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E l aumento de los alquileres y los costos de vivienda cada vez más inasequibles en Estados Unidos son 
notorios e infames—e impactan profundamente a millones de familias en todos los rincones del país.  
En la nación más rica del mundo hay más de medio millón de personas que no tienen hogar.1 Incluso antes 

de la pandemia de COVID-19, más de 20 millones de familias inquilinas tenían que pagar alquileres inasequibles.2 
De hecho, un 30% de los inquilinos a nivel nacional solo pueden pagar alquileres de $600 o menos por mes. Pero 
en los últimos 10 años, nuestras comunidades han perdido al menos 4 millones de viviendas profundamente 
asequibles, con precios en esta gama, debido a aumentos de alquiler, conversiones a otros usos y demoliciones.3 
Nuestro país necesita producir viviendas asequibles más que nunca. En su lugar, una proporción creciente de la 
construcción son propiedades de alquiler de lujo, representando hasta un 80% de las nuevas viviendas en 2020.4 

La raíz de nuestros problemas de vivienda se encuentra en el dominio corporativo de todos los aspectos de 

la financiación, producción y provisión de la vivienda—y su influencia en la formulación de las políticas 

de vivienda de nuestra nación. Las adquisiciones de bienes raíces por parte de las mayores corporaciones 
inmobiliarias, la inversión predatoria, y la especulación inmobiliaria no han hecho más que dispararse en la  
última década.5 Los propietarios y especuladores de Wall Street tienen en su mira a las comunidades de color  
de bajos ingresos, sometiéndolas en desproporción a desalojos, aumentos de alquileres y violaciones sanitarias.6  
Y la industria inmobiliaria ha ejercido su influencia política para oponerse a las protecciones de inquilinos, 
promover la desregulación y destripar la vivienda pública.7 Aunque las personas que alquilan no han tenido 
suficiente poder político en nuestras instituciones gubernamentales para contrarrestar estas tendencias peligrosas, 
los inquilinos se están organizando cada vez más en todo el país para exigir un nuevo rumbo. 

RESUMEN EJECUTIVO



2 VIVIENDA SOCIAL PARA TODOS: UNA VISIÓN DE COMUNIDADES PRÓSPERAS, PODER DE INQUILINOS Y JUSTICIA RACIAL

Ahora más que nunca, todos los niveles de gobierno deben actuar para producir la vivienda profunda y 

permanentemente asequible que necesitamos. Los responsables políticos deben despertar a la realidad de 
que el sector privado con fines de lucro es incapaz de crear viviendas profundamente asequibles a gran escala. 
No podemos seguir confiando en que la inmobiliaria con fines de lucro resuelva los problemas que de hecho 
produce. Sin una intervención decisiva, los daños devastadores de la especulación corporativa en nuestro 
mercado de la vivienda solo aumentarán. Pero no tiene por qué ser así.

La vivienda social es una opción pública de vivienda que es permanentemente asequible, protegida del 

mercado privado y es propiedad pública del gobierno bajo control democrático de la comunidad mediado 

por entidades sin fines de lucro. Por todo el mundo, los programas de vivienda social robustos han acabado 
efectivamente con la escasez de vivienda asequible; han aumentado la responsabilidad democrática y el acceso 
equitativo a la vivienda; y han sacado a poblaciones enteras de la pobreza para elevarlas a la prosperidad.8 Este 
informe recoge los principios y prácticas de políticas ejemplares de vivienda social, basándose en ejemplos del 
mundo real impactantes, efectivos y comprobados, con el fin de trazar un rumbo para garantizar la vivienda 
como derecho humano en los EE.UU. 

El gobierno federal debe proporcionar $1 billón en los próximos diez años para financiar la construcción 

de 12 millones de unidades nuevas de vivienda social y pública.9 La política de vivienda social en los 
Estados Unidos debe dar prioridad a las comunidades de color de bajos ingresos; estas comunidades cargan 
desproporcionadamente con los mayores costos relativos y tienen menos acceso a una vivienda de calidad.10 
La vivienda pública en los Estados Unidos es una fuente crítica de vivienda profundamente asequible para 
las familias de bajos ingresos. Sin embargo, por decisiones políticas, nuestra vivienda pública ha sufrido una 
severa desinversión durante décadas, y sus residentes se enfrentan a la criminalización racista a la vigilancia y 
a la actividad policial excesiva.11 En lugar de esto, el gobierno federal debe priorizar la expansión de la vivienda 
pública de calidad—bajo control democrático y gestión por sus residentes. Debe asignar al menos $180 mil 
millones en un periodo de diez años para financiar completamente las reparaciones y modernizaciones en 
la vivienda pública existente, al tiempo que permita acceso a la vivienda subsidiada para las personas con 
antecedentes y sin consideración de su estado migratorio.12 Debe poner fin a las políticas y prácticas que acosan a 
los residentes o que se sirven de la policía para facilitar el desalojo. 

La vivienda social ofrece soluciones efectivas, probadas y duraderas que atacan de forma potente y 
transformadora las raíces de nuestra crisis de vivienda:

• La producción de vivienda social es la solución a nuestra grave y creciente falta de viviendas 

profundamente asequibles. Hay ejemplos que demuestran que la construcción de vivienda social dirigida 
por el gobierno ha logrado crear cantidades masivas de vivienda profundamente asequible, donde el sector 
privado falló.13 La financiación pública inicial para la construcción pública de vivienda social, bajo propiedad 
gubernamental o sin fines de lucro—y no las exenciones fiscales a promotores e inversionistas privados—será 
la única forma de producir la gran cantidad de viviendas asequibles necesarias.

• La vivienda social aumenta el poder de los inquilinos, al crear la responsabilidad, transparencia y mayor 

democracia tan necesarias para nuestro mercado de la vivienda. La organización de los inquilinos y la 
responsabilidad democrática deben estar en el centro de nuestra implementación de la vivienda social. Las 
políticas de vivienda social más efectivas promueven el poder de los inquilinos a base de involucrar a los 
residentes y miembros de la comunidad en todos los aspectos de la toma de decisiones. La vivienda social 
incluye mecanismos para que los sindicatos de inquilinos negocien colectivamente las condiciones de la 
vivienda. A diferencia de la vivienda en el sector privado, se puede construir, poseer, administrar y operar a 
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través de entidades que son democráticamente responsables ante el público, los residentes, y las comunidades 
marginadas. Cuando los inquilinos tienen una mayor influencia política, pueden promover políticas que 
protejan a todas las personas de la especulación y de las presiones e inestabilidad del mercado. 

• La vivienda social a gran escala es la forma de corregir la herencia dañina de las políticas de vivienda 

racistas de nuestro país y avanzar hacia la justicia racial. La vivienda social como forma de redistribución 
de la riqueza puede promover la equidad racial. Se puede ubicar en vecindarios bien dotados de recursos para 
promover la desegregación y ampliar el acceso. En las comunidades de bajos ingresos, puede contrarrestar 
el desplazamiento y ayudar a construir la riqueza de la comunidad. Con estos fines, la vivienda social debe 
dar prioridad a asignar recursos a las comunidades de color de bajos ingresos y centrar a las comunidades 
marginadas en la toma de decisiones, para fomentar su autodeterminación política, ya que sabrán mejor que 
nadie cómo satisfacer sus necesidades.

Mediante la vivienda social, la política gubernamental debe contrarrestar el control actual de los 

inversionistas de Wall Street en la financiación de la vivienda. Como ya se indicó, estas inversiones aumentan 
los precios de la vivienda e incentivan los abusos predatorios contra los residentes. Las regulaciones deben 
desvincular los bienes inmobiliarios de los mercados financieros globales, apostando a cambio en las 
finanzas públicas que no estén subordinadas a la inversión con fines de lucro. El gobierno debe proporcionar 
subvenciones por adelantado, expandir la banca pública y utilizar los préstamos a bajo interés para favorecer la 
vivienda social.

VIVIENDA SOCIAL 

PARA   TODOS
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Este informe presenta herramientas políticas específicas para implementar en cada etapa de nuestra producción 
de vivienda, para hacer realidad la promesa de la vivienda social. Hacemos hincapié en las políticas para la 
transparencia y la responsabilidad democrática, así como en las maneras de hacer que la vivienda social ofrezca 
soluciones para las personas de bajos ingresos y comunidades de color. Terminamos discutiendo iniciativas 
concretas que ya están en marcha y que los responsables de políticas pueden apoyar para avanzar hacia una 
vivienda social robusta.  

Las transformaciones que proponemos requieren una inversión pública masiva y un cambio en las prioridades 

del gobierno: Redirigir los fondos que ahora reciben en subsidios las grandes corporaciones inmobiliarias y los 

multimillonarios, así como las instituciones que dañan y criminalizan a nuestras comunidades, hacia aumentar 

los recursos para viviendas permanentemente asequibles. 

Pero los enormes beneficios sociales bien valen la pena. La construcción y el mantenimiento de viviendas sociales 
creará empleos sindicalizados. Al garantizar un hogar para todas las personas, la vivienda social generalizada 
ayudará a mejorar el logro educativo, el desarrollo de la fuerza laboral y la salud pública. Los ahorros que implica 
para sus residentes aumentarán la riqueza de la comunidad, impulsarán las economías locales y aumentarán la 
equidad racial y de género. Nuestro país tiene los recursos y todos los motivos para expandir la vivienda social como 
base para la prosperidad, el bienestar y el potencial humano en la comunidad.

Podemos acabar con la carencia de vivienda. 

Podemos proporcionar viviendas asequibles para todos los que la necesiten. 

Debemos proporcionar vivienda social para todos.

Un apartamento en Väinölä, un complejo de vivienda social para personas previamente sin vivienda en Espoo, Finlandia. (Foto: Vilja Pursiainen; Y-Foundation)
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La subida de los alquileres y la especulación inmobiliaria. Condominios vacíos mientras ancianos, niños y 
otras personas están sin hogar. Esto se ha convertido en algo característico de la vida en Estados Unidos. Sin 
embargo, la terrible carencia de vivienda que vemos en nuestras comunidades, nuestros onerosos costos 

de vivienda, y los tremendos daños de la inestabilidad de la vivienda para la salud, la educación y la seguridad 
financiera no solo son una vergonzosa tragedia humana, también son prevenibles e innecesarios.  

En todo el mundo, desde hace décadas, hay una gran cantidad de ejemplos que demuestran que la vivienda 
social es una solución sensata, efectiva y comprobada a la escasez de vivienda y los costos descontrolados. Y las 
ciudades con los programas más robustos de vivienda social se consideran las más habitables del mundo gracias 
a su vivienda asequible y de alta calidad.14

Mientras que otros gobiernos y municipios han apostado por un camino de inversión pública significativa en 
la vivienda social y otras protecciones, en los Estados Unidos, nuestros gobiernos federal y estatales han hecho 
recortes agresivos en los fondos para la vivienda pública y subsidiada desde la década de 1970. Los funcionarios 
y los políticos han destruido viviendas asequibles de financiación y propiedad pública, confiando en que 
inversionistas y propietarios con fines de lucro administren nuestro sistema de vivienda. Además de eso, desde 
la década de 1980, el gobierno federal ha fomentado la especulación inmobiliaria y ha desregulado la banca.15 
Sus políticas desencadenaron prácticas de prestamismo predatorio, impulsadas por inversionistas de Wall Street, 
contra nuestros hogares y vecindarios—precipitando la crisis de ejecuciones hipotecarias de 2008 que redujo la 
riqueza negra y de color por más de la mitad.16 

En lugar de ayudar a los hogares que se enfrentan a una ejecución hipotecaria, la Administración Federal de 
Vivienda* (FHA) vendió las viviendas embargadas, a precios muy descontados, a las corporaciones inmobiliarias 
más grandes.17 Favoreció el ascenso de los propietarios depredadores de Wall Street de la actualidad, que concentran 
sus propiedades en comunidades negras y de color y someten a sus residentes  
desproporcionadamente a altas tasas de aumento de alquileres, desalojos,  
violaciones sanitarias, y el volteo de propiedades.18 Las corporaciones  
inmobiliarias han aumentado sus tenencias de edificios de todos los  
tamaños.19 Las 50 empresas más grandes de alquiler de apartamentos  
han ampliado constantemente el número de unidades que poseen.20  
Los inversionistas institucionales y las LLC, que a menudo  
ocultan a la corporación propietaria, poseen ya casi la  
mayoría de las unidades de alquiler en todo el país.21  
Escondidos detrás de empresas fantasma y subsidiarias  
para disfrazar sus tenencias reales y evitar la  
responsabilidad, las corporaciones inmobiliarias  
tienen una influencia desmesurada en el aumento de  
los alquileres.22 

Los Ninquilinos de California piden un límite máximo de alquiler en todo el estado y protecciones de 
desalojo por causa justa, septiembre 2019. (Alliance of Californians for Community Empowerment)

* La agencia federal que interviene en los mercados hipotecarios. Aprueba a los prestamistas 
hipotecarios y asegura los préstamos otorgados por estos prestamistas.

INTRODUCCIÓN:  
LA VIVIENDA COMO DERECHO HUMANO
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Con la pandemia de COVID-19, las mayores corporaciones inmobiliarias y los especuladores de Wall Street han 
acumulado aún más propiedades, disfrutando de generosos subsidios del gobierno, mientras los inquilinos se 
enfrentan a grandes dificultades para para conseguir asistencia.23 Debido a que las políticas gubernamentales 
han vinculado los bienes raíces a los mercados financieros, la inversión volátil y especulativa en la vivienda sigue 
aumentando. En 2021, los inversionistas compraron una de cada siete casas vendidas en las áreas metropolitanas 
principales de todo el país, la mayor cantidad en más de dos décadas; estas compras se concentraron en 
vecindarios de mayoría negra.24 El capital privado, un tipo de fondo de inversión de Wall Street, es la forma 
predominante de financiación detrás de las mayores corporaciones propietarias de edificios de apartamentos 
multifamiliares; los fondos de capital privado más agresivos buscan ganancias del 20% o más para sus 
inversionistas.25 El dominio de las corporaciones en todos los aspectos de nuestro sistema de vivienda impulsa 
nuestros crecientes e inasequibles costos de vivienda. Mientras tanto, los inquilinos, y especialmente los inquilinos 
de color—por la explotación y desventaja institucionalizadas—carecen de protecciones y de poder político.

Nuestra nación se enfrenta a una escasez severa y duradera de vivienda asequible para quienes más la necesitan: Las 
familias de bajos ingresos. La falta de vivienda asequible disponible es más aguda para los inquilinos de bajos ingresos 
que necesitan viviendas de menor precio, pero la construcción a precio de mercado no remediará esta escasez. Desde el 
año 2000, la proporción de la construcción más cara, la vivienda de lujo, no ha hecho más que aumentar.26 

Los promotores e inversionistas con fines de lucro, que dominan nuestro mercado de la vivienda, no producen ni 
producirán la vivienda asequible que necesitamos. La producción de vivienda requiere inversiones sustanciales 
de capital inicial, por lo que, para recuperar y maximizar ganancias, la construcción con fines de lucro se orienta 
al mercado de lujo. Los datos muestran que esta tendencia se ha vuelto cada vez más extrema: Más que nunca, el 
sector con fines de lucro atiende a las personas de mayores ingresos, comercializando propiedades demasiado 
caras para el inquilino medio.27 Estos alquileres de lujo no se “filtran” para hacerse asequibles para los hogares de 
ingresos moderados y bajos dentro de ningún marco de tiempo inmediato; si algunos realmente se deprecian, ese 
proceso tarda décadas.28 

Además, detrás de nuestra producción de vivienda desequilibrada, las promotoras responden cada vez más 
a especuladores que tratan la vivienda no como refugio de personas, sino como inversiones negociables—
simplemente es riqueza con otra forma física, como las barras de oro. A menudo, los inversionistas ricos usan 
los edificios como refugios fiscales.29 Y es de poca importancia para los grandes inversionistas si los edificios 
están vacíos y no se usan como viviendas sino como “cajas de seguridad en el cielo.”30 De hecho, cuando las 
ganancias dependen del aumento del valor de las propiedades por la gentrificación, los edificios son más valiosos 
para los inversionistas porque se han vaciado de personas pobres. Las consecuencias se hacen sentir en toda la 
sociedad, cruzando líneas de raza, clase y género—pero la inversión inmobiliaria depredadora perjudica y ataca 
desproporcionadamente a las personas negras, latinas, indígenas, asiáticas e isleñas del Pacífico y de bajos 
ingresos, y particularmente a las mujeres de color.31 

La especulación actual ya no solo se limita a comprar tierras y viviendas. Se gana aún más dinero especulando con 
novedosos y complejos productos financieros derivados de bienes raíces, en mercados financieros globales no 
regulados.32 El ritmo y el volumen de la especulación es más rápido y mayor que nunca, aumentando el precio de la 
vivienda a medida que los inversionistas con fines de lucro buscan oportunidades por todo el mundo.33 La inversión 
especulativa destruye la vivienda asequible y también desvía un capital masivo que podría invertirse en su producción.34

No tiene por qué ser así. Nuestra falta de vivienda asequible es un problema creado por funcionarios electos, 

la industria inmobiliaria y las corporaciones propietarias.

