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RESUMEN EJECUTIVO

La Ciudad de Passaic, NJ, se encuentra en la encrucijada 

de una decisión crítica: los responsables políticos pueden 

salvaguardar la vivienda asequible y proteger a los inquilinos 

para ayudar a que nuestras comunidades prosperen, en 

lugar de permitir que el desplazamiento y la especulación 

inmobiliaria depredadora se arraiguen más profundamente.

En febrero de 2025, con el apoyo del alcalde, Passaic adoptó 

una ordenanza histórica de estabilización de alquileres 

que limita los aumentos de alquiler al 6% más una tarifa 

de transferencia, en viviendas multifamiliares de alquiler 

construidas antes de 1978.1 La tarifa adicional se basa en los 

aumentos de impuestos municipales para los propietarios 

y permite a los propietarios transferir el costo de esos 

aumentos a los inquilinos.  

Se calcula que actualmente unos 9.800 hogares de inquilinos 

están cubiertos por la nueva medida de estabilización de 

alquileres de Passaic.2 Los hogares de inquilinos son en 

su mayoría de bajos ingresos, y desproporcionadamente 

hogares de color.3 La ordenanza de estabilización de 

alquileres de Passaic protege contra el aumento atroz de 

alquileres. Sin embargo, el límite que fija para los aumentos 

de alquiler es alto en comparación con las condiciones del 

mercado inmobiliario local y, por lo tanto, muchos inquilinos 

aún se enfrentarán a aumentos inasequibles. Antes de las 

nuevas regulaciones, el alquiler medio en Passaic aumentó 

un promedio del 4% al año entre 2021 y 20234 – muy por 

debajo del límite actual, pero incluso un aumento del 4% ha 

sido una gran presión para los hogares de inquilinos.  

La reciente ordenanza de estabilización de alquileres es un 

paso importante en la dirección correcta. Pero la ciudad 

de Passaic debe hacer más para garantizar que su política 

tenga el impacto más ventajoso contra el desplazamiento, 

limitando los aumentos anuales de alquiler al 3% y cerrando 

las lagunas legales.

Estimamos que si una estabilización más fuerte de los 

alquileres solo permite a los propietarios aumentar el 

Fotos en las páginas 2, 5, 7, 11 , 25 y 26: Los 
inquilinos marchan para demandar arreglos y 
rentas razonables, Septimebre 2024. (Make the 
Road New Jersey)

Crédito de la foto de portada: Inquilinos abogan por la 
estabilización de de la renta de alquileres, en los escalones 
del tribunal de desalojo. (Make the Road New Jersey)
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alquiler un máximo anual del 3%, esto devolvería más de 

$4 millones más a los inquilinos cada año – incluyendo 

$3,5 millones para los hogares de bajos ingresos.5 Además, 

cuando los inquilinos prosperan, también prosperan sus 

comunidades. Los hogares de bajos ingresos son realmente 

más propensos a gastar sus ingresos adicionales, 

inyectando dinero en la economía local para generar 

actividad empresarial, empleos e ingresos de impuestos.6

Si la ciudad de Passaic fortalece su ordenanza de 

estabilización de alquileres, esto tiene el potencial de 

ayudar a proteger a más de 4,000 hogares de perder su 

vivienda.7 Muchos, el 38%, de los hogares de inquilinos 

de Passaic son de ingresos extremadamente bajos. Para 

4.560 hogares de inquilinos los costos son una sobrecarga 

grave por la que gastan la mayor parte de sus ingresos 

en vivienda.8 Para estos hogares precarios, tan solo una 

emergencia inesperada puede resultar en quedarse sin 

techo. Un límite de aumento de alquiler más bajo estabilizaría 

más eficazmente a las familias más vulnerables. Prevenir 

el sinhogarismo también es mucho más rentable que 

responder después.

