mayor que los arrendatarios de mayores ingresos.

El senador Booker (D-NJ) y el congresista Clyburn (D-SC)
introdujeron la “Ley de vivienda, oportunidad, movilidad y
equidad” para crear también un crédito fiscal totalmente
reembolsable para arrendatarios que se vean gravemente
afectados por el costo, cubriendo asi la diferencia entre 30% de
los ingresos familiares del arrendatario y el alquiler real hasta

el valor del alquiler justo del mercado. La propuesta incluye
incentivos para alentar a los gobiernos locales a reducir la
zonificacion, el uso de la tierra y otras barreras reglamentarias que
restringen la oferta de vivienda.

Mas de nueve de cada diez adultos afirman que una vivienda
asequible y estable es importante para la seguridad y el
bienestar de las personas (Opportunity Starts at Home, 2019). La
investigacion los respalda. Las viviendas asequibles proporcionan
los cimientos para resultados de salud positivos para las familias,
se correlacionan con un mejor desarrollo cognitivo y rendimiento

7



académico para los nifios, y menores gastos publicos en otros servicios como
la atencién médica (Brennan, Reed & Sturtevant, 2014; Newman & Holupka,
2014; Sandal et al., 2016; Sandel et al., 2018; Wright, Li, Vartanian, & Weller,
2016).Y las viviendas asequibles en vecindarios de alta oportunidad con
buenas escuelas pueden tener impacto a largo plazo en los ingresos y la
movilidad econdémica de las generaciones futuras (Chetty, Hendren & Katz,
2015).

Las inversiones en viviendas asequibles también son un catalizador para

el crecimiento econémico y la creacién de empleos. Segun la National
Association of Home Builders (2015), la construccién de 100 viviendas de
alquiler genera $11.7 millones en ingresos locales, 161 empleos locales, y $2.2
millones en impuestos y otros ingresos para los gobiernos locales. Los altos
costos de vivienda limitan las oportunidades para que las personas aumenten
sus ingresos, lo que, a su vez, frena el crecimiento del PIB. Las investigaciones
sugieren que el crecimiento del PIB entre 1964 y 2009 habria sido un 13.5%
mas alto si las familias tuvieran un mejor acceso a viviendas asequibles en
areas de alta productividad (Moretti, E. & Hsieh, C. 2015).

Un compromiso sostenido con los programas federales que mejoran la
asequibilidad de la vivienda para los arrendatarios de mas bajos ingresos en
EE. UU. proporcionaré profundos beneficios a millones de personas y sus
familias, asi como a las comunidades locales y a la nacién.

Los miembros del Congreso y los
candidatos presidenciales han tomado
nota de los crecientes desafios de la
asequibilidad de alquileres en el pais,
especialmente entre los trabajadores
de salarios bajos y sus familias.
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LAS CIFRAS DE ESTE
INFORME

os datos de Out of Reach estan disponibles para cada estado, area
Lmetropolitana 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 elegir dreas metropolitanas
especificas o condados en su estado. Las paginas finales de este informe
describen de dénde provienen las cifras y como 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 &rea metropolitana
de San Francisco, por ejemplo, es de $60.96, 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 $11.88 en areas de Kentucky. Sin
embargo, las jurisdicciones con un salario para vivienda inferior al promedio
no son inmunes a la escasez de viviendas asequibles. Las jurisdicciones con

un salario para vivienda bajo tienden a tener economias menos vibrantes y

un ingreso familiar inferior al promedio, lo que significa que un salario para
vivienda bajo todavia esté fuera del alcance de demasiados hogares.

El salario para vivienda esta basado en el alquiler justo del mercado (FMR)
del HUD, que es el mejor estimado del Departamento de lo que una familia
que se muda a una vivienda modesta hoy puede esperar pagar en alquiler,
no lo que los arrendatarios actuales pagan en promedio. El FMR es por lo
general el percentil 40 de los alquileres que una familia puede esperar pagar.
El FMR es la base para el estéandar del pago del alquiler para el programa

de cupones Housing Choice Vouchers y otros programas del HUD. El FMR
por lo general se aplica uniformemente dentro de cada drea FMR, que es

un &rea 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.

El HUD publica los FMR para éreas pequefas con base en los cédigos
postales del Servicio Postal de EE. UU. para reflejar mejor las condiciones
del mercado en pequefia escala dentro de las dreas metropolitanas. La
NLIHC calculé el salario para vivienda para cada cédigo postal para ilustrar
la variacion en el salario para vivienda dentro de las &reas metropolitanas.
Consulte estos salarios en linea en www.nlihc.org/oor.

Se advierte a los lectores que no comparen estadisticas en una ediciéon de Out
of Reach con las de otro. Con el transcurso del tiempo, el HUD ha cambiado
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su metodologia para calcular los FMR y los ingresos. Desde 2012, el HUD
ha desarrollado estimados del FMR utilizando datos de la encuesta de
comunidades estadounidenses (ACS, American Community Survey) para
determinar los alquileres basicos. Esta metodologia puede introducir

una mayor variabilidad de afio a afio. Ocasionalmente, los FMR de un
area se basan en encuestas de alquileres locales en lugar de la ACS. Por
estas razones, los lectores no deben comparar el informe de este afio
con las ediciones anteriores de Out of Reach ni asumir que todas las
diferencias reflejan la dindmica real del mercado. Sirvase consultar los
apéndices y al personal de investigacion de la NLICH para asistencia con

la interpretacion de los cambios en los datos con el transcurso del tiempo.
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DEFINICIONES

Asequibilidad en este informe se refiere al estandar federal
de que un méaximo del 30% de los ingresos brutos del hogar
deben destinarse al alquiler y servicios publicos. Se considera
que las familias que pagan més del 30% de sus ingresos en
vivienda se ven afectadas por el costo. Se considera que las
familias que pagan mas del 50% de sus ingresos en vivienda
se ven gravemente afectadas por el costo.

Ingreso promedio del area (AMI, Area Median Income) se
utiliza para determinar la elegibilidad segun los ingresos para
los programas de vivienda asequible. El AMI se determina
segun el tamario de la familia y varia segun la region.