La solución es cambiar el papel y la responsabilidad del gobierno en el área de la vivienda. Como parte de este 

esfuerzo, debemos aumentar la voz y el poder de los inquilinos, y hacer frente a la injusticia económica, racial 

y de género tan arraigada en nuestros procesos de crear vivienda.
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El presupuesto de vivienda de los Estados Unidos: 
Prioridades distorsionadas

El gobierno de los Estados Unidos gasta mucho más dinero cada año en subvenciones de viviendas para los 
ricos, un gasto de cientos de miles de millones, de lo que gasta en vivienda para personas de bajos ingresos. 
El gobierno federal entregó al menos $470 mil millones a las corporaciones inmobiliarias más grandes en 
exenciones fiscales y obsequios recientes, incluyendo más de $170 mil millones a través de la Ley CARES.35 Se 
calcula que pierde hasta $600 mil millones al año por las deducciones de impuestos de intereses hipotecarios 
que subsidian a los propietarios de viviendas más ricos—una cantidad casi 14 veces mayor que los $43 mil 
millones que gastó en viviendas asequibles para inquilinos de bajos ingresos en el AF2019.36 

Además, la manera en que el gobierno gasta su presupuesto limitado para viviendas asequibles es ineficiente. 
La evidencia sugiere que el control público de la oferta de vivienda—mediante la inversión pública en la etapa de 
producción de vivienda y las estructuras de propiedad democráticas—es más eficaz para mejorar la asequibilidad, 
en comparación con proporcionar vales y subsidios para inquilinos después de que se complete la producción.37 
Pero la política actual favorece en gran medida la asistencia a los inquilinos para pagar el alquiler—a los 
propietarios con fines de lucro, después de que ya se hayan establecido los alquileres a precio de mercado, en 
edificios que se construyeron en un proceso dominado por entidades con fines de lucro, dejando prácticamente 
intactos los precios de la vivienda impulsados por la especulación y el desarrollo con fines de lucro. 

Cuando el gobierno se abstiene de una intervención efectiva, los residentes comunes pagan por esta falta. 
Incluso antes de la pandemia, casi la mitad de los inquilinos estadounidenses estaban sobrecargados por los 
costos, obligados a pagar más del 30% de sus ingresos en alquiler.38 La mayoría de los propietarios de viviendas 
de bajos ingresos en los Estados Unidos sufre de esta sobrecarga de costos.39 En contraste, los residentes de 
países con vivienda social sólidas han disfrutado de una asequibilidad considerablemente mayor: En 1974, en 
el apogeo de la producción de vivienda social en Suecia y al completarse una campaña histórica que construyó 
1 millón de viviendas públicas, las familias con hijos gastaron el 16% de sus ingresos en alquileres; mientras 
que en Viena, los alquileres medios en 2013 eran casi la mitad de los de otras ciudades europeas.40

AUMENTO DEL GASTO FEDERAL EN VIVIENDA PARA LOS RICOS:  

Exenciones fiscales para propietarios de viviendas e inversores, 1976–2006

* Dólares constantes de 2001
† Incluye deducción de impuestos de intereses hipotecarios así como exenciones fiscales sobre la propiedad, ganancias de capital e inversiones.
Fuente: Cushing N. Dolbeare, “Changing Priorities: The Federal Budget and Housing Assistance, 1976-2002” (National Low-Income Housing Coalition, May 2001), 5. Los datos de 
2001-2006 son cifras estimadas en el Presupuesto del Gobierno de los Estados Unidos.
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Para crear un sistema de vivienda más equitativo, debemos expandir masivamente la vivienda social: Una 

opción pública de vivienda que sea permanentemente asequible, protegida del mercado privado y de propiedad 

pública o bajo el control democrático de la comunidad. Todos los niveles de gobierno deben crear medios públicos 
y sin fines de lucro de financiación, construcción, administración y propiedad de la vivienda para contrarrestar la 
especulación inmobiliaria—en lugar de utilizar nuestros fondos públicos para enriquecer a especuladores con fines 
de lucro, promotoras privadas y corporaciones inmobiliarias. La política gubernamental debe crear y mantener 
viviendas sociales mediante la creación y contratación de empleos sindicalizados. Y debemos asegurarnos de que 
los sistemas de responsabilidad democrática centren a las comunidades de color de bajos ingresos, los inquilinos, 
y los residentes más marginados en la toma de decisiones y el control de los recursos. La implementación de la 
vivienda social debe corregir la inequidad y la exclusión; los programas de vivienda social solo servirán realmente a 
los intereses de las comunidades marginadas si deben rendir cuentas a estas comunidades.41

Para garantizar que sea profundamente asequible para todos, la vivienda social debe priorizar primero las 
necesidades de los residentes de bajos ingresos y las comunidades de color—incluso cuando la intención sea 
alcanzar una escala que cubra a todas las personas necesitadas y más. Las unidades familiares de ingresos 
extremadamente bajos, especialmente los hogares negros, de color, indígenas e inmigrantes, son los más 
excluidos y tienen las opciones más limitadas en nuestro sistema de vivienda actual.42 

La vivienda pública—vivienda social de propiedad pública y asequible para los más pobres—es fundamental 
para garantizar que existan opciones de vivienda para los hogares de menores ingresos. El gobierno federal debe 
reparar, ecologizar y modernizar nuestro parque de vivienda pública existente. Debe llevar a cabo una expansión 
drástica de la vivienda pública con nuevas construcciones. Cuando se crean viviendas sociales que comienzan por 
priorizar a los más marginados, y se hace a gran escala, los impactos pueden repercutir en todo nuestro mercado 
de la vivienda. Sin embargo, debemos corregir la historia de negligencia racista y tratamiento punitivo en nuestro 
país de los residentes de vivienda pública.43 Es fundamental que transformemos la  vivienda pública en viviendas 
modernizadas y de alta calidad bajo una gestión democrática genuina por parte de los residentes.

Ya se están tomando medidas en esta dirección a nivel local, estatal y federal. Un proyecto de ley histórico, la Ley 
de Viviendas para Todos (Homes for All) presentado por la Rep. Ilhan Omar, asignaría $1 billón a lo largo de 10 años 
para construir 12 millones de unidades nuevas de vivienda pública y social.44 California tiene en consideración una 
medida presupuestaria a nivel estatal para financiar la preservación de edificios como vivienda social para hogares 
de ingresos bajos y moderados.45 Aumentan por todo el país los sindicatos de inquilinos fuertes, los inquilinos y 
comunidades que exigen oportunidades de comprar viviendas de las corporaciones y la adquisición de edificios 
vacíos o de propiedad corporativa para transformarlos en vivienda permanentemente asequible.

Sobre la base de las campañas organizativas y políticas activas en el presente, este informe presenta nuestra visión 
de un sistema robusto de vivienda social. Examina la historia de la vivienda pública en los Estados Unidos para 
aprender de los fallos de nuestras políticas de vivienda y también de su potencial. A continuación, describimos 
los principios clave y los componentes que se deben implementar y los pasos que pueden tomar los responsables 
políticos para avanzar hacia la vivienda social, informándose de las lecciones y prácticas reales de todo el mundo. 

Las transformaciones que imaginamos requerirán una redirección masiva y un aumento del gasto público para 
la inversión federal y local en viviendas permanente y profundamente asequibles. Los enormes beneficios y los 
retornos para nuestras comunidades bien valen la pena. Al garantizar que todas las personas tengan un hogar, la 
vivienda social generalizada traerá prosperidad a nuestras comunidades. La vivienda social fomenta los avances en 
equidad racial y de género, ahorro familiar, desarrollo de la fuerza laboral y de empleos sindicalizados, una vitalidad 
económica abarcadora, logro educativo, estabilidad y seguridad genuina, tranquilidad, salud y otros beneficios 
sociales invaluables que resultan de la realización de la vivienda como derecho humano. 
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La vivienda social es una opción pública de vivienda que es permanentemente asequible, protegida del 

mercado privado y bajo el control democrático de la comunidad. Puede ser propiedad de entidades públicas 
u organizaciones sin fines de lucro. Puede ser vivienda de inquilinos o de propietarios de viviendas que han 
formado cooperativas o que viven en fideicomisos de tierras comunitarias. La vivienda social incluye viviendas 
públicas para los residentes de ingresos más bajos y marginados, así como opciones asequibles para hogares de 
ingresos bajos y moderados.  

Opción pública: Al igual que el seguro de salud universal, financiado por el gobierno a menudo se define  
como una “opción pública” que las personas pueden seleccionar dentro del mercado de seguros de salud  
más amplio, vemos la vivienda social como una opción pública que interviene en el mercado más general  
de la vivienda, para mejorar el acceso y la asequibilidad en general. Garantiza que la vivienda asequible y de 
calidad esté al alcance de las personas cuyos recursos no son suficientes para los altos precios del mercado 
privado o para quienes estos costos causan una presión excesiva, y garantiza que nadie quede sin vivienda.

Como organizaciones de justicia en la vivienda de todo Estados Unidos que organizan a residentes de bajos 
ingresos y comunidades de color, definimos la vivienda social de la siguiente manera: 

• Propiedad social: La vivienda social es propiedad del público o está bajo el control democrático de la comunidad.  
Los propietarios pueden incluir entidades públicas como municipios, ciudades, condados, estados o el gobierno 
federal, así como organizaciones sin fines de lucro, como cooperativas y fideicomisos de tierras comunitarias.

• Asequibilidad permanente: La vivienda social se mantiene profundamente asequible durante toda la vida útil 
del edificio. 

• Desmercantilización permanente: La vivienda social está protegida del mercado privado y se minimiza el 
papel de los inversionistas con fines de lucro. No se puede privatizar o transferir a la propiedad de una entidad 
con fines de lucro. 

• Financiación, producción y mantenimiento social: La vivienda social se debe financiar mediante fondos 
públicos y entidades financieras sin fines de lucro. Se construye por empresas constructoras públicas o sin 
fines de lucro, empleando a trabajadores con sindicato y cooperativas de trabajadores. El mantenimiento se 
financia con fondos públicos, y lo llevan a cabo trabajadores sindicalizados del sector público.

• Control democrático de la comunidad: La vivienda social se desarrolla, posee, administra y opera a través de 
entidades que son democráticamente responsables ante el público, los residentes y las comunidades. Los residentes 
deben tener un papel directo en la gestión y la toma de decisiones. Debe haber sindicatos de inquilinos, juntas de 
alquiler y otras estructuras para garantizar la rendición de cuentas a los residentes de bajos ingresos.

Para garantizar que la vivienda social esté permanentemente protegida de las entidades con fines de lucro y los 
especuladores, muchos programas de vivienda social se esfuerzan por desmercantilizar completamente todos los aspectos 
de proteger la vivienda asequible—desde su financiación y creación, hasta su propiedad, gestión y mantenimiento.

La vivienda social funciona: Hay ejemplos de todo el mundo que muestran que los gobiernos han resuelto con 
éxito la escasez masiva de vivienda y las crisis de asequibilidad mediante la ampliación de la vivienda social. 
La vivienda social es la base de los esfuerzos efectivos para reducir la carencia de vivienda a gran escala. Es la 
solución a la tibia e insuficiente producción de viviendas asequibles. Puede ayudar a rectificar las desigualdades 
raciales persistentes, así como a hacer nuestro parque de viviendas más sostenible y ecológico. Es rentable y evita 
que el dinero público para la vivienda acabe en los bolsillos de las élites adineradas.

¿QUÉ ES LA VIVIENDA SOCIAL?
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El camino para erradicar la carencia de vivienda en Finlandia

F inlandia es el único país de la Unión Europea donde la carencia de vivienda está disminuyendo.46 Ha registrado 
disminuciones constantes en la carencia de vivienda desde 1987, cuando comenzó a registrar estos datos.47 
Esto se debe no solo a su reconocida política de “Vivienda Primero” para personas sin techo, que brinda un 

apartamento y consejería a las personas tan pronto como los necesiten, sin ningún requisito previo (ver p. 32). 
Finlandia tiene también un programa de vivienda social robusto que garantiza la disponibilidad de viviendas 
asequibles a las que pueden acceder.48 

La mayor parte de la tierra en Helsinki, Finlandia, es propiedad del gobierno municipal.49 Arrienda estos terrenos 
para construir viviendas sociales.50 Las unidades de vivienda social representan aproximadamente el 16% del parque 
total de viviendas de Finlandia, y Helsinki cuenta con 50.000 unidades de vivienda de propiedad municipal.51 En 
contraste, Detroit y Portland, que son ciudades de tamaño comparable, tienen solo 3.700 y 450 unidades de vivienda 
pública respectivamente.52

Finlandia está intensificando sus esfuerzos para construir aún más vivienda social, que constituyó el 22% de todas 
las edificaciones residenciales terminadas en 2017, sumando 9.000 viviendas.53 El municipio de Helsinki tiene su 
propia empresa de construcción.54

Colectivamente, los gobiernos locales—y no las entidades sin fines de lucro—son el mayor propietario y proveedor 
de vivienda social en Finlandia.55 Se da acceso prioritario a los solicitantes sin hogar o con necesidades urgentes 
de vivienda; pero los residentes pueden permanecer en viviendas sociales aunque cambien sus circunstancias 
económicas con el paso del tiempo.56  

Un banco público, Munifin, es el inversionista principal en vivienda social y concede préstamos para la construcción 
de vivienda.57 Munifin es propiedad de los gobiernos estatal y municipales, y también es el fondo de pensiones del 
sector público de Finlandia.58 La agencia estatal de la vivienda social, el Centro de Financiación y Promoción de la 
Vivienda de Finlandia (ARA), también proporciona apoyo financiero para la vivienda social mediante la provisión de 
garantías de préstamos, subsidios de intereses y subvenciones para mejoras energéticas.59  

Para contrarrestar la segregación basada en la clases, Helsinki mantiene una combinación estricta de viviendas en 
cada nuevo distrito, del 25% de vivienda social, 30% de compra subsidiada, y 45% del sector privado.60 Invierte en 
prevenir la carencia de vivienda con protecciones para inquilinos y medidas contra el desalojo.61 Finlandia también 
mantiene redes de seguridad como la asistencia social y los subsidios de vivienda para inquilinos, mientras que la 
atención médica es gratuita o asequible para todos.

La Constitución Finlandesa incluye el derecho a la vivienda y a 
la atención sanitaria. Además, con frecuencia la vivienda social 
es de alta calidad. Muchos apartamentos para los beneficiarios 
de “Vivienda Primero” son de 1 o 2 dormitorios, con comodidades 
como balcones privados, una sala de gimnasio y un sauna.62 Sin 
embargo, el costo del programa es rentable: Un estudio halló que 
proporcionar vivienda a una persona sin techo ahorra €15.000 
al año, debido a la disminución de gastos en atención médica de 
emergencia y aplicación de la ley.63

Un apartamento en Väinölä, un complejo de vivienda social para personas previamente sin vivienda en Espoo,  
Finlandia. (Foto: Vilja Pursiainen; Y-Foundation)
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Derecho Constitucional a la Vivienda

VIVIENDA SOCIAL: es el 16% de la vivienda en Finlandia y está aumentando

Un banco público 

financia la mayor parte 
de la creación de vivienda 
social. La agencia de 
vivienda social de Finlandia 
ayuda con garantías de 
préstamos, subsidios de 
interés y subvenciones.

El gobierno es 

propietario de la 

mayor parte del 

terreno en Helsinki, 
que arrienda para 
el desarrollo de 
vivienda social.

Una empresa 

constructora 

pública 

construye la 
vivienda social. 

El gobierno 

local es 
propietario  
de la mayoría 
de la vivienda 
social.

Finlandia es el único país de la Unión Europea donde está  

DISMINUYENDO LA CARENCIA DE VIVIENDA. 

Planea acabar con la carencia de hogar en 2027.