La ordenanza actual de estabilización de alquileres de 

Passaic permite a los propietarios aumentar los alquileres 

sin ningún límite, a la tasa de mercado, cuando los inquilinos 

se mudan. Esta laguna legal incentiva a los propietarios a 

desalojar o expulsar a los inquilinos, para poder aumentar 

el alquiler sin límite. En su lugar, la ciudad debería adoptar 

el control de vacantes, que limita los aumentos de alquiler 

tanto durante los arrendamientos como entre ellos. El 

control de vacantes es fundamental para proteger a las 

comunidades de Passaic de los propietarios depredadores 

y para crear asequibilidad a largo plazo. De lo contrario, 

con la rotación de inquilinos, los alquileres estabilizados se 

parecerán cada vez más a los alquileres sin restricciones a 

precio de mercado. 

Los desalojos en el condado de Passaic han aumentado 

de 2.652 casos iniciados en 2021 a 6.745 en 2024.9  Las 

entidades corporativas, que desalojan con más frecuencia 

que los pequeños propietarios, han estado expandiendo su 

presencia en Passaic.10 La mayoría de los desalojos son por 

impago del alquiler. Es necesario fijar un límite de aumentos 

más bajo y establecer el control de vacantes para frenar el 

desplazamiento y la especulación depredadora crecientes 

en Passaic.

Solo hay otros cuatro municipios en Nueva Jersey con 

estabilización de alquileres que permiten aumentos del 

6% o más.11 Muchas de las jurisdicciones con control de 

alquileres establecen umbrales mucho más bajos y varias 

fijan los aumentos por debajo del Índice de Precios al 

Consumidor (IPC). 

Los legisladores de Passaic pueden proteger los alquileres 

de la manera más efectiva -cuando la mayoría de los 

inquilinos ya están bajo la presión de alquileres excesivos12 

educiendo los aumentos permitidos al 3%, o al IPC si es 

menos del 3%. Los legisladores deben tomar medidas 

rápidas para mejorar la ordenanza de estabilización de 

alquileres en Passaic: establecer el control de unidades 

vacantes, poner fin a las lagunas legales como los aumentos 

“por debajo de la tasa de mercado”, ampliar la cobertura 

y fortalecer su infraestructura para la supervisión y el 

cumplimiento de la ley. La ciudad debe establecer procesos 

para que los inquilinos puedan retener el alquiler hasta que 

se resuelvan las violaciones de habitabilidad, proporcionar 

un registro de alquileres de acceso público y asignar el 

personal necesario a su agencia de estabilización de 

alquileres.

Proteger a la comunidad del desplazamiento

“Realmente siento un sentido de pertenencia aquí en 

Passaic”, dice Edwin, que, a sus 25 años, es residente de 

toda la vida de la ciudad. “Me siento seguro aquí”. Edwin 

comparte un apartamento con su madre y su abuela. 

Los tres se reparten el alquiler y otras facturas.

Pero a medida que el costo del alquiler sigue 

aumentando, Edwin y su familia han empezado a 

considerar apartamentos más asequibles fuera de 

Passaic, lejos del transporte público y de sus seres 

queridos. La fuerza de Passaic es su comunidad. Pero, 

a medida que los alquileres continúan aumentando, 

los inquilinos se encuentran en condiciones cada vez 

más peligrosas o se ven obligados a alejarse de las 

comunidades que su hogar.
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INTRODUCCIÓN

Por todo el país y en Passaic, Nueva Jersey, los inquilinos y 

las personas sin hogar se han estado organizando por más 

estabilización de alquileres y la protección de inquilinos, 

como políticas esenciales para responder eficazmente 

la crisis de la vivienda asequible. Durante la pandemia de 

COVID-19, las moratorias de desalojo fueron vitales para 

mantener a las familias seguras, estables y en sus hogares. 