Ingresos extremadamente bajos (ELI, Extremely Low
Income) se refiere a ingresos inferiores al 30% del AMI.

Salario para vivienda es el salario estimado por hora trabajo
de tiempo completo que un hogar debe ganar para pagar una
unidad digna al alquiler justo del mercado segin el 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 34.5 horas por semana,
segun 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 estandar. El alquiler justo del mercado
es determinado por el 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, segin datos del Bureau of Labor
Statistics de 2017, ajustado por el coeficiente del ingreso de
hogares arrendatarios al ingreso general promedio de hogares
reportado en la ACS y proyectado para 2019.
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COMO USAR LAS CIFRAS

Un hogar arrendatario necesita
ganar por lo menos $22.96 por
hora para poder pagar una unidad
de dos habitaciones al FMR.

Los hogares arrendatari-

Para una familia que gana el 100%
del AMI, un alquiler mensual de

os representaron el 36%
de todos los hogares en
EE. UU. (2013-2017).

El salario promedio

$1,928 o0 menos es asequible.

El ingreso familiar 43,377,836 hogares

promedio anual (AMI) en

EE. UU. es $77,136 (2019). (2013-2017).

arrendatarios en EE. UU.

estimado del arrendatario
en EE. UU. es $17.57 por
hora (2019).

SALARIO PARA

COSTOS DE VIVIENDA

INGRESO PROMEDIO

HOGARES QUE ARRENDATARIOS

VIVIENDA ANO DE LA ZONA (AMI) Trabajos a
tiempo
FISCAL 2019 Trabajos a Alquiler completo
tiempo Alquiler Salario mensua al salario
Ingreso  completo al salario Alquiler mensual promedio  asequible medio del
Salario por hora anual para minimo3 mensual asequible estimado por al salario arrendatario
necesario para pagar 2hab.  pagar2 hab. para pagar AMI asequible 30% al 30% Hogares %deltotal  horadel promediodel para2 hab.
un FMR? de 2 hab.! al FMR al FMR 2 hab. al FMR anual* aAMI® del AMI del AMI arrendatarios  de hogares arrendatario arrendatario al FMR
ESTADOS UNIDOS $22.96 I $1,194 $47,754 3.2 |$77,136 $1,928 I $23,141 $579 I 43,377,836 36% $17.57 $913 1.3

El FMR para una unidad de
alquiler de dos hab. en EE.
UU. es $1,194 (2019).

Un hogar arrendatario necesita
un ingreso anual de $47,754
para pagar una unidad de dos
habitaciones al FMR.

En EE. UU., una familia de
ingresos extremadamente
bajos (el 30% del AMI)
gana $23,141 anuales.

Para una familia que gana el 30%
del AMI, un alquiler mensual de
$579 o menos es asequible.

Si un hogar gana el salario
promedio del arrendatario, un
alquiler mensual de $913 o
menos es asequible.

Un hogar arrendatario necesita
3.2 empleos de tiempo
completo al salario minimo
para pagar una unidad de dos
habitaciones al FMR.

1. hab.= Habitacién.

2:  FMR = Fair Market Rent o alquiler justo del
mercado para el afio fiscal 2019.

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

FUERA DE ALCANCE 2019 | NATIONAL LOW INCOME HOUSING COALITION

Un hogar arrendatario necesita 1.3 empleos
de tiempo completo al salario promedio del
arrendatario para pagar una unidad de dos
habitaciones al FMR.

4:  AMI = Area Median Income o ingreso promedio de
la zona para el afio fiscal 2019.

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

11



DE DONDE PROVIENEN LAS CIFRAS

Dividir el ingreso necesario
para pagar el FMR ($47,754)
por 52 (semanas por afio) y
luego por 40 (horas por
semana de trabajo)
($47,754 / 52 = $918;

$918 / 40 = $22.96).

Multiplicar el AMI anual por .3 para
obtener la méxima cantidad que se puede
gastar en vivienda para que sea asequible
($77,136 x .3 = $23,141). Dividir por 12

Dividir el nimero de hogares
arrendatarios por el nimero total
de hogares (ACS 2013-2017)
(43,377,836 / 120,048,286 = .36).
Luego, multiplicar por 100 (36 x

Salario promedio reportado
por la Oficina de Estadisticas
Laborales (BLS) para 2017,
ajustado para reflejar los
ingresos de los hogares

para obtener la cantidad mensual ($23,141

— 369
/12 = $1,928). 100 = 36%).

arrendatarios con respecto a

Ingreso familiar promedio estimado del
HUD para el afio fiscal 2019 basado en
datos de la American Community

Survey (ACS). Consultar el Apéndice B.

ACS (2013-2017).

todos los hogares en EE. UU.,
y proyectado para 2019.
Consultar el Apéndice B.

SALARIO PARA COSTO DE VIVIENDA INGRESO PROMEDIO HOGARES QUE ARRENDATARIOS
VIVIENDA ANO DE LA ZONA (AMI) Alquiler  Trabajos a tiempo
FISCAL 2019 Ingreso  Trabajos a tiempo Alquiler Salario mensual completoal
anual para  completo al salario Alquile mensual promedio  asequible  salario medio
pagar minimo * para mensual asequible estimado  alsalario ~ del arrendatario
Ingreso anual para 2 hab. 2 hab. pagar 2 hab. AMI asequible 30% al 30% Hogares % del total porhora del promedio del  para 2 hab.
pagar 2 hab." al FMR? al FMR al FMR al FMR anual* al AMPP del AMI del AMI anrendatarios  de hogares arrendatario arrendatario al FMR
ESTADOS UNIDOS $22.96 I $1,194 $47,754 3.2 |$77,1 36 $1,928 I $23,141 $579 I 43,377,836 36% $17.57 $913 1.3

Desarrollado anualmente por el
HUD (2019). Consultar el Apéndice B.

Multiplicar el AMI anual
por.3($77,136 x .3 =

$23,141).