Vivienda Primero: Las personas sin  
hogar reciben apartamentos y  

consejería, sin condiciones previas

Asistencia 
social y de 
alquileres

Protecciones 
para  

inquilinos

VIVIENDA
SOCIAL: 

Por un fin a la carencia de vivienda en Finlandia

Fuentes: Jon Henley, “‘It’s a Miracle’: Helsinki’s Radical Solution to Homelessness,” The Guardian, June 3, 2019, sec. US news, www.theguardian.com/cities/2019/jun/03/its-a-miracle-
helsinkis-radical-solution-to-homelessness; Juha Kaakinen and Saija Turunen, “Finnish but Not yet Finished—Successes and Challenges of Housing First in Finland,” European 
Journal of Homelessness 15, no. 3 (2021): 81-2; Y-Foundation, A Home of Your Own: Housing First and Ending Homelessness in Finland, 10–12; Lawson and Hannu Ruonavaara, 
“Land Policy for Affordable and Inclusive Housing: An International Review” (SmartLand, 2020), 32-3, https://smartland.fi/wp-content/uploads/Land-policy-for-affordable-and-
inclusive-housing-an-international-review.pdf; Julie Lawson, Hal Pawson, et al., “Social Housing as Infrastructure: An Investment Pathway,” SSRN Scholarly Paper (Rochester, NY: 
Social Science Research Network, November 15, 2018), 50, https://papers.ssrn.com/abstract=3284910; Peter Gowan and Ryan Cooper, “Social Housing in the United States” (People’s 
Policy Project, 2018), www.peoplespolicyproject.org/wp-content/uploads/2018/04/SocialHousing.pdf

http://www.theguardian.com/cities/2019/jun/03/its-a-miracle-helsinkis-radical-solution-to-homelessness
http://www.theguardian.com/cities/2019/jun/03/its-a-miracle-helsinkis-radical-solution-to-homelessness
https://smartland.fi/wp-content/uploads/Land-policy-for-affordable-and-inclusive-housing-an-international-review.pdf
https://smartland.fi/wp-content/uploads/Land-policy-for-affordable-and-inclusive-housing-an-international-review.pdf
https://papers.ssrn.com/abstract=3284910
http://www.peoplespolicyproject.org/wp-content/uploads/2018/04/SocialHousing.pdf
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La vivienda social es rentable, equitativa y de interés público

Crear la vivienda profundamente asequible tan necesaria en los Estados Unidos requerirá una inversión 
pública significativa. Si bien esta financiación pública directa requiere un aporte de capital inicial, a fin de 
cuentas, es más rentable que nuestro modelo actual para financiar la vivienda asequible. Y desde el punto de 
vista del interés público y la justicia social, es mucho más equitativo y redistributivo. 

La inversión gubernamental beneficia a los residentes y reduce los costos de vivienda. En 
pocas palabras, cuando se elimina la especulación de la provisión de vivienda, los ahorros se transmiten a 
los residentes, que ya no tienen que pagar las ganancias excesivas de propietarios, promotores, inversionistas 
y empresas de construcción, además de los costos reales de tierra, materiales y mano de obra.64 Si el 
gobierno ejerce sus poderes de supervisión y regulación para implementar las herramientas descritas en 
este informe, también está en buena posición para articular las economías de escala, el acceso a los recursos 
públicos, mecanismos de fijación de precios, y más para reducir los costos de la vivienda. Y mientras que 
la construcción privada se frena con las recesiones, la construcción pública puede seguir proporcionando 
empleos y viviendas en tiempos difíciles.65 

La vivienda social corta un círculo vicioso de aumento de alquileres que otros subsidios 
pueden fomentar inadvertidamente. El dinero público que se paga a los propietarios privados en forma 
de incentivos fiscales, subsidios operativos y asistencia para el alquiler puede alimentar la inflación de los 
precios de la vivienda, la especulación, y los aumentos de alquileres: Ese dinero simplemente se destina a 
pagar a los propietarios con fines de lucro que siguen aumentando los alquileres, en vez de frenar y limitar 
los precios de la vivienda. Históricamente, cuando los países privatizan la vivienda social y aumentan la 
dependencia de pagos de asistencia para el alquiler, sus gastos en asistencia para el alquiler aumentan—pero 
sin estabilizar la asequibilidad de la vivienda.66 Los precios de la vivienda y los alquileres solo se han hecho 
cada vez más inasequibles a medida que los propietarios corporativos prosperan. En contraste, los programas 
generalizados de vivienda social moderan la inflación de precios.67

La vivienda social garantiza que los recursos se inviertan en soluciones duraderas. Los créditos 
fiscales y subsidios para propietarios privados—como los que ofrece el vehículo principal del gobierno 
para crear vivienda asequible, el programa de Crédito Fiscal para Viviendas de Bajos Ingresos (Low-Income 
Housing Tax Credit o LIHTC)—son gastos recurrentes para el público que no crean valor permanente ni una 
cartera permanente de vivienda social.68 Pero la inversión pública directa en viviendas de propiedad pública 
crea una asequibilidad duradera, ya que las restricciones de asequibilidad no expirarán.

La financiación pública inicial crea una asequibilidad más profunda. Algunos modelos de 
vivienda social se basan en un marco de ingresos mixtos que es neutral en el balance de ingresos: Los 
inquilinos de ingresos más altos pagan alquileres más altos que subsidian las unidades para los inquilinos de 
bajos ingresos, a quienes se cobran alquileres más bajos. Pero los modelos de ingresos mixtos que se apoyan 
en los subsidios cruzados tienden a ser menos profundamente asequibles.69 No existe la expectativa de que los 
servicios humanos esenciales como la educación pública y la salud deban generar excedentes o a recuperar 
costos. Tampoco debería hacerlo la vivienda asequible.
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Alojar a las personas sin hogar es humano, efectivo y ahorra recursos públicos que 
se pueden utilizar para otros servicios críticos. Hay numerosos estudios que muestran que 
prevenir la carencia de vivienda proporcionando viviendas sociales asequibles ahorra más dinero 
público que los costos públicos de la carencia de vivienda. En los últimos diez años, Finlandia ha 
gastado €270 millones en la construcción, compra y renovación de viviendas como parte de su 
programa “Vivienda Primero”. Esta cantidad es mucho menor que el costo de la carencia de vivienda 
en los sistemas de salud, policial y judicial, y es realmente efectivo para poner fin a la carencia de 
vivienda.70

La vivienda social tiene beneficios económicos de gran alcance, que repercuten 
en toda la sociedad. Su construcción y mantenimiento pueden crear puestos de trabajo 
sindicalizados. La vivienda estable contribuye al logro educativo, desarrollo de la fuerza laboral 
y mejoras en la salud pública.71 Los ahorros para los residentes gracias a los costos de vivienda 
asequible impulsarán las economías locales y reducirán la inequidad racial. Cuando los hogares de 
bajos ingresos obtienen más ingresos, es más probable que gasten esos fondos adicionales en sus 
necesidades que los hogares ricos, y esto puede crear actividad en el comercio y empleo local, y en los 
ingresos fiscales.72 El dinero obtenido de los alquileres no se destinaría a beneficiar a los accionistas 
ni a los ricos ubicados fuera de la comunidad, ni se invertiría en la especulación inmobiliaria, sino 
que se reinvertiría en mantener viviendas permanentemente asequibles para el bien público.73 
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TÉRMINOS CLAVE
Desmercantilizar: Proporcionar o distribuir un recurso, bien o servicio para responder a la necesidad humana en lugar 
de su rentabilidad. Crear un sistema donde el acceso se base en la necesidad, no en el lucro. Garantizar el acceso público 
común a los recursos vitales, en vez de que estos estén bajo el control de agentes con fines de lucro que limitan o dirigen la 
disponibilidad para obtener ganancias. La desmercantilización reconoce la posibilidad de que los mercados no satisfagan 
las necesidades humanas, porque la gente con poder y las transacciones con fines de lucro excluyen a las personas que no 
pueden pagar un bien o servicio, o a las que sufren discriminación o prejuicio institucionalizado.

Especulación: Apostar si el valor de un bien aumentará en un momento futuro. El proceso de compra de tierras, vivienda, o 
productos financieros derivados de bienes inmobiliarios—con la intención de tratarlos como un vehículo de inversión cuyo 
valor aumentará incluso sin más esfuerzo productivo.74 Estas estrategias de inversión—que incluyen todo tipo de actividad, 
desde la reventa propiedades hasta la inversión directa depredadora, al comercio de productos financieros opacos basados  
en valores hipotecarios o de alquiler—a menudo operan a escala global y actúan en contra de la asequibilidad y estabilidad  
de la vivienda local.

“Socializar” o hacer “social”: Aumentar la seguridad social, haciendo que la producción, distribución e intercambio de un 
recurso o servicio vital sea propiedad y esté bajo regulación de, por y para la comunidad, el público o el interés público. Esto 
es en contraste a estar bajo el control de un puñado limitado y exclusivo de entidades con fines de lucro. Los ejemplos de 
recursos socializados incluyen la educación pública, la Seguridad Social, el servicio postal y más.

Economía solidaria: Una economía organizada en base de la propiedad democrática y el control de los recursos vitales para 
garantizar que se satisfagan las necesidades humanas de todos—en lugar de organizarse principalmente de acuerdo con el 
impulso de las entidades privadas para obtener ganancias. La economía solidaria incluye viviendas sociales, cooperativas de 
vivienda y fideicomisos de tierras comunitarias, así como cooperativas de trabajo, cooperativas de compra, bancos públicos y más.

Creación de riqueza comunitaria: Un enfoque al desarrollo comunitario que prioriza la prosperidad económica en común, la 
equidad racial y la sostenibilidad ecológica, a base de minimizar la extracción de recursos de las comunidades para beneficio 
de las élites ricas. En contraste, mantiene la riqueza en manos de los residentes locales y los grupos marginados mediante la 
propiedad, la toma de decisiones y el control democráticos.75 Incluye expandir la economía solidaria y cambiar los sistemas 
para redirigir la riqueza a las economías locales.

Cooperativa: Un grupo en el que los miembros cooperan para comprar, poseer, producir, distribuir o intercambiar un recurso 
o servicio, de modo que al unirse aumentan el acceso y la asequibilidad, al tiempo que comparten beneficios y retornos 
democráticamente. En las cooperativas de vivienda, los inquilinos poseen la propiedad en común y preservan la asequibilidad 
al limitar los alquileres, así como la cantidad por la que se puede revender la propiedad.

Fideicomiso de tierras comunitarias—FTC (Community land trust o CLT): Una organización comunitaria sin fines de lucro 
propietaria de tierras en nombre de una comunidad y que las protege de las presiones del mercado, a menudo para 
proporcionar asequibilidad de vivienda a largo plazo y desarrollo sostenible. Para asegurar la administración comunitaria de 
la tierra, los FTC pueden ser gobernados por juntas electas compuestas por residentes de FTC, miembros de la comunidad 
y representantes del sector público o sin fines de lucro. Los FTC separan la propiedad de la tierra de la propiedad de los 
inmuebles que se edifican sobre esa tierra, pero también imponen restricciones de asequibilidad a esta última. Mientras que 
un FTC mantiene propiedad de la tierra a perpetuidad para retirarla del mercado, por ejemplo, puede arrendar la tierra a bajo 
costo y a largo plazo a los propietarios de viviendas, posibilitando tenencia de vivienda estable y asequible. Los propietarios de 
viviendas acumulan riqueza sobre una base de capital compartido o capital limitado, pero tienen restricciones en cuanto a la 
cantidad de ganancias por las que pueden revender sus casas, para que la vivienda permanezca asequible. Los FTC también 
albergan cooperativas de capital limitado y propiedades de alquiler asequibles, así como jardines comunitarios, centros 
infantiles, espacio de oficinas para organizaciones sin fines de lucro y más.76

Sindicato de inquilinos: Una organización dirigida por inquilinos de, por y para inquilinos, con la misión de luchar por sus 
intereses y derechos colectivos, mejorar las condiciones de vivienda, desarrollar el poder de inquilinos, y abogar por cambios 
de políticas favorables para los inquilinos. Los miembros de un sindicato de inquilinos pueden tener en común el mismo 
propietario y edificio, o tener diferentes propietarios y edificios pero trabajar en solidaridad en todo su vecindario, ciudad o 
área geográfica. Los sindicatos de inquilinos también crean infraestructura para organizarse más allá de los límites geográficos. 
Son fundamentales para detener el desplazamiento y hacer cumplir las protecciones de los inquilinos.77

Junta de alquiler: Una entidad gubernamental que administra, supervisa y hace cumplir las regulaciones de control de 
alquileres. La junta de alquiler puede tener la autoridad para emitir y dictar decisiones sobre audiencias de arbitraje de 
alquiler, mediaciones e investigaciones, así como para recibir las quejas de inquilinos y propietarios. Las juntas de alquiler 
pueden conformarse de comisionados electos e incluir a representantes de inquilinos.78 
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L a vivienda pública es la forma principal de vivienda social en los Estados Unidos y ha sido una piedra angular 
de la política de vivienda desde la década de 1930.79 La vivienda pública de propiedad del gobierno es un 
recurso crítico de vivienda profundamente asequible para los hogares con ingresos más bajos. Hoy en día, 

hay 1,2 millones de familias en todo el país que viven en viviendas públicas.80 

Pero como resultado directo de la política gubernamental, la vivienda pública ha sufrido décadas de desinversión 
y gran parte está en mal estado extremo. Sus residentes son criminalizados y vigilados en exceso. A menudo 
sufren un trato hostil administrativo y tienen poca voz sobre las condiciones de vida, a pesar de haber 
regulaciones que requieren estructuras para la participación y el aporte de los residentes.81 Antes de trazar un 
curso para una vivienda social robusta en EE. UU., debemos considerar tanto el potencial de la vivienda pública 
como las razones de sus fallos.
 
El estado actual de nuestra vivienda pública tiene sus raíces en la historia estadounidense de políticas de vivienda 
racistas. Durante la Primera Guerra Mundial y la Segunda Guerra Mundial, el gobierno federal construyó 
viviendas públicas como medida temporal para los trabajadores de guerra y sus familias. Las primeras viviendas 
públicas favorecieron a los hogares blancos, así como a las familias de clase media baja, en lugar de a los pobres.82 
Por lo general, excluía a las personas negras y, si no, ejercía segregación racial. Como parte del Nuevo Trato, la 
Ley de Vivienda de 1937 permitió la construcción de más vivienda pública, pero la vinculó a la eliminación de las 
viviendas existentes de las personas de bajos ingresos.83 Esta misma construcción de vivienda pública a menudo 
resultó específicamente en la demolición de las casas de los residentes negros y de vecindarios integrados, e 
intensificó sistemáticamente la segregación; muchas de las familias negras desplazadas no calificaban para una 
vivienda pública y fueron aún más relegadas al gueto.84 Como resultado de la reivindicación de la gente negra 
organizada, las autoridades de vivienda relajarían más tarde las limitaciones contra las personas de color en la 
vivienda pública. Pero las unidades segregadas para residentes negros estaban mal construidas y eran menos 
duraderas en comparación con las de los residentes blancos, que podían ser de alta calidad.85  

DESINVERSIÓN DEL GOBIERNO  
DE LA VIVIENDA PÚBLICA EN EE. UU. 