Pero, desde que esas moratorias expiraron, los desalojos 

y los alquileres se han disparado.13  La desigualdad 

creciente en la riqueza impulsa la especulación inmobiliaria 

desenfrenada. Los propietarios corporativos de todos 

los tamaños han seguido expandiendo sus propiedades, 

aprovechando los desastres para subir los alquileres 

excesivos y desplazar a las familias. Los inversionistas 

privados convierten nuestras viviendas en vehículos de 

inversión a expensas de los residentes.14

Los aumentos de alquiler son una de las principales causas 

del aumento del número de personas sin hogar.15 En todo 

el país, las comunidades están perdiendo las viviendas de 

precio más económico porque los propietarios aumentan los 

alquileres más rápido de lo que se pueden construir viviendas 

asequibles subsidiadas.16 Se sabe que los propietarios 

corporativos aumentan los alquileres sistemáticamente 

y contribuyen al aumento de los precios, y también están 

expandiendo su alcance en Nueva Jersey.17 En Newark, los 

inversionistas institucionales han concentrado las compras 

de viviendas de 1 a 4 unidades en vecindarios negros.18 

Estas tendencias amenazan con aumentar en Passaic, 

donde de 2012 a 2022 la proporción de propiedades de 1 

a 4 unidades pertenecientes a inversionistas corporativos 

casi se triplicó.19 Hoy en día, solo seis propietarios poseen 

aproximadamente el 10% de las unidades de alquiler en 

Passaic.20 Los propietarios corporativos inician desalojos 

contra los inquilinos a una tasa más alta que los propietarios 

más pequeños. 21 En el condado de Passaic, los desalojos se 

han disparado de 2.652 casos iniciado en 2021, a 5.168 en 

2022, y 6.745 en 2024.22

Fotos en las páginas 7, 10, 23 y 25: Inquilinos se 
manifiestan en Passaic, NJ, por rentas justas y 
mejores condiciones de vivienda, Septiember 2024. 
(Make the Road New Jersey)
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La estabilización de alquileres es una solución 

demostrada para la creciente situación de sinhogarismo y 

desplazamiento; los gobiernos estatales y locales tienen 

el poder de implementarla de manera rápida e inmediata, 

a pesar de las limitaciones presupuestarias y la falta de 

fondos federales.23 En los últimos años, los movimientos por 

la justicia en la vivienda han estado avanzando y ganando 

mejores regulaciones de alquiler. En 2020, Newark 

implementó una moratoria en los aumentos de alquiler por 

la pandemia;24 en 2023, amplió sus regulaciones de alquiler, 

incluyendo viviendas unifamiliares y prohibiendo aumentos 

“desmesurados” en los apartamentos más nuevos, 

construidos en los últimos 30 años.25 En 2022, los inquilinos 

de Perth Amboy ganaron un límite más bajo a los aumentos 

de alquiler.26 Los legisladores han prestado atención a los 

esfuerzos organizativos por la justicia en la vivienda y han 

aprobado la estabilización de alquileres con control de 

vacantes en Maryland, Nueva York y Maine, así como un 

máximo de alquiler en todo el estado en Washington.27

Ahora los legisladores de la ciudad de Passaic tienen una 

oportunidad histórica de crear una política de estabilización 

DESALOJOS EN EL CONDADO DE PASSAIC 2021-2024

DE
SA

LO
JO

S

AÑO

2,652

5,168
6,745

Solicitudes de desalojo por vecindad, 2021-2025, Departamento de Asuntos 
Comunitarios de Nueva Jersey, Oficina de Prevención de Desalojos (24 de abril de 2025)

de alquileres sólida y efectiva que beneficiará a los 

residentes durante décadas. Este informe describe la 

evidencia sobre los beneficios de la estabilización de 

alquileres y presenta recomendaciones de políticas para 

fortalecer esta protección vital en Passaic. 
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Términos

Regulaciones que limitan los aumentos de alquiler en viviendas de 

alquiler privadas, generalmente estableciendo un porcentaje máximo de 

aumento de alquiler que se permite cada año, al tiempo que garantizan 

que los propietarios reciban un rendimiento justo de su inversión. Esto 

ayuda a crear un calendario predecible para los aumentos de alquiler.

Estabilización de Alquileres o Control de Alquileres:

Control de Vacantes: 

Un elemento de la política de estabilización de alquileres que limita los 

aumentos de alquiler durante el período de arrendamiento y entre cambios 

de arrendamientos, incluso cuando los inquilinos cambian o se mudan. 