Multiplicar el FMR por 12 para obtener el costo
del alquiler anual ($1,193.84 x 12 = $14,326.08).
Luego, dividir por .3 para determinar el total de
ingresos necesarios para pagar $14,326.08 al afio

Multiplicar el 30% del AMI anual por .3
para obtener la méxima cantidad que se
puede gastar en vivienda para que sea

asequible ($23,141 x .3 = $6,942).
Dividir por 12 para obtener la cantidad
mensual ($6,942 / 12 = $579).

en alquiler ($14,326.08 / .3 = $47,754).

Dividir los ingresos necesarios para
pagar el FMR por 52 (semanas por
ano) ($47,754 / 52 = $918). Luego,
dividir por $7.25 (el salario minimo
federal) ($918 / $7.25 = 127 horas).
Por dltimo, dividir por 40 (horas
por semana de trabajo) (127 / 40

= puestos de trabajo a tiempo
completo).

Calcular el ingreso anual al multiplicar
el salario promedio del arrendatario
por 40 (horas por semana) y 52
(semanas por afio) ($17.57 x 40 x 52 =
$36,543.60). Multiplicar por .3 para
obtener la méxima cantidad que se
puede gastar en alquiler ($36,545.60 x
.3 =$10,963.68). Dividir por 12 para
obtener la cantidad mensual
($10,963.68 / 12 = $913).

Dividir el ingreso necesario para pagar el
FMR por 52 (semanas por afio) ($47,754 / 52
= $918). Luego, dividir por $17.57 (el salario
promedio del arrendatario en EE. UU.) ($918 /
$17.57 = 52 horas). Por ltimo, dividir por 40
(horas por semana de trabajo) (52 / 40 =1.3
puestos de trabajo a tiempo completo).

hab. = Habitacién.

4:  AMI = Area Median Income o ingreso promedio de la

. N zona para el afio fiscal 2019.
2:  FMR = Fair Market Rent o alquiler justo del mercado para

el afo fiscal 2019. 5:  Los alquileres "asequibles" representan el estandar
generalmente aceptado de gastar no mas del 30%

3:  Este calculo emplea el mayor salario minimo entre el federal y el estatal. 3| ingresos brutos en alquiler y servicios publicos

No se usan los salarios minimos locales. Consultar el Apéndice B.
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SALARIO PARA VIVIENDA DE ALQUILER DE 2

HABITACIONES PARA 2019

Representa el salario por hora que un trabajador de tiempo completo debe ganar (trabajando 40 horas a la semana, 52 semanas al afio), para pagar el alquiler justo del mercado para una VIVIENDA DE
ALQUILER DE DOS HABITACIONES, sin pagar mas del 30% de sus ingresos.

. ME
MT ND $19.91
OR

$15.97 $16.65 MN

$19.74
$22.97 VT $22.78
ID wi NH $23.23

SD
$15.47 wy e $16.77 - MA $33.81
' CT $25.40
$16.46 A $17.25 RI $20.86
NE $15.44 .
NV $16.08 OH ' NJ $28.86
$1 8.85 UT IL IN $1 5.73 v DE $21 .97
$18.30 $20.85 $16.03 & MD $27.52
0 DC $32.02
) KS MO Ky $14.27 { $
15.92
T $14.84
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(s OK AR $112|58 316.95
$19.52 NM $15.54 sC
$16.34 $14.26 $17.27

MS AL GA Salario para vivienda
$14.43 $14.92 $18.42 de 2 habitaciones

X Menos de $16.00
$20.29 $1L6A86 $16.00 a menos de $23.00
. fL I $23.00 O Mas
. _ $22.86
A
Hi
435,82 PR $9.59
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HORAS AL SALARIO MINIMO DE 2019 NECESARIAS

PARA PAGAR UNA VIVIENDA DE ALQUILER DE UNA
HABITACION AL ALQUILER JUSTO DEL MERCADO

mENRENE EiEY
o
il ERyail
. [} [ nden - D L=l
‘..IIIIII (0 PR H T
] s,
[

Horas al salario minimo

|:|4O horas por semana o menos
|:| 41-50 horas por semana
- 51-60 horas por semana
B 61-80 horas por semana

B Vs de 80 horas por semana

*Nota: Los estados de New England se muestran con las zonas de alquiler justo del mercado del HUD. Todos los demés estados se muestran al nivel del condado. Este mapa no incluye las 36
localidades con salarios minimos mas altos que el salario minimo estatal o federal estdndar. Ningun salario minimo local es suficiente para pagar una vivienda de alquiler de una habitacién al alquiler

justo del mercado con una semana laboral de 40 horas. La variaciéon geogréfica de los salarios minimos de los estados de Oregon y Nueva York se refleja al nivel del condado. Puerto Rico esté excluido
debido a problemas de comparabilidad salarial
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JURISICCIONES MAS CARAS

Salario para vivienda FMR
de dos habitaciones

Salario para vivienda FMR'

N li 2
de dos habitaciones Condados metropolitanos

Zonas metropolitanas

San Francisco, CA HMFA3 $60.96 Marin County, CA $60.96
San Jose-Sunnyvale-Santa Clara, CA HMFA $54.60 San Francisco County, CA $60.96
Santa Cruz-Watsonville, CA MSA* $46.90 San Mateo County, CA $60.96
Boston-Cambridge-Quincy, MA HMFA $42.19 Santa Clara County, CA $54.60
Oakland-Fremont, CA HMFA $40.88 Santa Cruz County, CA $46.90
San Diego-Carlsbad, CA MSA $39.77 Alameda County, CA $40.88
Honolulu, HI MSA $39.75 Contra Costa County, CA $40.88
Santa Ana-Anaheim-Irvine, CA HMFA $39.17 San Diego County, CA $39.77
Santa Maria-Santa Barbara, CA MSA $37.52 Honolulu County, HI $39.75
Nassau-Suffolk, NY HMFA $36.67 Orange County, CA $39.17
Zonas no metropolitanas Salario para vivienda FMR Condados no metropolitanos Salario para vivienda FMR
por estado (combinadas) de dos habitaciones (o equivalentes a condado) de dos habitaciones
Hawaii $26.86 Pitkin County, CO $33.17
Alaska $24.62 Dukes County, MA $32.00
Massachusetts $23.67 Aleutians West Census Area, AK $31.87
Connecticut $21.94 Monroe County, FL $31.54
New Hampshire $20.37 Nantucket County, MA $31.31
Colorado $18.97 Nome Census Area, AK $30.75
California $18.96 Bethel Census Area, AK $30.06
Maryland $18.71 Kauai County, HI $29.44
Vermont $18.45 Denali Borough, AK $28.73
Washington $17.51 Summit County, CO $28.15