Izquierda: Avalon Gardens, un proyecto de vivienda pública en Los Ángeles que era 99% blanco y 0% negro en 1944. Derecha: Western Terrace, un proyecto de vivienda pública para 
trabajadores de producción de  guerra, también en Los Ángeles, era 26% negro y 65% blanco en 1945. Fuente: Don Parson y Kevin Starr, Making a Better World: Public Housing, the Red Scare, 

and the Direction of Modern Los Angeles, University of Minnesota Press, 2005, 70-1. (Louis C. Stoumen & Esther Mipaas, Housing Authority Photo Collection, Los Angeles Public Library)
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Después de la Segunda Guerra Mundial, la industria inmobiliaria libró una gran batalla contra la vivienda 

pública y llevó a cabo una campaña por su demolición. Como resultado de esta oposición organizada, en 
la década de 1950 muchas localidades abandonaron planes de construir más unidades de vivienda pública y 
algunas demolieron complejos ocupados principalmente por residentes negros.86 En todo el país, los intereses 
inmobiliarios y las comunidades blancas de clase media se movilizaron, a veces con violencia, para prohibir la 
construcción de viviendas públicas en sus áreas y concentrar los proyectos de vivienda pública en los barrios 
pobres de color.87 Al mismo tiempo, la política federal de vivienda dio preferencia a la adquisición de propiedad 
de viviendas y a las familias blancas, con grandes subsidios para mudarse a los suburbios—vecindarios 
exclusivamente blancos por las restricciones raciales de los acuerdos suscritos por el gobierno, que prohibían que 
una persona negra comprase una casa en estos vecindarios.88 

Los gobiernos federal y estatales han desinvertido cada vez más de la vivienda pública, al mismo tiempo que 
ha cambiado su demografía racial. A medida que las familias blancas pudieron beneficiarse de las políticas 
gubernamentales que les permitieron hacerse propietarios de viviendas, abandonaron la vivienda pública; 
mientras tanto, debido a la falta de otras opciones de vivienda, así como a las demoliciones de “renovación 
urbana”, la mayoría de los solicitantes de vivienda pública después de la Segunda Guerra Mundial eran negros.89 
Para proteger la industria inmobiliaria, las reformas federales bajaron los límites de ingresos, y las autoridades de 
vivienda desalojaron a familias blancas cuando sus ingresos superaban estos límites.90 En la década de 1960, los 
residentes de viviendas públicas eran desproporcionadamente negros. Los ingresos medios en la vivienda pública 
se han desplomado, del 57% del ingreso medio nacional en 1950, al 29% en 1970, y al 17% en la década de 1990.91

Desde su inicio, la vivienda pública en los Estados Unidos sufrió limitaciones por las medidas de control de 
costos en la Ley de Vivienda de 1937, que limitaban el costo de construcción por unidad. Estos límites resultaron 
en atajos en su construcción, como el uso de materiales de mala calidad y rascacielos con ascensores que solo 
paraban cada dos pisos. Aunque esto redujo los gastos iniciales, la mala construcción y el mal diseño también 
causaron altos costos operativos a largo plazo y el deterioro rápido de los edificios. Además de esto, la ley de 1937 
no asignó fondos para el mantenimiento, dependiendo en su lugar del ingreso de alquileres para cubrir estos 
costos. Según bajaron los ingresos de los residentes, disminuyeron los fondos para reparaciones, y al mismo 
tiempo los responsables del gobierno no asignaron fondos suficientes para el mantenimiento.92 

Los Ninquilinos de California piden un límite máximo de alquiler en todo el estado y protecciones de desalojo por causa justa, septiembre 2019. (Alliance of Californians for Community Empowerment)
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A partir de la década de 1970, el gobierno utilizó las condiciones decrépitas y los atrasos en hacer reparaciones 
para justificar la privatización y destrucción de viviendas públicas. En la década de 1980, junto con otros retrocesos 
en el bienestar social en general, la administración Reagan recortó más del 80% de los fondos para viviendas 
subsidiadas, haciendo que se disparase la carencia de vivienda.93 En 1998, la Enmienda Federal Faircloth congela el 
número de unidades de vivienda pública a los niveles de 1999. Los fondos para nuevas viviendas públicas a través 
del Departamento Federal de Vivienda y Desarrollo Urbano (HUD), excluyendo programas de reurbanización de 
ingresos mixtos como HOPE VI, se han mantenido en cero desde 1996.94 En cambio, la política del gobierno ha 
cambiado hacia el subsidio de propietarios privados con fines de lucro para proporcionar vivienda asequible, como 
mediante el uso de vales de Sección 8, creados en 1983, y el programa de Crédito Fiscal para Viviendas de Bajos 
Ingresos (LIHTC), establecido en 1986.95 En 1992, HUD inauguró el programa HOPE VI, que causa la demolición de 
viviendas públicas en favor de construir proyectos de ingresos mixtos. En todo el país, sin embargo, se destruyeron 
más unidades de las que se crearon, desplazando a residentes.96 

La “Guerra contra las Drogas” desde la década de 1980 -y después- ha influido en la política de vivienda pública, 
expandiendo los mecanismos que culpabilizan y criminalizan a los residentes de color.97 Según las leyes federales 
de “una sola ofensa” (one-strike) las autoridades de vivienda pueden desalojar a los residentes de viviendas públicas 
si una “persona asociada” con un hogar se involucra en actividades delictivas en las instalaciones, o en conducta 
relacionada con las drogas en cualquier lugar. En 2002, la Corte Suprema de los Estados Unidos confirmó el desalojo 
de personas de la tercera edad por parte de la Autoridad de Vivienda de Oakland porque haber hallado a un pariente 
o cuidador suyo con drogas en su posesión. El tribunal dictó que se puede desalojar a los inquilinos incluso si no 
saben acerca de la actividad de drogas.98 La policía somete a los residentes de viviendas públicas a la violencia y el 
terror, y se coordina con las autoridades de vivienda para facilitar los desalojos.99

Los residentes de vivienda pública se han defendido organizándose contra los aumentos de alquiler, los desalojos 
arbitrarios, el mal mantenimiento, la hostilidad de la administración y más. A finales de las décadas de 1960 y 1970, las 
huelgas de alquiler lograron hacer retroceder los aumentos de alquiler, y ganaron pequeñas asignaciones de fondos 
para reparaciones.100 Gracias a sus protestas organizadas, los residentes ganaron el derecho a participar en las decisiones 
de gestión local.101 A partir de 1970, el gobierno federal requirió que las autoridades de vivienda crearan pautas para 
la participación de los residentes o perderían fondos federales para la modernización.102 Las autoridades de vivienda 
locales establecieron consejos de inquilinos elegidos democráticamente y otras vías para la representación de los 
inquilinos en la toma de decisiones.103 Desde la década de 1980, HUD ha asignado fondos para el compromiso y la 
participación de los residentes.104 En respuesta a la reivindicación, en 2002 HUD también adoptó regulaciones para los 
edificios subsidiados por HUD que no son vivienda pública.105 Las regulaciones de HUD requieren que las autoridades 
de vivienda pública reconozcan a los consejos de residentes con voz en asuntos de operaciones.106 Aunque a menudo 
las asociaciones de residentes están inactivas o carecen de independencia política de la administración, ofrecen vías 
por las cuales los inquilinos pueden potencialmente presionar en pro de mayor responsabilidad democrática.

En el futuro, debemos aprender de cómo la vivienda pública ha sido obstaculizada por las políticas racistas y los 
retrocesos impulsados por la industria inmobiliaria. La vivienda pública debe ser vivienda de calidad, construida 
para que perdure, con líneas de financiación a largo plazo. Debe ser profundamente asequible y habitable. Se 
debe construir en vecindarios bien dotados de recursos para romper la segregación y la exclusión. 

Para rectificar las disparidades raciales y el legado de políticas de vivienda racistas en los Estados Unidos, 

la política gubernamental debe cambiar drásticamente y marcar el comienzo de un nuevo marco de política 

de vivienda: Una política que priorice una vivienda social responsable ante, al servicio de, y redistribuya 

generosamente la riqueza a comunidades de color de bajos ingresos. Para este fin, debemos expandir y activar 
estructuras significativas de poder y gobernanza de inquilinos. Las siguientes secciones establecen los principios 
y componentes de una visión y un camino para nuestro sistema de vivienda orientado a lograr todas estas cosas.
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Se alcanza el nivel máximo en la prestación 
de asistencia federal de vivienda.107 

Reagan recortó más del 80% de los fondos 

para viviendas subsidiadas, haciendo dispararse 
la carencia de vivienda.108 De 1978 a 1983, el 
presupuesto de HUD se reduce de $83 mil 
millones a $18 mil millones.109

El Congreso crea los vales de Sección 8, 

que subsidian a los inquilinos de ingresos 
muy bajos para que alquilen vivienda de 
propietarios privados en el mercado de 
alquiler. Muchos vales quedan sin usarse 
cada año porque los propietarios se niegan 
a aceptar inquilinos de Sección 8.110

Comienza el programa HOPE VI. Causa la 
demolición de decenas de miles de unidades 
de vivienda pública, reemplazando solo la 
mitad.111 Entre 1995 y 2011, HUD desmantela 
290.588 unidades de vivienda pública y 
360.000 unidades de Sección 8.112

Comienza el programa de Demostración 

de Asistencia para el Alquiler (Rental 

Assistance Demonstration o RAD), que 
privatiza la vivienda pública.113

La Ley Federal de Vivienda (Federal Housing Act)  

autoriza la construcción de viviendas públicas, 
pero con límites en el costo de construcción por 
unidad y sin asignar fondos para el mantenimiento. 
La vivienda pública excluye a los hogares pobres y 
está segregada racialmente, con unidades de baja 
calidad para los residentes negros.      Huida blanca a los suburbios. Los 

residentes de viviendas públicas son 
cada vez más negros y de ingresos 
extremadamente bajos.Nixon impone una moratoria en todos los 

programas de vivienda pública. El Congreso 
establece el programa de Sección 8 Basada 

en Proyectos, que abandona la tenencia de 
vivienda pública por el gobierno y depende 
de los propietarios y constructores privados.

Los fondos de HUD para nuevas viviendas 
públicas se han mantenido a cero desde 
1996.

La Enmienda Federal Faircloth congela el 
número de unidades de vivienda pública a 
los niveles de 1999.

La Ley Federal contra el Abuso de Drogas 

(Anti-Drug Abuse Act) impone reglas de una 
sola ofensa ("one strike") a los residentes de 
viviendas públicas, que autorizan su desalojo 
si alguna "persona asociada" se involucra en 
conducta relacionada con drogas.

El Congreso crea el programa de Crédito Fiscal 

para Viviendas de Bajos Ingresos (Low-Income 

Housing Tax Credit o LIHTC) (ver p. 20).
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Fuentes: Center on Budget and Policy Priorities, “Policy Basics: Public Housing,” Center on Budget and Policy Priorities, June 16, 2021, www.cbpp.org/research/public-housing; 
A Picture of Subsidized Households (HUD).

Disminución de las asignaciones federales para vivienda 

asequible, como porcentaje del PIB, desde la década de 1970

Fuente: OMB Historical Tables 5.1 (Budget Authority by Function and Subfunction) and 10.1 (Gross Domestic Product and Deflators Used in Historical Tables: 1940-2024).
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¿Qué hay de malo en el programa de Crédito Fiscal para Viviendas 
de Bajos Ingresos? (Low-Income Housing Tax Credit o LIHTC) 

Creado en 1986, el programa de Crédito Fiscal para Viviendas de Bajos Ingresos (LIHTC) ha crecido 
hasta superar la vivienda pública como vehículo principal del gobierno de EE. UU. para la producción 
de viviendas de alquiler para personas de bajos ingresos. LIHTC intenta incentivar la construcción de 
viviendas asequibles ofreciendo a las constructoras un crédito fiscal de 10 años. Las restricciones de 
asequibilidad que exige expiran después de 30 años (mientras que para las propiedades LIHTC edificadas 
antes de 1990, las restricciones expiraron en solo 15 años).114 Las restricciones de asequibilidad en la 
vivienda LIHTC son menos estrictas que las de la vivienda pública o la Sección 8 Basada en Proyectos.

En efecto, LIHTC ofrece a los inversionistas con fines de lucro una exención fiscal por invertir en 
viviendas de bajos ingresos. Esta exención de impuestos a menudo termina beneficiando a los 
inversionistas con fines de lucro, sin crear una verdadera asequibilidad que satisfaga las necesidades 
de los inquilinos de bajos ingresos. Los datos a nivel nacional sugieren que menos de la mitad de los 
inquilinos en LIHTC son hogares de ingresos extremadamente bajos. Por lo general, las personas 
con ingresos extremadamente bajos solo logran pagan sus alquileres de LIHTC al usar también otras 
asistencias federales de alquiler, como los vales de Sección 8.115 

LIHTC no es un método económicamente eficiente de producir viviendas asequibles.116 Incluso cuando 
las constructoras son sin fines de lucro, LIHTC les obliga a buscar inversiones privadas con fines de lucro 
para hacer frente a los costos de construcción; el programa no ofrece financiación pública directa por 
adelantado, y los créditos fiscales solo reducen los impuestos para las empresas que pagan impuestos para 
empezar.117 La ausencia de financiación pública inicial representa una carga para las constructoras sin 
fines de lucro: Les obliga a conseguir un promedio de 3,5 fuentes de financiación adicionales, y en algunos 
casos pueden llegar a ser hasta 11 fuentes adicionales, lo cual eleva los costos y retrasa la producción.118 Y 
en lugar de promover la asequibilidad permanente, LIHTC incentiva a los inversionistas con fines de lucro 
a saltarse las restricciones de asequibilidad en las propiedades que controlan. Una gran proporción de las 
unidades LIHTC se han convertido en viviendas a precio de mercado cuando expiran las restricciones de 
asequibilidad, lo cual contribuye a la gentrificación y el desplazamiento.119

El gobierno de Estados Unidos depende 
demasiado de los inversionistas con fines  
de lucro para crear viviendas asequibles. 
Debido a LIHTC, cada año se desperdician 
miles de millones de dólares de fondos 
públicos en subsidios para beneficio de los 
inversionistas ricos.120 La inversión directa  
de fondos públicos en la vivienda social y 
pública dirigiría de manera más eficiente 
el dinero público para generar el tipo de 
asequibilidad profunda que necesitamos.



DESMERCANTILIZACIÓN DEL SUELO Y LA VIVIENDA La vivienda se 
debe tratar como un derecho humano, no como una mercancía para el 
mejor postor.

ECONOMÍA SOLIDARIA La vivienda social 
debe ayudar a fortalecer una economía 
cooperativa más amplia e interconectada—
incluyendo sindicatos, cooperativas de trabajo, 
bancos públicos y más—que se organice para 
satisfacer las necesidades  
humanas, en lugar del  
beneficio económico.

ESCALA La inversión pública 
debe crear viviendas sociales 
de forma masiva, de modo que 
represente una mayoría o casi la 
mayoría del parque de viviendas.

ASEQUIBILIDAD PROFUNDA La creación de vivienda social debe priorizar ante 
todo la provisión de viviendas que sean profunda* y verdaderamente asequibles para 
residentes de bajos ingresos. Las guías de asequibilidad deben considerar  
el ingreso medio del vecindario y priorizar a los residentes de ingresos  
extremadamente bajos en los vecindarios a los que un proyecto debe servir.

UNIVERSALIDAD, PERO PRIORIZANDO 
A LOS MÁS MARGINADOS La vivienda 
social a gran escala debe estar disponible 
universalmente para todos los hogares de 
ingresos bajos y moderados que la busquen, 
aunque, para empezar, la producción y 
preservación deben dar prioridad ante todo 
a satisfacer las necesidades de los hogares 
de más bajos ingresos, las  
comunidades de color y  
otros grupos marginados.

CALIDAD Y ACCESIBILIDAD La vivienda social debe ser de alta calidad 
y de construcción duradera. Los proyectos deben ser accesibles para 
las personas con discapacidades, y planificarse teniendo en cuenta 
las necesidades de sus residentes en las áreas de transporte, atención 
médica, educación, empleo y más. Pueden incluir servicios como clínicas, 
cocinas y lavanderías cooperativas, jardines comunitarios, restaurantes y 
supermercados cooperativos, guarderías, parques infantiles y más.

CONTROL DEMOCRÁTICO POR 
LA COMUNIDAD La vivienda social 
debe ser de propiedad permanente 
pública o sin fines de lucro y bajo 

control democrático, de modo que se construya, 
posea, administre y opere mediante entidades 
democráticamente responsables al público, los 
residentes y las comunidades marginadas. 

SINDICATOS DE INQUILINOS Y 
NEGOCIACIÓN COLECTIVA Los sindicatos 
de inquilinos deben tener reconocimiento 
legal de su derecho a la negociación colectiva 
sobre alquileres y condiciones de  
vida. Las juntas de alquiler y  
otras estructuras deben  
garantizar que los inquilinos  
tengan una voz colectiva.

PROTECCIÓN Y ESTABILIDAD  
DE LOS INQUILINOS Los 
residentes deben disfrutar de  
seguridad de tenencia y 
protecciones contra  
el desplazamiento.  
Deben vivir sin miedo  
a los desalojos. 

JUSTICIA RACIAL Y DE GÉNERO La vivienda social debe diseñarse con el objetivo de promover la equidad racial y de 
género, y poner fin al desplazamiento de las comunidades de color. El estatus migratorio y los antecedentes penales no 
deben descalificar a las personas como residentes. La vivienda social debe ser accesible y profundamente asequible para 
los residentes de color de bajos ingresos, los hogares con mujeres como cabeza de familia, familias con niños, personas 
LGBTQ, personas con discapacidades, inmigrantes, personas sin vivienda, personas con antecedentes y otras marginadas 
en el mercado de la vivienda. Estos grupos deben tener una voz significativa en la toma de decisiones y la gestión.

EQUIDAD ESPACIAL Y 
DESEGREGACIÓN Los proyectos  
de vivienda social deben ubicarse 
para promover la desegregación 

y el acceso de las personas de bajos 
ingresos a los vecindarios más ricos. Deben 
planificarse con acceso conveniente a 
transporte, empleos, atención médica, 
educación, mercados, instalaciones 
recreativas y otras comodidades, o incluir 
estas instalaciones en sus terrenos.  

REPARACIONES (INDEMNIZACIÓN) La vivienda social se debe financiar  
y desarrollar como una forma de reparación, diseñada por y para las 
comunidades indígenas, negras y otras comunidades de color que han 
sufrido discriminación institucionalizada y falta de acceso a la vivienda.

DESINVERSIÓN EN LOS DAÑOS, INVERSIÓN EN LA ATENCIÓN  
La vivienda social es un aspecto crítico de la infraestructura del cuidado. 
Debe realizarse de una manera que aumente los recursos y disminuya la 
criminalización de las comunidades de color. El diseño, creación y gestión 

de viviendas sociales debe promover la desinversión en instituciones e industrias 
explotadoras incluyendo policía, prisiones, vigilancia y combustibles fósiles.  