1 FMR = Alqguiler justo del mercado.

2 Excluye condados metropolitanos de New England.

3 HMFA = Zona metropolitana al alquiler justo del mercado (FMR) seglnel HUD. Este término indica que una parte de la zona estadistica basada en el nucleo definida por la Oficina de Administracién y Presupuesto u
OMB se encuentra en una zona en la cual los limites de ingresos y FMR aplican. EIl HUD esté obligado por la OMB a modificar el nombre de las entidades geogréficas 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 geogréficas definidas por la OMB para uso por parte de los organismos de estadistica federales en la recoleccién, tabulacion y publicacion de las estadisticas federa-
les. Una zona estadistica metropolitana (MSA) contiene un ndcleo urbano de 50,000 o més de poblacion.
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ESTADOS CLASIFICADOS POR SALARIO PARA VIVIENDA DE

DOS HABITACIONES

Los estados se clasifican de més caro a menos caro.

Housing Wage for Housing Wage for

Rank’ State Rank’ State

Two-Bedroom FMR? Two-Bedroom FMR?

1 Hawaii $36.82 29 Michigan $17.25
2 California $34.69 30 North Carolina $16.95
3 Massachusetts $33.81 31 Louisiana $16.86
5 New York $30.76 32 Wisconsin $16.77
6 New Jersey $28.86 33 North Dakota $16.65
7 Washington $27.78 34 Tennessee $16.58
8 Maryland $27.52 35  Wyoming $16.46
9 Connecticut $25.40 36 New Mexico $16.34
10 Colorado $25.33 37 Nebraska $16.08
11 Alaska $24.84 38 Indiana $16.03
12 New Hampshire $23.23 39 Missouri $16.00
13 Virginia $23.13 40 Montana $15.97
14 Oregon $22.97 41 Kansas $15.92
15 Florida $22.86 42 Ohio $15.73
16 Vermont $22.78 43 Oklahoma $15.54
17 Delaware $21.97 44 Idaho $15.47
18 Rhode Island $20.86 45 lowa $15.44
19 lllinois $20.85 46 South Dakota $15.30
20 Texas $20.29 47 Alabama $14.92
21 Maine $19.91 48 Kentucky $14.84
22 Minnesota $19.74 49 Mississippi $14.43
23 Arizona $19.52 50  West Virginia $14.27
24 Pennsylvania $19.35 51 Arkansas $14.26
25 Nevada $18.85
26 Georgia $18.42 4 District of Columbia $32.02
27 Utah $18.30 52 Puerto Rico $9.59
28 South Carolina $17.27 1 Incluye Distrito de Columbia Puerto Rico.

2 FMR = Alquiler justo del mercado.
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RESUMEN POR ESTADO

VIVIENDA ANG COSTOS DE VIVIENDA N R M DI INCOME A HOGARES ARRENDATARIOS
Salario Alquiler
Empleos a tiempo promedio mensual Puestos de trabajo

Salario por hora completo al salario Alquiler Alquiler estimado asequible | atiempo completo

pageran FWR2 | EMRde | awapagar | pora pagarun FMR e S | e e B | e e
Estado HAB' 2 HAB FMR 2 hab de 2 hab AMI anual* AMI® 30%del AMI | 30% del AMI (2013-2017) 2017) (2019) arrendatario | pagarFMR2hab
Alabama $14.92 $776 $31,032 2.1 $64,835 $1,621 $19,451 $486 583,478 31% $12.91 $671 1.2
Alaska $24.84 $1,292 $51,669 25 $95,317 $2,383 $28,595 $715 91,682 36% $18.96 $986 13
Arizona $19.52 $1,015 $40,597 1.8 $68,620 $1,716 $20,586 $515 914,973 37% $17.06 $887 1.1
Arkansas $14.26 $742 $29,665 1.5 $58,576 $1,464 $17,573 $439 394,658 34% $13.54 $704 1.1
California $34.69 $1,804 $72,165 29 $85,605 $2,140 $25,682 $642 5,863,813 45% $22.79 $1,185 1.5
Colorado $25.33 $1,317 $52,694 23 $86,936 $2,173 $26,081 $652 734,527 35% $18.69 $972 1.4
Connecticut $25.40 $1,321 $52,837 2.5 $101,846 $2,546 $30,554 $764 454,957 33% $17.53 $912 1.4
Delaware $21.97 $1,142 $45,694 2.5 $81,355 $2,034 $24,407 $610 101,259 29% $17.40 $905 13
Florida $22.86 $1,189 $47,542 2.7 $65,401 $1,635 $19,620 $491 2,642,055 35% $16.67 $867 1.4
Georgia $18.42 $958 $38,319 2.5 $69,717 $1,743 $20,915 $523 1,356,332 37% $17.05 $886 1.1
Hawaii $36.82 $1,914 $76,577 3.6 $92,483 $2,312 $27,745 $694 190,880 42% $16.68 $868 22
Idaho $15.47 $804 $32,176 2.1 $66,548 $1,664 $19,964 $499 187,685 31% $12.87 $669 1.2
Illinois $20.85 $1,084 $43,366 2.5 $82,866 $2,072 $24,860 $621 1,633,310 34% $17.30 $899 1.2
Indiana $16.03 $834 $33,346 2.2 $70,303 $1,758 $21,091 $527 789,676 31% $14.04 $730 1.1
lowa $15.44 $803 $32,107 2.1 $77,171 $1,929 $23,151 $579 362,302 29% $12.95 $674 1.2
Kansas $15.92 $828 $33,104 2.2 $72,982 $1,825 $21,895 $547 376,502 34% $13.69 $712 1.2
Kentucky $14.84 $772 $30,860 2.0 $63,648 $1,591 $19,094 $477 568,938 33% $13.34 $694 1.1
Louisiana $16.86 $877 $35,074 2.3 $62,126 $1,553 $18,638 $466 600,183 35% $14.29 $743 12
Maine $19.91 $1,035 $41,416 1.8 $71,648 $1,791 $21,494 $537 154,892 28% $11.82 $615 1.7
Maryland $27.52 $1,431 $57,238 2.7 $105,601 $2,640 $31,680 $792 724,335 33% $17.88 $930 1.5
Massachusetts $33.81 $1,758 $70,333 2.8 $102,474 $2,562 $30,742 $769 973,386 38% $20.72 $1,078 1.6
Michigan $17.25 $897 $35,874 18 $72,322 $1,808 $21,697 $542 1,128,490 29% $14.96 $778 1.2
Minnesota $19.74 $1,027 $41,061 2.0 $89,318 $2,233 $26,795 $670 611,161 28% $15.53 $808 13
Mississippi $14.43 $750 $30,018 2.0 $55,222 $1,381 $16,567 $414 351,865 32% $11.81 $614 1.2
Missouri $16.00 $832 $33,284 1.9 $71,345 $1,784 $21,404 $535 788,878 33% $14.72 $765 1.1
Montana $15.97 $830 $33,209 1.9 $70,716 $1,768 $21,215 $530 135,807 32% $12.49 $649 1.3
Nebraska $16.08 $836 $33,442 18 $76,801 $1,920 $23,348 $576 254,216 34% $13.25 $689 1.2
1: hab.= Habitacion. 4:  AMI = Area Median Income o ingreso promedio de la zona para el afio fiscal 2019.
2: FMR = Fair Market Rent o alquiler justo del mercado para el afio fiscal 2019. 5: Losalquileres "asequibles” representan el estindar generalmente aceptado de gastar no més del 30% de los ingresos

3:  Este cdlculo emplea el mayor salario minimo entre el federal y el estatal. No se usan los salarios minimos locales.
Consultar el Apéndice B.
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RESUMEN POR ESTADO

3&1%%%2%3 COSTOS DE VIVIENDA 'Ngﬁfﬁggp?MEBIgNDﬁ\,'-c‘bfn%';'A HOGARES ARRENDATARIOS
Salario Alquiler
Empleos a tiempo promedio mensual Puestos de trabajo

Salario por hora completo al salario Alquiler Alquiler estimado asequible | atiempo completo

pageran FWR2 | EMRde | awapagar | pora pagarun FMR e S | e e B | e e
Estado HAB' 2 HAB FMR 2 hab de 2 hab AMI anual* AMI® 30%del AMI | 30% del AMI (2013-2017) 7 (2019) arrendatario | pagarFMR2hab
Nevada $18.85 $980 $39,198 2.3 $69,634 $1,741 $20,890 $522 469635 45% $17.14 $891 1.1
New Hampshire $23.23 $1,208 $48,323 32 $91,488 $2,287 $27,446 $686 154406 29% $15.63 $813 1.5
New Jersey $28.86 $1,501 $60,030 33 $99,027 $2,476 $29,708 $743 1147038 36% $18.68 $971 1.5
New Mexico $16.34 $850 $33,987 22 $61,478 $1,537 $18,444 $461 247505 32% $13.41 $697 1.2
New York $30.76 $1,599 $63,976 2.8 $84,965 $2,124 $25,489 $637 3360227 46% $25.00 $1,300 1.2
North Carolina $16.95 $881 $35,256 2.3 $67,744 $1,694 $20,323 $508 1356450 35% $15.29 $795 1.1
North Dakota $16.65 $866 $34,634 2.3 $83,547 $2,089 $25,064 $627 114442 37% $16.14 $840 1.0
Ohio $15.73 $818 $32,728 1.8 $71,023 $1,776 $21,307 $533 1572672 34% $13.92 $724 1.1
Oklahoma $15.54 $808 $32,327 2.1 $66,176 $1,654 $19,853 $496 504505 34% $14.54 $756 1.1
Oregon $22.97 $1,194 $47,768 2.0 $75,624 $1,891 $22,687 $567 602178 38% $16.18 $841 1.4
Pennsylvania $19.35 $1,006 $40,250 2.7 $78,834 $1,971 $23,650 $591 1551082 31% $15.31 $796 13
Rhode Island $20.86 $1,085 $43,393 20 $82,758 $2,069 $24,827 $621 164737 40% $14.03 $729 1.5
South Carolina $17.27 $898 $35,919 24 $65,635 $1,641 $19,691 $492 586775 31% $13.25 $689 1.3
South Dakota $15.30 $796 $31,829 1.7 $73,263 $1,832 $21,979 $549 108801 32% $12.25 $637 12
Tennessee $16.58 $862 $34,492 2.3 $64,858 $1,621 $19,457 $486 858629 34% $15.17 $789 1.1
Texas $20.29 $1,055 $42,197 2.8 $72,786 $1,820 $21,836 $546 3579373 38% $18.94 $985 1.1
Utah $18.30 $952 $38,064 2.5 $79,443 $1,986 $23,833 $596 284936 30% $14.37 $747 1.3
Vermont $22.78 $1,184 $47,375 2.1 $77,7177 $1,944 $23,333 $583 76214 29% $13.40 $697 1.7
Virginia $23.13 $1,203 $48,109 3.2 $89,414 $2,235 $26,824 $671 1050563 34% $18.27 $950 13
Washington $27.78 $1,445 $57,783 2.3 $89,006 $2,225 $26,702 $668 1028798 37% $20.06 $1,043 1.4
West Virginia $14.27 $742 $29,691 1.6 $61,191 $1,530 $18,357 $459 201016 27% $12.06 $627 1.2
Wisconsin $16.77 $872 $34,884 2.3 $78,260 $1,956 $23,478 $587 769446 33% $13.81 $718 1.2
Wyoming $16.46 $856 $34,232 2.3 $77,826 $1,946 $23,348 $584 70901 31% $14.76 $768 1.1
District of Columbia $32.02 $1,665 $66,600 23 $121,300 $3,033 $36,390 $910 162190 58% $28.57 $1,486 1.1
Puerto Rico $9.59 $499 $19,947 1.3 $26,028 $651 $7,808 $195 385,077 31% $7.33 $381 13
1: hab.= Habitacion. 4:  AMI = Area Median Income o ingreso promedio de la zona para el afio fiscal 2019.
2:  FMR = Fair Market Rent o alquiler justo del mercado para el afio fiscal 2019. 5: "Losalquileres "asequibles” representan el estandar generalmente aceptado de gastar no mas del 30% de los ingresos
3:  Este calculo emplea el mayor salario minimo entre el federal y el estatal. No se usan los salarios minimos locales. brutos en alquiler y servicios publicos.