JUSTICIA CLIMÁTICA La vivienda social se debe construir con 
métodos de construcción ecológicos, con un diseño energéticamente 
eficiente, y mediante la renovación y la modernización energética de 
edificios existentes. El transporte público asequible se puede incorporar 

en los planes de desarrollo. Las comunidades de bajos ingresos y las comunidades 
de color afectadas de manera desproporcionada por los desastres naturales y el 
desplazamiento por causa del cambio climático deben participar en los planes de 
desarrollo y tener prioridad para la vivienda.

$

PRINCIPIOS DE
LA VIVIENDA SOCIAL

SER LA BASE DE TODOS LOS ASPECTOS DE SU DISEÑO E IMPLEMENTACIÓN

* Técnicamente, "vivienda profundamente asequible" significa que es asequible para hogares de ingresos extremadamente bajos (IEB), porque no cuesta más del 30% de los ingresos del hogar. Los hogares IEB 
se definen como aquellos cuyos ingresos familiares no exceden el 30% del ingreso medio del área (IMA). 
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¿C ómo hacemos realidad los principios anteriores para crear un sistema robusto de vivienda social? 
Por todo el mundo, las políticas gubernamentales, los sindicatos de inquilinos y los municipios 
locales están haciendo precisamente eso. A continuación, examinamos los componentes vitales de 

los sistemas de vivienda social robustos, basándonos en ejemplos existentes en la práctica como ilustración. 

En primer lugar, describimos cómo podemos llevar a cabo la producción y preservación de viviendas, de una 
manera que desmercantilice la tierra y la vivienda. Pero igual de importante que estos aspectos de su diseño 
técnico, la vivienda social debe centrar a las personas y comunidades a quienes beneficiará—especialmente 
los residentes de color de menores ingresos. Debe reforzar y guiarse por el poder del inquilino. Así que, 
a continuación, exploramos cómo los principios clave de asequibilidad, escala, priorización de personas 
marginadas, y la responsabilidad democrática puede ponerse en práctica para lograrlo. Finalmente, esbozamos 
los componentes esenciales de los sistemas de vivienda social que complementan otros apoyos y protecciones 
para promover la vivienda como derecho humano.

Una vía a la vivienda desmercantilizada
Para crear un sistema robusto de vivienda social, se debe tener en cuenta cada etapa en el proceso de producción de 
viviendas—y en su preservación. De la adquisición de tierras a la financiación, de la construcción al mantenimiento, 
cada paso de la creación y actualización de viviendas asequibles debe protegerse de la especulación. 

Actualmente en los Estados Unidos, nuestra política gubernamental espera en gran medida hasta la última etapa 
del proceso de producción de vivienda antes de intervenir para mejorar la asequibilidad para los residentes 
de bajos ingresos.121 Después de haberse construido las viviendas y puestas ya en alquiler, el gobierno ofrece 
asistencia limitada de alquiler a una pequeña parte de los inquilinos necesitados, frente a los alquileres 
inasequibles generalizados. Como se ha señalado, este modelo es mucho menos efectivo para promover la 
asequibilidad que intervenir en otros puntos anteriores en la producción y preservación de viviendas.122 

La política de vivienda social debe abordar cada paso de la cadena de suministro de vivienda. A continuación 
indicamos cómo:

Crear bancos de tierras para el bien social

La creación de bancos de tierras es la adquisición de terrenos por entidades públicas, para que se puedan 
arrendar o utilizar a bajo costo para construir viviendas asequibles. La construcción de viviendas es costosa y 
conlleva grandes costos iniciales, que son mayores si la tierra es demasiado cara. Las políticas gubernamentales 
deben garantizar que la tierra de calidad en buenas ubicaciones esté fácilmente disponible a un precio bajo o 
razonable para crear vivienda social. Mientras que en los Estados Unidos, los bancos de tierras han apoyado el 
desarrollo de viviendas asequibles a pequeña escala y normalmente venden la tierra adquirida a constructoras 
privadas en lugar de mantenerlas bajo administración pública,123 otros países han utilizado los bancos públicos de 
tierras como un vehículo efectivo para expandir considerablemente la vivienda social. 

Después de reunir terrenos en los bancos de tierras, se mantienen o administran como propiedad pública para 
asegurar un buen precio o costo de arrendamiento para constructoras de viviendas asequibles. Esto, a su vez, reduce 

COMPONENTES DE UN SISTEMA  
DE VIVIENDA SOCIAL ROBUSTO
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los costos de construcción, y permite transferir estos ahorros a los inquilinos en forma de alquileres reducidos. 
Es más, cuando las entidades públicas implementan este tipo de programa con decisión, retiran grandes áreas del 
mercado con fines de lucro, y luego usan esa tierra para viviendas asequibles, han logrado crear monopolios de tierra 
que reducen los precios de la vivienda en todo el mercado. Alrededor del mundo, los bancos de tierras han utilizado 
su control de la tierra para limitar la especulación en la construcción y exigir que las constructoras y propietarios en 
tierras públicas o subsidiadas cumplan con los requisitos de asequibilidad y las protecciones de inquilinos.124 

Para apoyar la vivienda social, los bancos de tierras públicos en otros países han adquirido tierras mediante 
la compra, dominio eminente o incluso leyes de reforma agraria, a veces con límites legales en los precios de 
compra, como en Viena o Singapur. En los Estados Unidos, los bancos de tierras están autorizados principalmente 
a tomar control de propiedades embargadas, ejecutadas o vacantes, y esto ha limitado comparativamente su 
capacidad y poder para promover la justicia racial, económica y redistributiva.

• En Finlandia, la carencia de vivienda ha disminuido constantemente. Como se mencionó, esto se debe no solo 
a su reconocida política de “Vivienda Primero” para las personas sin techo (ver p. 32), sino también a su fuerte 
programa de vivienda social que garantiza la disponibilidad de viviendas asequibles. El gobierno de Helsinki 
utiliza tanto la banca pública de tierras como el arrendamiento de tierras: Mantiene propiedad del 70% de la 
tierra, que arrienda para la construcción de vivienda social.125

La banca  
pública de tierras 

proporciona el 
terreno. El gobierno 

puede arrendar tierras de 
propiedad pública, para 
asegurarse de que sigan 

siendo públicas.

La financiación 
socializada proporciona 

los fondos. Los bancos 
públicos, subvenciones  

y préstamos a bajo interés 
financian la adquisición,  

   el desarrollo y  
        mantenimiento.

La construcción 
socializada crea  

 viviendas. Las empresas  
de construcción públicas,  

las cooperativas de 
trabajadores y los trabajos 

sindicalizados proporc
          de calidad en la 
             construcción.

El mantenimiento 
financiado con fondos 
públicos, ejecutado por 
trabajadores del sector 

público y sindicalizados ¡lo 
mantiene todo en forma!

VIVIENDA SOCIAL: CÓMO DESMERCANTILIZAR 
NUESTRO SISTEMA DE VIVIENDA

La vivienda  

social permanece para 

siempre como propiedad  

del público y bajo el  

control democrático de 

la comunidad, así que 

se mantiene asequible 

permanentemente.

La adquisición socializada 
preserva la vivienda. 
Expropiación, dominio 

eminente, Oportunidad de 
Compra para Inquilinos y 

Comunidad (TOPA y  
COPA), y más preservan  
los edificios existentes  

como viviendas 
permanentemente  

asequibles.
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• Los alquileres de la ciudad de Viena, en Austria, están entre los más bajos de Europa Occidental—y Viena se 
ha clasificado repetidamente como la ciudad con la mayor calidad de vida en el mundo, en parte debido a su 
vivienda asequible de calidad.126 La mayoría de la población de la ciudad, cerca de un millón de personas, vive 
en vivienda social.127 El gobierno municipal tiene un monopolio de la tierra: Su banco de tierras es el proveedor 
principal de terrenos para construcción. Adquiere terrenos con años de anticipación, para venderlos a 
empresas de manera subsidiada para la construcción de vivienda social, con condiciones de cumplir requisitos 
de asequibilidad. Hay leyes que limitan el precio de venta de la tierra.128

• En Singapur, 80% de la población vive en vivienda desarrollada por el gobierno. Hay apartamentos asequibles 
y de buena calidad disponibles para las personas de bajos ingresos a un costo aproximado de US$19 a US$56 
por mes.129 Después de su independencia de Gran Bretaña, el gobierno de Singapur adquirió la tierra para 
la creación de viviendas públicas mediante de una ley de reforma agraria de 1966 que  permitía el dominio 
eminente. La ley limita la compensación a los propietarios al valor de la tierra en el momento del promulgarse 
la reforma, en lugar de la apreciación futura anticipada.130

Financiación socializada a través de bancos públicos y subvenciones

La financiación socializada es una inversión sin fines de lucro que rinde cuentas al público para garantizar que 
responda equitativamente a las necesidades humanas. Incluye subvenciones gubernamentales y préstamos a 
bajo interés, así como préstamos de bancos públicos. La financiación socializada ayuda a limitar el papel de la 
inversión con fines de lucro en la vivienda. Es crucial porque la dependencia de fuentes de financiación con fines 
de lucro para la crear vivienda, como las inversiones de Wall Street, de especuladores y los préstamos bancarios 
con fines de lucro, están relacionadas con reducir la asequibilidad de la vivienda. Ya que los inversionistas buscan 
inversiones que devuelvan altas ganancias, esto incentiva los aumentos de alquileres a quienes arriendan y los 
préstamos predatorios dirigidos a quienes quieren ser propietarios de viviendas.131  

En los Estados Unidos, la mayoría de las personas trabajan con bancos con fines de lucro que están muy 
vinculados con Wall Street. Los bancos “reempaquetan” la deuda hipotecaria en productos financieros que 

Karl-Marx-Hof, un proyecto de vivienda social en Viena construido por el municipio en 1927-30, con más de 1.300 unidades, jardines y balcones. Sus instalaciones han incluido guarderías, un 
centro juvenil, centro de asesoramiento para madres, biblioteca, oficina de correos, clínicas dentales y de salud, farmacia, tiendas, restaurantes, salas de reuniones y más. (Photografía: Philipp 
Oberhaidinger; CC BY-NC-SA 2.0)
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venden a los inversionistas de Wall Street, que a su vez los comercian en los mercados financieros globales.132 
Como resultado, se ha disparado la especulación rápida con bienes inmobiliarios en los círculos financieros 
globales. Esta  inversión inmobiliaria de Wall Street y la desregulación de la banca ayudaron a impulsar el boom 
de los préstamos de alto riesgo y la crisis de ejecuciones hipotecarias de 2008.133 La erosión por el gobierno 
federal de las separaciones entre los préstamos hipotecarios de los bancos y los mercados financieros globales 
hicieron que la crisis hipotecaria se convirtiera en una recesión económica mucho más amplia.134 En contraste, 
en Alemania, la mayoría de las personas trabajan con bancos públicos locales, que sirvieron a 50 millones de 
clientes en 2019, o con bancos cooperativos sin fines de lucro.135 Estas instituciones financieras priorizan la 
actividad bancaria y los préstamos en sus comunidades locales, y existen regulaciones que ayudan a separar sus 
activos de los mercados financieros globales. Los bancos públicos y cooperativos locales quedaron relativamente 
aislados de la crisis hipotecaria, y pudieron continuar sus actividades de préstamos durante ese periodo.136 

Los bancos públicos y los bancos cooperativos sin fines de lucro pueden tener el mandato  
de centrarse únicamente en proporcionar al público servicios bancarios básicos: pagos, 
ahorros y préstamos. Se puede prohibir que participen en actividades especulativas de 
la banca de inversión que circula valores inmobiliarios en los mercados financieros 
globales. Los bancos públicos deben regirse por mecanismos de supervisión transparente 
y responsabilidad democrática, y tener el mandato de invertir sus fondos en viviendas 
asequibles y en otras infraestructuras públicas mediante préstamos a bajo interés. El capital 
para los bancos públicos debería obtenerse en parte de fondos públicos y una estructura tributaria progresiva.

Otras formas de financiación socializada que el gobierno puede proporcionar para financiar la vivienda social 
incluyen: subvenciones públicas, como subvenciones de capital y subvenciones directas de funcionamiento; 
subvenciones de intereses; y garantías de préstamos. Se pueden generar ingresos con una estructura tributaria 
progresiva y canalizando la inversión de los fondos públicos de pensiones. Los municipios con necesidad de 
recaudar fondos pueden usar pequeñas subvenciones del gobierno para emitir bonos municipales que generen 
mayores ingresos. La Reserva Federal debería comprar y garantizar estos bonos. En segundo lugar, los bancos 
con fines de lucro deberían ofrecer préstamos a bajo interés, con restricciones sobre las tasas de ganancia que 
los inversionistas pueden extraer. Todos estos métodos limitan el papel de la inversión con fines de lucro. Por 
otro lado, se deben evitar los esquemas de financiación que se basen en dar créditos fiscales a constructores e 
inversionistas privados, como el programa de Crédito Fiscal para Viviendas de Bajos Ingresos (LIHTC). 

• Viena construyó 65.000 unidades de vivienda pública en las décadas de 1920 y 1930, un periodo conocido como 
“Viena Roja”, cuando se eligió un gobierno socialista. Financiaron la construcción de viviendas públicas a 
base de instituir nuevos impuestos de lujo sobre villas privadas, automóviles, empleados domésticos y otros 
consumos exclusivos.137 Hoy en día, Viena financia su vivienda social principalmente mediante el uso de 
préstamos del gobierno a bajo interés, y préstamos de bancos privados que se subsidian con incentivos fiscales 
para que ofrezcan tasas bajas de interés.138 

• Como se mencionó, Finlandia hace uso de préstamos a bajo interés de un banco público, subvenciones, 
garantías de préstamos y subsidios de tasas de interés para financiar su vivienda social.139  

• De 1965 a 1975, Suecia lanzó un ambicioso esfuerzo para crear vivienda pública no solo para los más pobres, 
sino para una gran parte de la población, y tuvo éxito en construir más de 1 millón de viviendas asequibles 
de propiedad de municipios y cooperativas. Suecia tiene una larga historia de organización de inquilinos y 
cooperativas. Su Sindicato Nacional de Inquilinos, fundado en 1923, creó poco después su propia cooperativa 
bancaria y de vivienda, una “Sociedad de Ahorros y Construcción” nacional para inquilinos. Esta sociedad de 
ahorros financió la construcción de viviendas cooperativas.140
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Estrategias de adquisición para expandir la vivienda social mediante preservación y 
conversión  

Las estrategias de adquisición son instrumentos y procesos legales para adquirir y convertir propiedades existentes 
en viviendas sociales. Especialmente ante la escasez de viviendas asequibles, las estrategias de adquisición son 
necesarias porque la construcción de viviendas puede llevar años. Convertir los edificios existentes en vivienda 
social es más rápido, más barato y, a menudo, más sostenible para el medio ambiente que la nueva construcción.141 

Los sistemas de vivienda social han hecho uso de poderosas herramientas para producir a mayor escala, adquiriendo 
propiedades en desuso, almacenadas o monopolizadas por una minoría especuladora, para convertirlas en vivienda 
social. Por ejemplo, hay cientos de miles de unidades que permanecen vacías cada año, en parte y cada vez más por 
la especulación.142 En muchas ciudades, estas viviendas vacías superan el número de personas sin vivienda.143

Las estrategias de adquisición pueden incluir la expropiación de propiedades a los propietarios corporativos 
más grandes, para desmercantilizar estos edificios; así como aplicar el dominio eminente para crear viviendas 
asequibles para personas de color y grupos marginados. También incluyen las leyes de Oportunidad de Compra 
para Inquilinos y Comunidad (TOPA y COPA), que dan prioridad a residentes, organizaciones sin fines de lucro 
y/o autoridades de vivienda en el derecho a comprar la propiedad en venta, si planean convertir esa propiedad en 
cooperativas, fideicomisos de tierras comunitarias y viviendas permanentemente asequibles. Sin embargo, estas 
estrategias de adquisición son menos efectivas, ya que requieren que los residentes o las organizaciones sin fines 
de lucro obtengan financiación para la compra de edificios. Es mejor combinar TOPA y COPA con financiación 
gubernamental para acelerar las compras.144

• En 2021, los residentes de Berlín aprobaron un referéndum histórico para expropiar la propiedad de las 
corporaciones inmobiliarias con más de 3.000 apartamentos—unas 250.000 unidades en total.145 El referéndum 
indica que la propiedad expropiada se gestione de manera participativa como vivienda social, mediante una 
institución pública controlada democráticamente. Sus defensores proponen que la ciudad podría compensar 
a los propietarios a precios por debajo del mercado, de acuerdo con el mayor préstamo posible que pudiera 
obtener para compensación y amortización, utilizando los ingresos de los alquileres y manteniendo estos 
alquileres a niveles asequibles.146  

• En 2016, la región de Cataluña en el Estado Español legalizó que los municipios se apoderen de apartamentos 
propiedad de corporaciones inmobiliarias que queden vacantes durante más de dos años, y que los alquilen a 

Berlineses recogen firmas en para un referendum que se aprobó con éxito en 2021, para expropiar la propiedad de grandes corporaciones inmobiliarias. (Photografía: Ian Clotworthy)
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inquilinos de bajos ingresos como viviendas asequibles por plazos de cuatro a diez años, antes de devolvérselos 
a los propietarios. En 2019, los catalanes aprobaron una medida que permite a las ciudades comprar este tipo 
de apartamentos a la mitad del precio de mercado. En 2020, la ciudad de Barcelona advirtió a 14 corporaciones 
inmobiliarias con 194 apartamentos vacíos que si no los alquilaban en el plazo de un mes, la ciudad expropiaría 
las propiedades y las convertiría en vivienda social.147 

• En Estados Unidos en 1990, la Unión Nacional de Personas sin Vivienda se hizo cargo de las propiedades vacantes  
de HUD en ocho ciudades simultáneamente, durante una campaña nacional que exigía disponer de estos como  
vivienda para las personas sin techo. Obligaron al HUD a prometer el aumento de las asignaciones para los 
pobres. En Minneapolis, familias sin vivienda y sus partidarios tomaron más de 15 edificios, haciendo que 
el gobierno de la ciudad entregase millones de dólares para un programa de vivienda dirigido por personas 
sin techo. En Oakland, la campaña ganó $2 millones en tierras para otro refugio de “Vivienda con Dignidad” 
dirigido por personas sin hogar. En Filadelfia, el alcalde se comprometió a no desalojar a las familias sin hogar 
que ocuparon propiedades de HUD.148 

Construcción socializada de viviendas

La construcción socializada de viviendas significa que el trabajo de construcción lo hacen cooperativas de trabajadores 
y/o mano de obra sindicalizada, contratadas por entidades públicas o sin fines de lucro. Socializar la construcción 
permite que los empleos y la actividad económica generados por la creación de vivienda beneficien a los trabajadores, 
residentes locales y comunidades de bajos ingresos tanto como sea posible—en lugar de servir principalmente para 
enriquecer más a los ricos propietarios de grandes empresas con fines de lucro. A diferencia de la construcción 
con fines de lucro, que flaquea durante las recesiones económicas, las empresas de construcción públicas ayudan a 
asegurar que se mantenga la oferta de vivienda y continúen los empleos de construcción, a pesar de las recesiones.149 

Las constructoras con fines de lucro no han logrado crear viviendas asequibles a gran escala. Pero la historia sí 
muestra que las cooperativas de trabajo y las entidades públicas han llevado a cabo con éxito la rápida construcción 
de grandes cantidades de viviendas asequibles.150 Se pueden formar empresas públicas de construcción y 
cooperativas de trabajadores explícitamente para construir vivienda social, asegurándose de que el empleo generado 
sea de calidad y con sindicato. Se puede requerir que estas empresas constructoras sin fines de lucro cumplan con 
requisitos y porcentajes de contratación que aseguren el acceso al empleo para las personas de grupos marginados, 
como las personas de color, las mujeres, las personas desempleadas, los inmigrantes, las personas de bajos ingresos, 
las personas previamente sin vivienda, las personas previamente encarceladas, los residentes locales.  

• En Suecia durante la década de 1940, los sindicatos de la construcción y los trabajadores de la construcción 
desempleados formaron una cooperativa, llamada Riksbyggen, para revitalizar la industria de la construcción 
a base de construir viviendas públicas y cooperativas.151  A fines de la década de 1980, esta cooperativa 
administraba 180.000 unidades, y en 2019 la vivienda cooperativa era el 24% del parque de viviendas sueco.152  

Mantenimiento

Las estrategias de mantenimiento son necesarias para garantizar que el parque de vivienda social se conserve 
adecuadamente y sea útil durante generaciones. Debería haber financiación pública para el mantenimiento y las 
grandes mejoras de capital: La inversión pública en vivienda social debe tener en cuenta y cubrir los costos de 
mantenimiento y de las mejoras a largo plazo, en lugar de financiarlos con aumentos de alquiler inasequibles. 
La vivienda social debe regirse bajo el control democrático de la comunidad, de modo que los residentes tengan 
supervisión y voz sobre el mantenimiento, modernización y renovaciones, incluyendo su puntualidad, frecuencia 
y costo. Puede haber disposiciones que exijan que el mantenimiento en viviendas sociales se lleve a cabo por 
cooperativas de trabajadores sindicalizadas, trabajadores de mantenimiento públicos o sin fines de lucro. 
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Realización de los principios clave
A continuación, discutimos con mayor detalle cómo realizar los siguientes principios clave de la vivienda social:

Escala

Gran escala significa que la vivienda social constituye la mayoría de la vivienda de alquiler—o una  
proporción lo suficientemente grande del parque total de viviendas para poder reducir los precios  
de la vivienda y amortiguar la especulación en general. La vivienda social a gran escala puede influir  
en los precios del mercado de la vivienda entero, porque se convierte en una entidad importante  
contra la que deben “competir” los propietarios privados. Cuando abunda la vivienda social que  
ofrece alquileres más bajos, presiona a los propietarios privados a que reduzcan sus alquileres para seguir siendo  
atractivos. La política gubernamental debe alcanzar la gran escala movilizando recursos públicos adecuados 
para apoyar cada etapa del proceso de producción y preservación de la vivienda.

• En los Estados Unidos, la vivienda subsidiada, incluidas la vivienda pública, otras viviendas de HUD y LIHTC, 
es solo el 4% de nuestro parque total de viviendas.153 Los investigadores han hallado que construir viviendas 
subsidiadas parece reducir las presiones de desplazamiento en sus alrededores.154 Pero en general, nuestro 
parque de vivienda pública es demasiado limitado para influir en el mercado de alquiler privado, y funciona 

 

VIENA, AUSTRIA

220,000 unidades de vivienda pública, de propiedad 
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en paralelo en lugar de en competencia directa. Nuestra vivienda pública está dirigida a los hogares de menores 
ingresos que ya están excluidos del mercado de alquileres.

• Después de la Segunda Guerra Mundial, Suecia se enfrentó a una aguda escasez de viviendas, así como a malas 
condiciones de vivienda generalizadas. In 1965, en respuesta a un creciente movimiento sindical de inquilinos y 
de cooperativas, el gobierno sueco se embarcó en un ambicioso programa de 10 años para construir 1 millón de 
viviendas asequibles—un objetivo que pondría la vivienda asequible al alcance de toda su población. En 1975, 
superó este objetivo, construyendo más de 100.000 unidades por año e implementando una de las tasas de 
construcción per cápita más altas. El parque de viviendas multifamiliares en Suecia pasó de ser 80% de propiedad 
de empresas privadas en 1945, a un 62% de propiedad de municipios, empresas públicas y cooperativas de 
vivienda en 1979 (las empresas municipales y de servicios públicos propietarias del 38%). Se eliminó a los 
propietarios privados como fuerza significativa para determinar el alquiler. La calidad de la vivienda en Suecia 
mejoró enormemente. La mayoría de las personas de clase trabajadora obtuvieron acceso a viviendas y servicios 
“modernos” de los que normalmente disfrutaba la clase media, elevando el nivel de vida de una generación.155 
Hoy en día, la vivienda pública todavía representa casi el 20% del parque de viviendas de Suecia.156

• En Austria, que tiene una población de inquilinos considerable, siendo la mayoría en ciudades como Viena, 
la vivienda social representa la mayor parte—el 59%—del parque de vivienda de alquiler. Aproximadamente 
la mitad, el 46%, de todos los hogares en Viena son viviendas sociales.157 Filadelfia es una ciudad de tamaño 
comparable y tiene la cuarta autoridad de vivienda pública más grande de los Estados Unidos.158 Pero Filadelfia 
tiene alrededor de 12.850 unidades de vivienda pública, mientras que Viena posee y administra 220.000 unidades 
de vivienda municipal—23% de su parque de viviendas.159 Además de esto, Viena subsidia otras 200.000 unidades 
de vivienda social sin fines de lucro o con fines limitados sujetas a controles de asequibilidad.160  

Asequibilidad permanente y profunda  

La vivienda permanentemente asequible es vivienda que se mantiene asequible y por debajo del precio de mercado 
durante toda la vida útil del edificio. Para garantizar la asequibilidad permanente, la vivienda social debe estar 
permanentemente “fuera del mercado”: debe ser propiedad de entidades 
públicas o sin fines de lucro, incluidas las cooperativas y los fideicomisos 
de tierras comunitarias; y debe haber políticas gubernamentales que 
prohíban la reventa a empresas privadas con fines de lucro. La asequibilidad 
permanente es fundamental para contrarrestar el desplazamiento de las 
comunidades de color de bajos ingresos, fomentar la creación de riqueza 
comunitaria a largo plazo, y garantizar que los recursos públicos no 
terminen beneficiando a una minoría rica mediante la privatización.

Mantener la vivienda social permanente y profundamente asequible 
depende en gran medida de quién la posee y cómo se financia. Hay 
ejemplos por todo el mundo que muestran que la propiedad pública—
por ejemplo, en forma de vivienda pública—es la mejor protección de 
la asequibilidad para los residentes más pobres.161 La financiación de la 
vivienda social no debe depender de inversionistas con fines de lucro,  
como ocurre en el programa de Crédito Fiscal para Viviendas de Bajos 
Ingresos (LIHTC). La inversión con fines de lucro tiende a reducir la 
probabilidad de que un desarrollo sea profundamente asequible,  
limitando el acceso para los inquilinos de ingresos más bajos.162 

Durante la pandemia de COVID-19, inquilinos suecos en viviendas 
públicas y privadas se unen para pedir tres meses sin alquiler y ningún 
desalojo, colgando banderas amarillas fuera de sus apartamentos. Julia 
Arce y familia en 2020. (Photografía: Veronica; Flagga Gult-Husby)
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Desafortunadamente, en los Estados Unidos, la vivienda subsidiada por el gobierno como LIHTC, Sección 8, y 
otros proyectos con apoyo de HUD pueden ser propiedad de entidades con fines de lucro.163 Incluso las empresas 
sin fines de lucro con proyectos LIHTC suelen depender de inversionistas con fines de lucro que necesitan como 
financiadores.164 Más bien, debe haber políticas que garanticen una financiación adecuada a través de inversiones 
sin fines de lucro, como subvenciones gubernamentales, préstamos de bancos públicos a bajo interés, o bonos.

• En Viena, Austria, casi la mitad del parque de vivienda social es vivienda pública, directamente propiedad 
de y administrada por el municipio. Las otras viviendas sociales de Viena son propiedad de asociaciones de 
vivienda de “ganancias limitadas” que están subsidiadas por el gobierno. Pero la vivienda pública es la más 
profundamente asequible y accesible para los hogares de bajos ingresos.165 

• Aunque ha habido un resurgimiento mundial reciente de interés político en la vivienda social, especialmente 
desde la década de 1980, también hay ataques constantes contra la vivienda pública y social en todo el mundo. 
Las corporaciones inmobiliarias, élites ricas e inversionistas predatorios han presionado a los organismos 
gubernamentales para que impongan recortes públicos, medidas de austeridad y la privatización del parque de 
vivienda pública. Estas medidas han afectado incluso a sistemas de vivienda social fuertes como el de Viena y 
Suecia, donde cantidades importantes del parque público se vendieron a corporaciones inmobiliarias y donde 
los gobiernos nacionales derechistas recortan fondos.166 Alejarse de la financiación y la propiedad públicas ha 
perjudicado la asequibilidad. Estos ejemplos demuestran que debemos expandir la inversión inicial, pública, 
sin fines de lucro, como el medio más apto para garantizar una asequibilidad profunda.

Priorizar las comunidades de color y de bajos ingresos

La vivienda social debe ser una opción pública que eventualmente alcance la gran escala y esté  
al alcance de todos los residentes de ingresos bajos y medios que la elijan. Pero la producción de  
vivienda y la conversión a vivienda social lleva años. Dada la urgencia de nuestra crisis de vivienda asequible, 
y porque la escasez de viviendas asequibles es peor para las personas de menores ingresos, la producción de 
vivienda social debe priorizar a los hogares más necesitados: las personas de ingresos extremadamente bajos y las 
comunidades de color de bajos ingresos. Esto significa que se deben destinar recursos públicos sustanciales a ampliar 
y reparar la vivienda pública, así como a preservar y producir viviendas sociales que sean asequibles para residentes 
de ingresos extremadamente bajos. Sin protecciones de inquilinos adecuadas, la producción de viviendas de ingresos 
mixtos en vecindarios de bajos ingresos puede contribuir a la gentrificación y el desplazamiento. En su lugar, las 
políticas públicas deben velar por el desarrollo sin desplazar a las comunidades de color y de bajos ingresos.167 
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La vivienda social profundamente asequible debe financiarse a escala, se debe construir y ubicar para combatir 
deliberadamente la inequidad racial y remediar el legado histórico de las políticas de vivienda racistas. La 
vivienda social debe incluir a las personas migrantes, las no ciudadanas y a las personas con antecedentes 
penales. Al diseñar viviendas sociales con la meta de beneficiar a las comunidades de color afectadas, la vivienda 
social puede ser un poderoso vehículo para la justicia racial. En Europa, los sistemas de vivienda social han 
tenido antecedentes contradictorios y, a veces, han fallado en el área de la justicia racial e inclusión. Por ejemplo, 
mientras que algunos países como Finlandia, Austria y Suecia han abierto sus sistemas de vivienda social a 
inmigrantes legales o solicitantes de asilo, siguen excluyendo a los migrantes indocumentados.168 Aun así, se 
pueden aplicar diversos componentes de los sistemas de vivienda social para promover y conseguir justicia racial.

• Los fuertes programas de vivienda social y “Vivienda Primero” de Finlandia demuestran que la carencia de 
vivienda es innecesaria y se puede eliminar. Un país rico como Estados Unidos puede y debe movilizar sus 
recursos de manera similar para poner fin  a la carencia de vivienda, que afecta desproporcionadamente a 
las personas negras e indígenas, proporcionando viviendas asequibles y de calidad. Esto sería una forma de 
reparación y un tremendo avance en la justicia racial.

• En numerosos países como Finlandia y Suecia, se ha intentado ubicar viviendas sociales de una manera que 
contrarreste la segregación residencial por ingresos.169 Como se mencionó, Helsinki combina la vivienda social, 
vivienda de propiedad individual/familiar y vivienda a precio de mercado en cada nuevo distrito. Aunque 
los resultados no son perfectos, la intervención gubernamental por la inclusión es más efectiva que permitir 
que constructores privados y residentes excluyentes decidan dónde ubicar proyectos. En Estados Unidos, la 
creación de viviendas sociales en vecindarios con buenos recursos podría servir como un conducto para que 
los hogares de color de bajos ingresos puedan acceder a estos recursos. Al mismo tiempo, es importante apoyar 
la cohesión de los barrios de color para su autodeterminación como minorías políticas y culturales o grupos 
históricamente marginados. En los vecindarios de color, la vivienda social podría ayudar a construir riqueza 
comunitaria y prevenir el desplazamiento, para preservar en lugar de dispersar el poder político y las redes de 
apoyo social construidas por sus residentes de color.

Control democrático de la comunidad

El control democrático de la comunidad significa que la planificación, el desarrollo, la gestión,  
las operaciones, y la propiedad de las viviendas sociales se rige bajo mecanismos de supervisión,  
decisión y control por sus residentes, los miembros de la comunidad y el público. La vivienda  
social debe desarrollarse con participación de la comunidad y debe responder a las necesidades  
de los grupos marginados, como las personas de bajos ingresos, personas de color, personas con discapacidades, 
personas sin vivienda, personas con antecedentes, inmigrantes y personas indocumentadas, mujeres, madres/
padres solteros, personas LGBTQ, personas de la tercera edad, sobrevivientes de violencia doméstica, personas 
con bajo crédito y otras. Los residentes deben tener un papel directo en la gestión. 

Algunos mecanismos para el control de los residentes y la comunidad incluyen exigir transparencia y 
responsabilidad pública, mayores derechos legales para los inquilinos, leyes que limiten el poder corporativo, y 
el reconocimiento formal del derecho de los sindicatos de inquilinos a participar en la toma de decisiones y la 
gestión democrática. Deben establecerse órganos electos como las juntas de alquiler, que tomen decisiones sobre 
los aumentos de alquiler y más, e incluir representación por inquilinos. Del mismo modo, se pueden crear otros 
órganos de supervisión electos sobre otros aspectos de la gestión de la vivienda social. La propiedad de viviendas 
sociales por cooperativas de vivienda, fideicomisos de tierras comunitarias, y entidades públicas debe diseñarse 
de modo que maximice la responsabilidad democrática y la participación masiva de los residentes en la toma de 
decisiones, al tiempo que centre las voces de los grupos marginados. 
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La vivienda social como piedra angular de la Vivienda como Derecho Humano

A continuación examinamos los componentes de los sistemas de vivienda social diseñados para dar apoyo a las 
personas sin hogar, inquilinos y propietarios de viviendas—para promover la vivienda como derecho humano.