Consultar el Apéndice B.
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APENDICE A: SALARIOS MINIMOS LOCALES

Localidad Salario minimo local Salario para vivienda Salario para vivienda
(a partir del 7/1/19) con una habitacion con dos habitaciones
Alameda, CA $13.50 $32.81 $40.88
Albuquerque, NM $9.20 $13.67 $16.87
Bangor, ME $9.75 $15.08 $19.15
Belmont, CA $13.50 $49.25 $60.96
Berkeley, CA $15.00 $32.81 $40.88
Bernalillo County, NM $9.05 $13.67 $16.87
Chicago, IL $13.00 $20.08 $23.31
Cook County, IL $12.00 $20.08 $23.31
Cupertino, CA $15.00 $44.54 $54.60
Daly City, CA $12.00 $49.25 $60.96
El Cerrito, CA $15.00 $32.81 $40.88
Emeryville, CA $16.30 $32.81 $40.88
Flagstaff, AZ $12.00 $19.37 $23.79
Fremont, CA (1) $13.50 $32.81 $40.88
Las Cruces, NM $10.10 $11.04 $13.46
Los Altos, CA $15.00 $44.54 $54.60
Los Angeles, CA (2) $14.25 $26.62 $34.44
Los Angeles County, CA (2) $14.25 $26.62 $34.44
Malibu, CA (2) $14.25 $26.62 $34.44
Milpitas, CA $15.00 $44.54 $54.60
Minneapolis, MN (3) $12.25 $17.60 $22.13
Montgomery County, MD (4) $13.00 $27.96 $32.02
Mountain View, CA $15.65 $44.54 $54.60
Oakland, CA $13.80 $32.81 $40.88
Palo Alto, CA $15.00 $44.54 $54.60
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. Salario minimo local Salario para vivienda Salario para vivienda
Localidad

(a partir del 7/1/19) con una habitacién con dos habitaciones
Pasadena, CA (5) $14.25 $26.62 $34.44
Portland, ME $11.11 $20.60 $26.67
Prince George's County, MD $11.50 $27.96 $32.02
Redwood City, CA $13.50 $49.25 $60.96
Richmond, CA $15.00 $32.81 $40.88
San Diego, CA $12.00 $30.58 $39.77
San Francisco, CA $15.59 $49.25 $60.96
San Jose, CA $15.00 $44.54 $54.60
San Leandro, CA $14.00 $32.81 $40.88
San Mateo, CA (6) $15.00 $49.25 $60.96
Santa Clara, CA $15.00 $44.54 $54.60
Santa Fe, NM $11.80 $17.85 $20.56
Santa Fe County, NM $11.80 $17.85 $20.56
Santa Monica, CA (2) $14.25 $26.62 $34.44
Seattle, WA (7) $16.00 $29.94 $36.52
Sunnyvale, CA $15.65 $44.54 $54.60
Tacoma, WA $12.35 $18.58 $24.33
Washington D.C. $14.00 $27.96 $32.02

1. Salario minimo para empresas con mas de 25 empleados. El salario minimo para empresas con menos empleados es de $11.00.
Organizaciones sin fines de lucro son exigidos de la regulacién de salario minimo local..

Salario minimo para empresas con mas de 25 empleados. El salario minimo para empresas con menos empleados es de $13.25.
Salario minimo para empresas con més de 100 empleados. El salario minimo para empresas con menos empleados es de $11.00.
Salario minimo para empresas con méas de 50 empleados. El salario minimo para empresas con menos empleados es de $12.50.
Salario minimo para empresas con mas de 25 empleados. El salario minimo para empresas con menos empleados es de $13.25.

El salario minimo para las organizaciones sin fines de lucro es de $13.50.

N o gk wbd

Salario minimo para empresas con més de 500 empleados. El salario minimo para empresas con menos empleados es de $15.00.

FUERA DE ALCANCE 2019 | NATIONAL LOW INCOME HOUSING COALITION



B APPENDIX

APENDICE B: NOTAS DE LOS DATOS, METODOLOGIAS Y

FUENTES

El Apéndice B describe los datos utilizados en Out of
Reach.

DEFINICIONES DE ZONAS AL ALQUILER
JUSTO DEL MERCADO

El HUD determina el alquiler justo del mercado (FMR, por sus siglas en inglés)
para los mercados de vivienda metropolitana y rural en todo el pais. En zonas
metropolitanas, el HUD utiliza los limites de las zonas metropolitanas de la
Oficina de Administraciéon y Presupuesto (OMB, por sus siglas en inglés) para
definir las zonas FMR. Como las zonas FMR estan 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, el HUD
modifica los limites de la OMB en algunos casos para la administracién del
programa.

En el afo fiscal 2006, las zonas RMF del HUD incorporaron la revision de
la OMB de 2003 de los limites de las zonas metropolitanas. EIl 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 méas del 5% de la zona
metropolitana recientemente definida. El HUD (y Out of Reach) se refiere a
areas definidas por la OMB como Zonas Estadisticas Metropolitanas (MSA,
por sus siglas en inglés) y Zonas modificadas por el HUD como Zonas
Metropolitanas FMR del HUD (HMFA). Los cambios posteriores de la OMB
a los limites metropolitanos hasta 2009 se incorporaron a las zonas FMR
posteriores del HUD.