Un enfoque de “Vivienda Primero” a la carencia de vivienda 

Adoptar un enfoque de “Vivienda Primero” a la carencia de vivienda significa priorizar el realojamiento rápido, 
nutrición y servicios de apoyo incondicionales, en lugar de exigir a las personas sin vivienda que primero 
consigan un trabajo o que sigan otras reglas antes poder acceder a los servicios.170 Las políticas de “Vivienda 
Primero” han tenido más éxito en la lucha contra la carencia de vivienda que los modelos que se centran en los 
refugios temporales o en imponer requisitos a las personas sin vivienda.171 

Finlandia, que ha implementado una fuerte política de “Vivienda Primero” desde 2008, es el único país de la Unión 
Europea en el que la carencia de vivienda está disminuyendo; se ha fijado el objetivo de erradicar la carencia de 
vivienda para 2027.172 Muchos otros países, incluyendo Portugal, Francia, España, Canadá, Nueva Zelanda y Brasil, 
están interesados en emular su modelo.173 Finlandia se deshizo de la mayoría de los refugios nocturnos y albergues 
a corto plazo para las personas sin techo y, a cambio, adoptó la política de proporcionar vivienda permanente de 
manera rápida e incondicional.174 Sin embargo, como ya se ha comentado, el éxito de la política finlandesa de “la 
Vivienda Primero” se debe también a su sólido sistema de vivienda social.

Control de alquileres y subvenciones para inquilinos 

Las políticas de control de alquileres son regulaciones que limitan los alquileres y los aumentos de  
alquiler. Pueden incluir mecanismos para la supervisión y el cumplimiento democráticos, como  
juntas de alquiler electas que monitorean la implementación y manejan disputas entre inquilinos y propietarios; 
así como procesos que involucran a los sindicatos de inquilinos en el establecimiento de alquileres justos. Los 
subsidios para inquilinos son pagos del gobierno para asistencia con el alquiler, como los vales de Sección 8, que 
ayudan a los inquilinos a pagar el alquiler y a menudo se administran en función de la necesidad o los ingresos.  

El control de los alquileres y la asistencia para alquiler son complementarios a las políticas de vivienda social. En el 
contexto de los sistemas de vivienda social, ayudan a garantizar que la vivienda social de alta calidad sea realmente 
accesible para los residentes más vulnerables y pobres. En la vivienda de alquiler en el sector privado, el control 
de alquileres frena la especulación, aumenta inmediatamente la asequibilidad y evita el desplazamiento.175 En 
comparación con los EE. UU., muchos países con vivienda social robusta tienen un control de alquileres mucho 
más estricto tanto para el sector privado como para la vivienda subsidiada, y asistencia de alquiler más amplia 
y generalizada.176 Por todo el mundo, hay un consenso entre los investigadores sobre buenas prácticas para el 
control de alquileres, en el que la política debe incluir acceso abierto a los registros de propietarios; límites a los 
aumentos de alquiler tanto durante la ocupación de un arrendador como entre arrendamientos; y mecanismos de 
cumplimiento y supervisión democrática por parte de representantes electos de los inquilinos.177

A diferencia de la producción de vivienda social, el control de alquileres y la asistencia de alquiler no abordan 
la oferta de vivienda directamente. En lugar de esto, estas políticas mejoran la asequibilidad de la vivienda al 
aliviar los precios para los inquilinos, cuando ya se ha creado la vivienda. De por sí, el control de alquileres 
puede mitigar pero no desarraigar por completo las presiones que impulsan la inasequibilidad de la vivienda: 
la estructura con fines de lucro de nuestro sistema de vivienda, la propiedad con fines de lucro de la tierra, y 
el papel creciente de Wall Street que fomenta la especulación. Y cuando los pagos se entregan a propietarios 
privados con fines de lucro, la asistencia para el alquiler puede reforzar la especulación y los precios inflados. 



Sin embargo, cuando se combinan con la vivienda social sin fines de lucro y se aplican de manera firme y 
generalizada, mejoran la asequibilidad de la vivienda social y la del sector privado. 

Generación de riqueza comunitaria y cancelación de deuda

En los Estados Unidos, se promueve la inversión individual en la propiedad de vivienda como un medio para 
lograr la estabilidad financiera y generar riqueza a largo plazo. Pero hay barreras financieras para muchas 
personas que les impiden ser propietarias de vivienda. Este modelo de generación de riqueza ha demostrado ser 
difícil de alcanzar especialmente para las personas de color de bajos ingresos.178 Incluso cuando logran hacerse 
propietarios de una vivienda, la mayoría de las personas de color asumen hipotecas y muchos se convierten 
en “inquilinos del banco” con una gran deuda. La promoción de altas tasas de interés y préstamos predatorios 
se concentra en las comunidades de color de bajos ingresos.179 Las tasas de propiedad de vivienda negra han 
quedado estancadas desde finales de la década de 1960, e incluso cuando aumentaron los valores de la propiedad 
durante la década de 1990, los propietarios negros se encontraron con más deuda y menos capital en su 
vivienda.180 En la crisis de las ejecuciones hipotecarias, la riqueza negra y latina se redujo por más de la mitad.181    

La solución es diversificar y desinvertir de un modelo de propiedad de vivienda basado en la especulación 
inmobiliaria como vehículo principal o único para la creación de riqueza. Los fideicomisos de tierras 
comunitarias (FTC) ofrecen un modelo sostenible de propiedad de vivienda para hogares de bajos ingresos: 
En un FTC, ni la tierra ni la vivienda se pueden revender con fines de lucro o a precios más altos. Esto limita 
la especulación y mantiene los precios asequibles a perpetuidad para las nuevas familias que se muden. Los 
propietarios de viviendas en FTC generan capital limitado y tienen garantía de un costo de vivienda asequible a 
largo plazo. Es poco probable que se enfrenten a una ejecución hipotecaria.182 
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La política gubernamental también debe invertir en otras formas de generar riqueza socializada que beneficien al 
público, especialmente a las personas de color de bajos ingresos y otros grupos marginados. Esto incluye fomentar las 
inversiones de los fondos de pensiones públicas en la vivienda social. También incluye aumentar la Seguridad Social,  
la atención médica universal, la educación superior gratuita, el cuidado subsidiado de niños y ancianos, y más. 

La cancelación o condonación de deudas se puede aplicar a las deudas de alquiler e hipotecas, deudas médicas, 
préstamos estudiantiles, y más. Esto reconoce que las entidades corporativas más grandes y las élites ricas 
disfrutan con frecuencia de rescates, subsidios y tasas de impuestos extremadamente bajas, al tiempo que los 
préstamos predatorios y las altas tasas de interés se han dirigido a las personas de color de bajos ingresos y a las 
más vulnerables económicamente. La condonación de deudas periódica ayuda a contrarrestar las disparidades 
crecientes. Fortalece las comunidades y alimenta las economías locales al aumentar el poder adquisitivo de 
las personas de bajos ingresos, con mayor probabilidad de que gasten estos fondos adicionales en necesidades 
básicas; y aumenta la capacidad de las personas de hacer labores de cuidado voluntarias.183

• En España, durante la crisis de ejecuciones hipotecarias de 2008, los propietarios de viviendas que se 
enfrentaban al desalojo fundaron la organización Plataforma de Afectados por la Hipoteca (PAH), y usaron la  
acción directa para exigir la cancelación de la deuda hipotecaria, así como la transformación de las propiedades  
v acías de los bancos en vivienda social, con ocupaciones de casas vacías y bancos.184 Hoy, la PAH y las 
organizaciones de inquilinos están luchando contra Blackstone, que ha adquirido 100.000 activos inmobiliarios 
e hipotecarios en el país, y es el mayor agente inmobiliario de España. Blackstone es responsable de una alta 
incidencia de desalojos y aumentos de alquiler.185 

Sindicatos de inquilinos reconocidos a nivel nacional y derechos de negociación colectiva

Los sindicatos de inquilinos son organizaciones de, por y para inquilinos que luchan por tener una voz colectiva 
sobre las condiciones de vida y que toman medidas para mejorar el acceso a una vivienda asequible y de calidad, 
controlar a los propietarios abusivos y promover los derechos de los inquilinos. Empoderar a los sindicatos de 
inquilinos ayuda a garantizar un sistema de vivienda democrático, responsable y organizado para satisfacer las 
necesidades de los residentes. De la misma manera que los sindicatos laborales tienen derechos de negociación 
colectiva, por lo que los empleadores tienen la obligación legal de negociar con ellos, los sindicatos de inquilinos 
deben tener reconocimiento legal, protecciones de actividades organizativas, y el derecho a la negociación colectiva 
con propietarios, promotores e inversionistas inmobiliarios. No solo deben tener derecho a un asiento  
en la mesa para negociar alquileres, condiciones de vivienda y más, sino que también deberían tener  
por ley una voz en la toma de decisiones. Además, se deben ampliar las protecciones de inquilinos,  
como el desalojo por causa justa, el derecho a un abogado, protección del desalojo por molestias  
y más para promover la seguridad en la vivienda e impedir los abusos por parte de los propietarios.

• En Suecia, la Ley de Alquileres de 1968 hace obligatoria la negociación colectiva entre las asociaciones de 
inquilinos y los propietarios. El Sindicato Nacional de Inquilinos de Suecia se fundó en 1923 y ha sido fundamental 
para ganar los derechos de los inquilinos y ayudar a establecer las políticas públicas de vivienda del país. El 
Sindicato Nacional de Inquilinos tiene negociaciones anuales con organizaciones de propietarios para establecer 
aumentos de alquiler en la vivienda pública y la privada, de acuerdo con un proceso reconocido por el gobierno 
y dentro del marco de un sistema nacional robusto de fijación de alquileres. Las regulaciones suecas de fijación 
de alquileres limitan los alquileres al tiempo que vinculan los aumentos permitidos a las características del tipo 
de vivienda, según su “valor de utilidad”. Las negociaciones ocurren desde el nivel local hasta el nacional. Los 
sindicatos de inquilinos están facultados para supervisar si los aumentos de alquiler, incluidos los de renovación, 
son realmente necesarios y justos, y los desacuerdos con propietarios se resuelven mediante procesos judiciales.186 
En este proceso, en la última década los alquileres aumentaron un promedio de 0,8% a 2,8% al año.187 
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A          continuación se presentan los pasos procesables que pueden tomar en el presente los responsables de  
 formular políticas, los inquilinos y los miembros de la comunidad para avanzar hacia un sistema robusto  
 de vivienda social. Ya hay esfuerzos y procesos en marcha, y las partes responsables deben formular 

políticas para apoyarlos y ampliarlos.

Organizar un Sindicato Nacional de Inquilinos

Se necesita una fuerte organización de inquilinos para impulsar políticas de vivienda social y garantizar que la 
implementación sea efectiva y responsable ante los residentes de bajos ingresos y las comunidades de color. 
Se puede articular un Sindicato Nacional de Inquilinos a partir de sindicatos de inquilinos locales, regionales 
y estatales. Los inquilinos organizados pueden exigir políticas que permitan los derechos de negociación, 
reconocimiento y poder de toma de decisiones sobre las condiciones de la vivienda.

En San Francisco, una docena de organizaciones inquilinas y laborales, incluido el Comité de Derechos de Vivienda 
(Housing Rights Committee), colaboraron con concejales para introducir y aprobar una ordenanza que requiere que 
los propietarios reconozcan el derecho de los inquilinos a organizarse y se reúnan con las asociaciones de inquilinos 
hasta cuatro veces al año. Esta ordenanza se aplica a los edificios de cinco o más unidades. Si los propietarios se 
niegan a reunirse, los inquilinos pueden solicitar una reducción del alquiler ante la Junta de Alquileres de la ciudad.188

Apoyar legislación sobre la vivienda social y la banca pública a nivel local y estatal

Las legislaturas estatales de California y Maryland han estado considerando proyectos de ley y propuestas para 
apoyar el desarrollo de vivienda social. En California, las organizaciones de inquilinos y los sindicatos laborales 
están pidiendo mil millones de dólares del presupuesto estatal para financiar una Iniciativa de Aceleración de 
Vivienda Social que preservaría edificios como vivienda social permanentemente asequible para hogares de 
ingresos bajos a moderados.189 Esta solicitud presupuestaria continua el impulso de un proyecto de ley de 2021 
que propuso la creación de una autoridad de vivienda social estatal, para crear vivienda de alquiler de ingresos 
mixtos y vivienda ocupada por sus propietarios, que se mantendrá asequible y fuera del mercado a través de 
cooperativas de capital limitado o arrendamientos a largo plazo.190 

En Maryland, un proyecto de ley para financiar vivienda asequible de propiedad 
pública y de ingresos mixtos, construida por trabajadores sindicalizados, se ha 
reintroducido en la legislatura desde 2019; Las propuestas para financiar 
esta vivienda han incluido un impuesto a los millonarios, bonos y un 
impuesto sobre la transferencia de bienes raíces en propiedades de lujo. 
La autoridad de vivienda del condado de Montgomery en Maryland ya 
está involucrada en la construcción de viviendas de propiedad pública y 
de ingresos mixtos a menor escala.191 Proyecta usar unidades de alquiler 
alto para subsidiar a una minoría de unidades asequibles. Aunque esto 
brinda independencia financiera de los fondos estatales y federales, menos 
de la mitad de las unidades producidas serán profundamente asequibles. Otra 
opción sería que la legislación establezca esquemas de financiamiento por 
subvenciones o impuestos progresivos para garantizar suficientes unidades 
profundamente asequibles para los hogares de bajos ingresos.

CÓMO LLEGAR HASTA ALLÍ
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Debido a la actividad de una amplia coalición de grupos laborales, comunitarios y de justicia ambiental, California 
aprobó legislación en 2019 que aprueba la banca pública, iniciando una ola de actividad de gobiernos locales para 
explorar el establecimiento de bancos públicos municipales.192 En octubre 2021, California promulgó legislación 
para crear una opción de banca pública a nivel estatal.193 Dakota del Norte tiene el banco público estatal más antiguo 
de la nación, establecido en 1919, con $8 mil millones en activos orientados a proporcionar préstamos que sirvan al 
interés público.194 La banca pública se debe ampliar y aplicar como fuente de financiamiento para la vivienda social 
mediante préstamos a bajo interés.

Las ciudades y los municipios pueden aprobar medidas para crear bancos públicos, bancos de tierras, fondos de 
adquisición, fondos fiduciarios de vivienda, fondos aceleradores y más, para apoyar el desarrollo de la vivienda social. 
Pueden financiarlos con impuestos progresivos, impuestos de transacciones inmobiliarias y contra la especulación, 
emitiendo bonos y canalizando las inversiones de fondos públicos de pensiones—métodos de financiación que 
intentan redistribuir la riqueza o evitar la inversión especulativa con fines de lucro que amenaza la asequibilidad.

Derogar la Enmienda Faircloth y apoyar un Nuevo Acuerdo Verde para la Vivienda

A nivel federal, el Congreso debe derogar la Enmienda Faircloth, que impide la construcción de nuevas viviendas 
públicas al limitar el número de unidades de vivienda pública en todo el país a los niveles de 1999. El Congreso debe 
apoyar y aprobar la Ley del Nuevo Acuerdo Verde para la Vivienda Pública, que invertiría $180 mil millones en diez 
años para reparaciones y modernizaciones en vivienda pública existente.195 Además, el Congreso debe aprobar 
la Ley de Hogares para Todos (Homes for All), que asignaría $1 billón en diez años para construir 12 millones 
de unidades nuevas de vivienda pública y social permanentemente asequibles; convertir los gastos operativos y 
de capital para la vivienda pública en gastos obligatorios; y crear un nuevo fondo de HUD para programas para 
combatir el desplazamiento y expandir la vivienda social bajo control comunitario.196 La financiación del gobierno 
debe destinarse a viviendas públicas y sociales cuyo desarrollo esté coordinado por una Autoridad de Desarrollo de  
Vivienda Social, que adquiriría rápidamente propiedades embargadas y otras propiedades con dineros de subvenciones,  
para convertirlas en viviendas permanentemente asequibles.197 Se debe favorecer la financiación de subvenciones 
directas para viviendas permanentemente asequibles en lugar de la construcción bajo el programa LIHTC.

Usar tierras públicas para vivienda permanentemente asequible, establecer programas 
públicos de bancos de tierras y arrendamiento de terrenos para ese propósito

La tierra pública debe utilizarse para crear viviendas permanentemente asequibles, reduciendo así los costos 
de producción. Además, la tierra pública se puede arrendar a bajo costo a constructoras de vivienda asequible 
para garantizar que no se revenda en el futuro, sino que se reserve permanentemente para la vivienda social. Los 
gobiernos federales y estatales pueden financiar los bancos de tierras administrados por municipios para facilitar 
un programa agresivo de adquisición de tierras y propiedades para conversión en vivienda social.    