La OMB publicé nuevos limites de zonas metropolitanas en febrero de
2013. Para el afo fiscal 2016, el HUD eligi¢ 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
el HUD como condados no metropolitanos. Los condados que se habian
agregado a las zonas metropolitanas fueron tratados por el HUD como
sub-zonas metropolitanas (HMFA) y se les dio su propio FMR si los datos
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de alquileres locales eran estadisticamente confiables. Las nuevas zonas
metropolitanas de condados mdltiples fueron tratadas por el HUD como
subzonas metropolitanas de condados individuales (HMFA) si los datos eran
estadisticamente confiables. Esto es consistente con el objetivo del HUD de
permitir que los FMR varien localmente. Estos cambios resultaron en més
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 medio de la zona (AMI) se
aplican a toda la zona FMR y seréan 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 porcién de la zona FMR dentro de las
fronteras de ese estado.

ALQUILERES JUSTOS DEL MERCADO

Los FMR del afio fiscal 2019 se basan en datos del Estudio sobre
Comunidades Estadounidense (ACS, por sus siglas en inglés) de cinco afos
(2012-2016), suplementados con datos del ACS de 2016 de un afio. Para
cada zona del 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 afios. El estimado se considera confiable por el 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
del ACS de cinco afios (2012-2016), entonces el HUD verifica si la zona tuvo
un estimado minimamente confiable (el margen de error fue menor del 50%
del estimado) en al menos dos de los Ultimos tres afios. Si es asi, el alquiler
base del afio fiscal 2019 es el promedio de los estimados confiables del ACS
ajustados a la inflacién. 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 2019, 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 estandar en el percentil 40 de cinco afos (2012 a
2016) y el alquiler bruto para dos habitaciones de mudanza reciente en el
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percentil 40 de un afo (2016). El alquiler bruto para dos habitaciones de
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 de la renta bruta para dos habitaciones de mudanza reciente de
un afio no es confiable, se utiliza el alquiler bruto de mudanza reciente de
un afio para unidades de todos los tamafios. Si eso no es confiable, se usa el
estimado para la siguiente zona geografica més grande. El 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 el ACS. Para el afio fiscal 2019, el ACS no se

usa como el alquiler base o factores de mudanza reciente en 20 zonas FMR.
Actualmente, el 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 el HUD reevalle los
FMR basados en el ACS.

Se aplica un factor de actualizacién del IPC local o regional al alquiler bésico
del ACS para ajustar la inflacion hasta 2017. Luego, se aplica un factor de
tendencia para establecer la tendencia del alquiler bruto hacia el afio fiscal
2019, utilizando un pronéstico nacional de crecimiento esperado en el alquiler
bruto.

Mientras que el libro impreso de Out of Reach destaca el FMR de dos
habitaciones, el sitio web de Out of Reach incluye el FMR de cero a

cuatro habitaciones. El enfoque en los FMR de dos habitaciones refleja la
metodologia del HUD. El HUD considera que las unidades de alquiler de dos
habitaciones son las mas comunes y las més confiables para estudiar, por lo
que las unidades de dos habitaciones se utilizan como el estimado principal
del FMR.

El 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. El HUD realiza ajustes
adicionales para unidades con tres o més habitaciones para aumentar la
probabilidad de que las familias méas grandes, que tienen la mayor dificultad
para encontrar unidades, tengan éxito en encontrar unidades de alquiler
elegibles para los Housing Choice Vouchers y otros programas de asistencia
con estandares de pago basados en el FMR.

Debido a los cambios en la metodologia del FMR a lo largo de los afios,
no recomendamos comparar la ediciéon actual de Out of Reach con las
anteriores..

Los FMR para cada zona estén disponibles en
https://www.huduser.gov/portal/datasets/fmr.html
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Las notificaciones del Registro Federal del HUD para el FMR del afio fiscal
2018 estan disponibles en
https://www.huduser.gov/portal/datasets/fmr.html#2019_documents

DESIGNACION DEL FMR EN EL
PERCENTIL 40 Y 50

La NLIHC usa el FMR para calcular el salario para vivienda. Los reglamentos
del HUD en 24 CFR 888.113 exigen que el FMR se establezca al alquiler

en en el percentil 50 en vez del percentil 40 para las zonas metropolitanas
con beneficiarios de cupones concentrados geograficamente. Esta regla

se establecid para elevar el estandar de pago de los cupones y ampliar

las opciones de alquiler en ubicaciones de mayor oportunidad para los
beneficiarios de cupones para vivienda. Una vez designado, el FMR de la zona
conserva su estado en el percentil 50 durante tres afios.

El HUD se encuentra eliminando gradualmente los FMR en el percentil 50
como parte de su regla final del afio fiscal 2016 para FMR de zonas pequefias.
El FMR en el percentil 50 se revertird al FMR en el percentil 40 al final de su
periodo de tres afios.

Para el afo fiscal 2019, tres zonas FMR tienen FRM en el percentil 50. Se
usa un asterisco (*) para denotar estas zonas FMR en Out of Reach. Estas
son Bergen-Passaic, NJ HMFA, San Diego-Carlsbad-San Marcos, CA MSA,
Spokane, WA HMFA.

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 la NLIHC y reflejan el FMR promedio
ponderado para los condados (areas FMR en New England) incluidos en la
zona geografica mas grande. El peso para los FMR es la cantidad de hogares
arrendatarios dentro de cada condado (areas FMR en New England) del ACS
de cinco afos (2013-2017).

ASEQUIBILIDAD

Out of Reach es coherente con la politica federal de vivienda al suponer

que no mas del 30% del ingreso bruto de un hogar debe destinarse a los
costos brutos de vivienda. Gastar méas del 30% de los ingresos en vivienda se
considera “inasequible”’

1 La Ley de Vivienda y Recuperacién Urbana-Rural de 1983 establecio la regla general del 30%
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Esta edicién de Out of Reach usa el AMI del HUD para el afio fiscal 2019.