Los bancos de tierras públicos y sin fines de lucro ya han ayudado a canalizar tierras para construir vivienda 
asequible a pequeña escala. En Minneapolis, la organización sin fines de lucro Land Bank Twin Cities ayudó a 
los inquilinos de cinco edificios que organizaron una huelga de alquileres contra una corporación inmobiliaria a 
reunir el financiamiento para comprar las propiedades; los inquilinos han establecido la Cooperativa Sky Without 
Limits, que será propietaria de las viviendas como vivienda permanentemente asequible.198 En la ciudad de Nueva 
York, un programa de 1975 que autoriza la adquisición municipal de propiedades vacantes con gravámenes de 
impuestos permitió al Fideicomiso de Tierras Comunitarias de East Harlem-El Barrio adquirir cuatro edificios de 
apartamentos por $1 cada uno.199 Estos esfuerzos deben ampliarse.

En Los Ángeles, durante el apogeo de la pandemia de COVID-19 en 2020, familias sin hogar conocidas como los 
Reclaimers ocuparon 13 casas vacías de propiedad de la agencia estatal de transporte, Caltrans, y exigieron que se 
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pusieran a disposición inmediata como vivienda para personas sin hogar. Caltrans era dueña de 460 propiedades 
residenciales, que había comprado para proyecto de extensión de una carretera que se canceló; cientos de ellas 
siguen vacías.200 Como resultado de la acción directa de los Reclaimers, Caltrans transfirió 25 casas vacías a la 
Autoridad de Vivienda de Los Ángeles para usarlas en un programa de vivienda de transición de dos años que 
proporciona refugio de emergencia durante la pandemia.201 

Expandir los fideicomisos de tierras comunitarias y la vivienda cooperativa

Actualmente, existen más de 225 fideicomisos de tierras comunitarias (FTC) en los Estados Unidos.202 El más 
grande, the Champlain Land Trust, consta de más de 3.000 unidades y controla alrededor del 7,6% del parque 
de viviendas de Burlington, Vermont.203 Incluye viviendas de alquiler, viviendas ocupadas por el propietario y 
cooperativas, con la mitad de las unidades asequibles para hogares de ingresos extremadamente bajos y el 18% 
asequibles para personas sin hogar.204 Champlain Land Trust disfruta de su gran tamaño debido al apoyo del 
gobierno: Lanzado con la ayuda del entonces alcalde Bernie Sanders, recibió una subvención inicial, un préstamo 
de fondo de pensiones, así como fondos de HUD, y se sustenta con fondos continuos de un pequeño aumento del 
impuesto a la propiedad.205 Los FTC deben extenderse por todo el país con políticas similares. En una escala más 
pequeña, las ciudades han financiado adquisiciones por parte de los FTC utilizando bonos y mediante la creación 
de fondos de “sitios pequeños” para adquirir edificios de apartamentos de menos de 25 unidades.206 

La Ley de Oportunidad de Compra para Inquilinos y Comunidad (TOPA y COPA), que dan prioridad a residentes, 
organizaciones sin fines de lucro y/o autoridades de vivienda en el derecho a comprar la propiedad en venta 
para convertirla en vivienda permanentemente asequible, puede ayudar a establecer FTC y vivienda cooperativa 
de capital limitado de propiedad de inquilinos. Cuando están respaldados por los derechos que otorga TOPA, 
los inquilinos que se están organizando tienen una ventaja adicional para conseguir reparaciones y forzar 
negociaciones con sus propietarios. Pero, para hacer realidad la transferencia de propiedades y la conversión 
en vivienda social, deben existir subvenciones del gobierno para ayudar a los FTC y a las cooperativas con la 
adquisición; y mejor aún, la legislación debería exigir precios por debajo de los precios de mercado. En Nueva 
York, Housing Justice for All está pidiendo a la gobernadora que asigne fondos para las adquisiciones de TOPA en 
el presupuesto estatal.207 

Una conferencia de prensa frente a la casa de una residente de San Diego, para defenderla del desalojo, noviembre de 2021. (Alliance of Californians for Community Empowerment)



38 VIVIENDA SOCIAL PARA TODOS: UNA VISIÓN DE COMUNIDADES PRÓSPERAS, PODER DE INQUILINOS Y JUSTICIA RACIAL

Los fondos federales del Programa de Estabilización de Vecindarios y Plan de Rescate Estadounidense 
(Neighborhood Stabilization Program and American Rescue Plan) podrían servir para apoyar los FTC.208 Sin 
embargo, con demasiada frecuencia, las corporaciones e inversionistas con fines de lucro han aprovechado 
el marco del fideicomiso de tierras para promover la construcción con fines de lucro y las conversiones a 
condominios. Es esencial que los fondos públicos apoyen los FTC que integren estructuras de transparencia y 
responsabilidad democrática, y que realmente vayan a crear viviendas profundamente asequibles.

Fortalecer el control de alquileres y las protecciones de inquilinos

En noviembre de 2021, los residentes de St. Paul, Minnesota, aprobaron la ordenanza de estabilización de 
alquileres más fuerte del país mediante una medida electoral. Limita los aumentos de alquiler a un 3% anual 
en todas las unidades de alquiler, incluidas las de nueva construcción y se aplica incluso si los inquilinos se 
mudan (una protección crítica para la eficacia a largo plazo, conocida como “control de vacantes”).209 La medida 
evoca los controles de alquiler más estrictos que existían en California, Nueva York y Massachusetts en décadas 
anteriores—antes de que las organizaciones de la industria inmobiliaria como el National Council of the Multi-
Housing Industry (NCMHI) y National Apartment Association (NAA) empujaran a los estados a revertir las 
protecciones de inquilinos a fines de la década de 1970 y nuevamente en la década de 1990.210 

Debe extenderse a todo el país un fuerte control de alquileres con control de vacantes, para mantener a las 
familias de bajos ingresos en sus hogares. El control de alquileres promueve inmediatamente la asequibilidad y 
la estabilidad de la vivienda, a gran escala; y beneficia desproporcionadamente a los inquilinos de bajos ingresos, 
los inquilinos de color y los hogares encabezados por mujeres.211 Las regulaciones de control de alquileres 
deben incluir estructuras democráticas para su implementación, como juntas de alquiler con representantes de 
inquilinos electos, con poder de decisión sobre los aumentos de alquiler permitidos.212

Las protecciones de inquilinos como el desalojo por causa justa y el derecho a un abogado deben promulgarse 
universalmente. En Nueva York, se está abogando por un proyecto de ley de desalojo por causa justa que 
incluya un mecanismo por el que los inquilinos puedan impugnar los aumentos de alquiler por encima del 
1,5% del índice de precios al consumidor. La asistencia de alquileres también se debe ampliar y combinar con 
la cancelación de deuda. Nueva York está considerando un proyecto de ley para crear un programa estatal de 
asistencia de alquiler que incluiría a las personas indocumentadas.213 

Controlar la especulación y a las corporaciones inmobiliarias

Las políticas federales y locales deben contrarrestar la especulación y controlar a las corporaciones 
inmobiliarias. El gobierno federal puede endurecer las regulaciones sobre la especulación inmobiliaria en los 
mercados financieros, poniendo fin a la bursatilización de alquileres, limitando bursatilización de hipotecas, 
y restableciendo divisiones firmes entre la banca de inversión y la banca comercial.214 No debe permitirse que 
las agencias de calificación de bonos asignen altas calificaciones de bonos a los valores de alquileres. Todos 
los niveles de gobierno pueden instituir impuestos contra la especulación, como los impuestos de aumento de 
valor en el punto de venta, impuestos de volteo de propiedad, impuestos sobre inversionistas y transacciones 
de fuera del estado, e impuestos sobre unidades vacantes a inversionistas-propietarios.215 Todos los niveles de 
gobierno pueden instituir requisitos de transparencia para corporaciones inmobiliarias y LLCs, por ejemplo, 
mediante registros de alquiler y reglamentos de licencias de propietarios, y penalizar a los propietarios por 
acoso, violaciones de código y violaciones de los derechos de inquilinos.216 La Administración Federal de Vivienda 
(Federal Housing Administration), Freddie Mac, y Fannie Mae deben reducir su apoyo al capital privado y a los 
propietarios de Wall Street.217 Finalmente, todos los niveles de gobierno pueden fijar su atención en propiedades 
corporativas vacantes para convertirlas en vivienda social. 
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En todo el país hay campañas que luchan por cerrar las lagunas fiscales que subsidian la construcción de propiedades  
de lujo y las corporaciones inmobiliarias. En Nueva York, Housing Justice for All aboga por la derogación de 421-A, 
una rebaja fiscal para la construcción de nuevos edificios multifamiliares, que subsidia así la construcción de lujo 
y a precio de mercado. Estos regalos le costaron a la ciudad de Nueva York más de $1,7 mil millones tan solo en el 
AF2021, más que el gasto municipal o federal en vivienda pública, vales para inquilinos, o creación de viviendas 
subsidiadas en la localidad.218 Los defensores de la campaña exigen que este dinero se utilice para proporcionar 
viviendas profundamente asequibles para residentes de clase trabajadora y de bajos ingresos. En San Francisco, los 
votantes aprobaron la Proposición I en 2020, que aumentó un impuesto de transferencia de bienes inmobiliarios 
sobre las ventas de lujo para generar fondos para la asistencia de alquiler y la vivienda asequible.219

In Minneapolis, como se mencionó, los miembros de Inquilinxs Unidxs ganaron una campaña para adquirir y 
convertir sus hogares, anteriormente propiedad de una corporación inmobiliaria, en viviendas permanentemente 
asequibles.220 En Oakland, la ocupación por Moms 4 Housing de una casa vacía de propiedad de la corporación 
inmobiliaria Wedgewood resultó en la transferencia de su propiedad al FTC de Oakland.221 En 2021, Nueva York 
aprobó la Ley de Vivienda con Dignidad para Nuestros Vecinos (Housing Our Neighbors with Dignity o HONDA), que 
permite la compra de hoteles y espacios comerciales embargados, para su conversión en viviendas asequibles para 
personas sin vivienda.222  Sin embargo, por lo general las promotoras no han tomado medidas para implementar 
estas conversiones. Los defensores de la campaña están pidiendo a la gobernadora que asigne fondos para HONDA 
en el presupuesto del Estado.

Desinvertir en daños, invertir en atención

Los residentes de viviendas públicas son criminalizados y sufren violencia policial y desalojos, bajo el pretexto 
de la lucha contra las drogas o la delincuencia.223 Como se discutió, la Ley Federal contra el Abuso de Drogas 
de 1988 impuso reglas de una sola ofensa (“one-strike”)  que permiten desalojar a los residentes de viviendas 
públicas si una “persona asociada” con un hogar se involucra en actividades delictivas en las instalaciones, o en 
conducta relacionada con las drogas en cualquier lugar.224 Bajo la ley federal, las autoridades de vivienda niegan la 
admisión a aquellos con antecedentes penales. El gobierno federal debe derogar estas leyes, así como las leyes—e 
implementación normativa—que penalizan a las familias de estatus mixto con restricciones de subsidios.225

En la década de 1990, las prácticas draconianas de desalojo se expandieron de la vivienda pública al mercado 
de alquiler privado, mediante ordenanzas sobre la “molestia” y “anticrimen”.226 Las ordenanzas de molestia han 
resultado en desalojos de inquilinos por quejas de ruido, por colgar la ropa a secar en las ventanas, por llamar a la 
policía o por violencia doméstica.227 Estos desalojos se concentran en los barrios de color.228 Los vecinos blancos 
también han promulgado y aplicado estas ordenanzas para colaborar con la policía en el acoso de residentes de 
color y de personas que sospechan que reciben cupones de Sección 8.229 La policía ha llevado a cabo redadas contra 
personas que reciben Sección 8 en las que trataron de encontrar violaciones de las regulaciones de Sección 8, para 
facilitar su desalojo.230 Estas leyes y prácticas policiales que promueven la criminalización, el acoso y el desalojo de los 
residentes de viviendas públicas, los beneficiarios de Sección 8 y las comunidades de color se deben derogar y cesar. 

La vivienda social ofrece la oportunidad de proporcionar reparaciones y responsabilidad a las comunidades 
negras, de color, e indígenas de bajos ingresos. El dinero que se gasta en los presupuestos exagerados de la policía 
o las prisiones debe redirigirse a poner fin a la carencia de vivienda y proporcionar vivienda profundamente 
asequible y accesible para los residentes de color con los ingresos más bajos, las personas con antecedentes y las 
personas sin papeles.231 El proceso de planificación y decisión debe centrar a las comunidades de color afectadas 
para garantizar que las soluciones respondan a sus necesidades.
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Por todo el país, los inquilinos, las personas sin vivienda y las comunidades se están organizando por un 
nuevo sistema de vivienda: Un sistema basado en la vivienda como derecho humano. Es hora de que los 
responsables políticos apoyen estos esfuerzos con la creación de vivienda social profundamente asequible, 

permanentemente desmercantilizada y bajo el control democrático de la comunidad.

La producción de vivienda social es la solución a la falta generalizada y creciente de vivienda accesible y asequible. 
La industria inmobiliaria con fines de lucro no es capaz construir la vivienda asequible que necesitamos a gran 
escala. Por todo el mundo, la historia muestra la efectividad de la inversión pública en la vivienda al servicio de 
las personas—no de las ganancias—cuando el mercado privado no logró generar cantidades masivas de vivienda 
asequible. La única forma de producir la cantidad de vivienda asequible que necesitamos es priorizar la financiación 
inicial pública para la construcción pública, y no las exenciones fiscales para los constructores e inversionistas 
privados, como hace el programa LIHTC. 

Una vivienda social que realmente priorice a las comunidades de color de bajos ingresos, a una escala amplia, 
es lo que permitirá corregir los impactos de la política de vivienda racista del pasado y avanzar hacia la justicia 

CONCLUSIÓN



racial. La vivienda social ayudará a detener el desplazamiento y puede proteger a los residentes de color de 
los desalojos, los préstamos predatorios y las ejecuciones hipotecarias. Resultará en enormes ahorros para los 
hogares de color, y su construcción puede crear millones de empleos sindicalizados. Pero para cumplir esta 
promesa, los responsables políticos deben incluir mecanismos para el poder de inquilinos, la responsabilidad 
democrática y la supervisión, asegurando que las voces de las personas de color de bajos ingresos sean centrales 
en la toma de decisiones.

Al poner en práctica la vivienda social, los responsables de crear políticas deben limitar el papel del lucro a 
todos los niveles de nuestro sistema de vivienda: Desde las finanzas, hasta la construcción, la propiedad y la 
preservación. Las políticas deben favorecer la propiedad pública. Los ejemplos demuestran que la vivienda 
subsidiada es mucho más profundamente asequible cuando es propiedad de entidades públicas o sin fines 
de lucro, bajo mecanismos de supervisión democrática—no cuando se privatiza o bajo una colaboración 
público-privada. Además, para realmente proteger nuestros hogares de la especulación y la adquisición por 
corporaciones inmobiliarias, se deben transformar las políticas de financiación de la vivienda. Las regulaciones 
gubernamentales deben desvincular los bienes raíces de los mercados financieros globales, y cambiar a la 
financiación pública que no esté condicionada por la inversión con fines de lucro.

Estas transformaciones son enormes—pero atacan poderosamente las raíces de nuestra crisis de vivienda 

y ofrecen soluciones duraderas. Imaginamos un país donde la falta de vivienda sea rara. Cuando las familias 
de todo tipo tengan acceso a una vivienda estable y de calidad, independientemente de las circunstancias 
económicas de los miembros de su hogar, su raza, género, estatus migratorio, capacidad física y mental, o 
antecedentes legales. Donde todos los niños tengan un hogar seguro y habitable para estudiar, jugar y crecer. 
Donde una persona pueda elegir profesiones de trabajo social, enseñanza o trabajo de cuidado sin preocuparse 
de que perderá el techo sobre su cabeza cuando sea mayor. Donde las corporaciones inmobiliarias no dominen 
los vecindarios pobres de color, y donde el desalojo no sea un aspecto normal de la vida—donde nuestras 
comunidades prosperen.

Tenemos los recursos. Los responsables políticos pueden y deben redirigir la financiación exorbitante que el  
gobierno ya gasta en subsidios a corporaciones inmobiliarias y élites ricas, así como en la policía y la 
militarización, hacia la vivienda para personas de bajos ingresos y de clase trabajadora. Debemos aumentar la 
inversión federal en vivienda social garantizada para todos. 

Los inquilinos organizados serán la pieza clave para lograr estas transformaciones. Y la responsabilidad 
democrática será crucial para su implementación. Las reformas más impactantes son las que también 

expanden la democracia, fortalecen el movimiento organizado de las comunidades de color de bajos  

ingresos y construyen el poder de los inquilinos.  

Notas
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