El HUD calcula el AMI familiar para areas metropolitanas y condados no
metropolitanos. La definicién de “familia” del Censo es dos o mas personas
relacionadas por consanguinidad, matrimonio o adopcién que residen juntas.
Este AMI de familiar no es para aplicarse a un tamafio de familia especifico.

El HUD utilizé los datos del ACS de cinco afos (2012-2016) para calcular los
AMI del afio fiscal 2019. En &reas con un estimado estadisticamente confiable
de los datos del ACS de un afio (2016), el HUD incorporé los datos de un afio.
El estandar del HUD para una 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 afios, el HUD verifica si la zona tiene un estimado
minimamente confiable (el margen de error es menor al 50% del estimado) de
al menos dos de los Ultimos tres afos. Si es asi, se usa el promedio de estos
afos.

La proyeccién de la Oficina de Presupuesto del Congreso (CBO) del indice de
Precios al Consumidor (IPC) fue utilizada por el HUD para inflar el estimado
del ACS desde 2016 hasta mediados del afio fiscal 2019.

Al aplicar la suposicién de que no mas 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 del 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
del ACS para 2013-2017.

El AMI familiar para el afio fiscal 2019 para zonas metropolitanas y condados
no metropolitanos, la metodologia y los ajustes del 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 desde el 1 de julio de 2019.
Segun el Departamento del trabajo de EE. UU., el Distrito de Columbia y 29
estados tienen un salario minimo estatal superior al nivel federal de $7.25 por
hora. Out of Reach incorpora el salario minimo estatal més alto existente en
estos estados. Algunas municipalidades locales tienen un salario minimo que
es mas alto que la tasa federal o estatal existente, pero este indice local no

para aplicarla a los programas de asistencia de vivienda de alquiler.
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estd completamente incorporado 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. 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 empleos al salario publicado]*
[salario publicado] / [salario alternativo]

Por ejemplo, uno tendria que trabajar 122 horas por semana para pagar el
FMR de dos habitaciones en el condado de Seattle, WA, si el salario minimo
del condado fuera equivalente a la tarifa de Washington de $12.00. Sin
embargo, el mismo FMR seria asequible con 106 horas de trabajo por semana
segun el salario minimo local mas alto de $16.00% (122 * $12.00 / $16.00).
Para obtener mas orientacién, consulte “De dénde provienen las cifras” o
poéngase en contacto con el personal de investigacion de la NLIHC.

El Departamento del Trabajo proporciona mas 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 mas bajos, Out of Reach también calcula un

salario por hora estimado promedio del arrendatario. Esta medida refleja la
compensaciéon 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 empleados privados (no gubernamentales)
que trabajan en cada condado.* La informacién salarial del inquilino se basa
en los datos de 2017 reportados por el BLS en el Censo trimestral de Empleo

2 U.C. Berkeley Labor Center (2019). Inventory of U.S. city and county minimum

wage ordinances. (Inventario de las ordenanzas para el salario minimo de ciudades y condados de
EE. UU.)

3 Tenga en cuenta que esta medida es diferente de la media del ingreso familiar del arrendatario,
que refleja un estimado de lo que los hogares arrendatarios ganan hoy e incluye los ingresos no
ganados en relacion con el empleo.

4 Los datos salariales del arrendatario para algunos condados no se proporcionan en Out of
Reach ya sea porque el 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.

23


https://www.huduser.gov/portal/datasets/il.html
http://www.dol.gov/whd/minwage/america.htm

B APPENDIX

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 del ACS de cinco afios (2013-2017) para llegar a
un salario estimado promedio del arrendatario. En veinticuatro 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 63.6% de la media del ingreso familiar.

Se aplicé un factor de inflacién al salario por hora promedio estimado del
arrendatario para ajustarse desde 2017 hasta el afio fiscal 2019. El factor de
inflacion (255.105 + 245.139) se basoé en el prondstico de la CBO de enero de
2019 del IPC nacional para el afo fiscal 2019.

En aproximadamente el 10% de los condados o equivalentes de condados
(incluido Puerto Rico), el salario del arrendatario es inferior al salario

minimo federal o estatal (donde corresponda). 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 del ACS para 2013-
2017 proyectado a futuro al afio fiscal 2019 basado en el pronéstico del CBO
de enero de 2019 del IPC nacional para el afio fiscal 2019.

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
afio, 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 afio. De acuerdo con la Oficina de Estadisticas Laborales,
a partir de marzo de 2019, el asalariado promedio en Estados Unidos trabajo
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34.5 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 afio. Para estos
trabajadores, el salario para vivienda subestima la compensacion real por
hora necesaria para pagar el FMR. Por el contrario, algunos hogares incluyen
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.

INGRESO SUPLEMENTARIO DEL SEGURO
SOCIAL (SSI)

Out of Reach compara los costos del alquiler de vivienda con el alquiler
asequible para las personas que reciben pagos por Ingreso Suplementario
del Seguro Social (SSI). Las cifras nacionales se basan en el pago méximo
federal de SSI para individuos en 2019, que es de $771 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 Administracion del Seguro Social (SSA) reporta el monto de pagos
suplementarios.

Los pagos suplementarios proporcionados por otros estados y el Distrito

de Columbia estan excluidos de los célculos de Out of Reach. Para algunos,
estos pagos son administrados por la SSA, pero estén 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 cuatro
estados que no proporcionan pagos federales de SSI son Arizona, Mississippi,
Dakota del Norte y Virginia Occidental. Los residentes de Puerto Rico no
pueden recibir pagos federales del SSI.

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 el
FMR con los ingresos de los beneficiarios de SSI. La edicién méas reciente se
puede encontrar en
http://www.tacinc.org/knowledge-resources/priced-out-v2/

5 Oficina de Estadisticas Laborales. (2019). The employment situation — March 2019. (La situacién
del empleo: marzo de 2019) Washington, D.C.: Departamento del Trabajo de EE. UU.
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