Esto restringe los aumentos de alquiler independientemente de la rotación 

de inquilinos. Por el contrario, el  descontrol de vacantes permite a los 

propietarios aumentar el alquiler sin ningún límite cuando los inquilinos se 

mudan. Sin control de vacantes, se incentiva a los propietarios a desalojar 

a los inquilinos o a discriminar a los inquilinos que permanecen a largo 

plazo. Y, con el tiempo, los alquileres en unidades estabilizadas llegan a ser 

similares a los de unidades a precio de mercado.
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Passaic es una ciudad de inquilinos: el 73% de las unidades 

de vivienda son de alquiler, una de las tasas más altas 

del estado.33 Hay aproximadamente 15.600 hogares de 

inquilinos en Passaic.34 Los residentes latinos constituyen 

un número desproporcionado de los inquilinos: son el 73% 

de la población de Passaic, pero el 83% de los hogares 

de inquilinos.35 La mayoría de los hogares de inquilinos en 

Passaic son de bajos ingresos, y un número importante son 

de ingresos extremadamente bajos: el 19% de los hogares 

de inquilinos de Passaic tienen ingresos anuales de menos 

de $20.000, y otro 20% ingresos familiares anuales entre 

$20.000 y $35.000.36 

El 81% de las familias de ingresos extremadamente bajos 

de Passaic se ven obligadas a pagar alquileres inasequibles, 

gastando más del 30% de sus ingresos familiares en 

alquiler.37 En resumen, muchas familias, especialmente las 

más pobres, pagan porciones exorbitantes de sus ingresos 

para poder mantener un techo sobre sus cabezas.

Passaic es la tercera ciudad más grande del condado de 

Passaic, ubicada en la esquina sureste del condado a orillas 

del río Passaic. El condado de Passaic, al igual que otras 

áreas de Nueva Jersey, es un condado de extremos: abarca 

desde las ciudades postindustriales de Passaic y Paterson 

hasta las colinas boscosas de West Milford, tan solo veinte 

millas al noroeste. La ciudad de Passaic tiene un ingreso 

familiar medio anual de $50.893,28 pero el ingreso medio 

de la ciudad vecina de Clifton es más del 94% más alto.29 

Wayne Township, just 8 miles away, has a median annual 

household income of $151,561, almost three times the 

median in the City of Passaic.30 El consumo y la riqueza en 

el condado de Passaic varían no sólo geográficamente, sino 

también por raza y etnia. La tasa de propietarios de vivienda 

entre los hogares blancos en el condado de Passaic es del 

74%.31 En contraste, la tasa entre los hogares latinos es de 

apenas el 31%.32 

LA FALTA DE ASEQUIBILIDAD 
DE LA VIVIENDA EN PASSAIC, 
NUEVA JERSEY



A pesar de constituir aproximadamente el 5% de la 

población de Nueva Jersey, el condado de Passaic 

representó el 7% de los desalojos iniciados en Nueva 

Jersey en 2024.38 La tasa de desalojo, el número de casos 

de demanda de desalojo dividido por el número de hogares 

de inquilinos fue del 8%, y está en camino de alcanzar el 

9% en 2025.39 Estas demandas de desalojo se concentran, 

por supuesto, en las áreas urbanas del condado con más 

inquilinos. La gran mayoría de las demandas de desalojo 

son por presunto impago de alquiler, particularmente en un 

estado con una ley de desalojo por causa justificada como 

Nueva Jersey.

Los aumentos de alquileres superan el aumento de los 

salarios, así que mantenerse al día con el alquiler se ha 

vuelto cada vez más difícil – especialmente para los 

inquilinos de bajos ingresos cuyos gastos de alquiler 

representan la mayor parte de su presupuesto familiar. 

Entre 2021 y 2023, el alquiler medio en la ciudad de Passaic 

aumentó un promedio del 4% al año.40 El promedio del 

salario semanal en el condado de Passaic aumentó sólo un 

2% en total durante el mismo período.41 Aunque todos los 

inquilinos sienten la presión, es aún más severa para los 

inquilinos más pobres. Los inquilinos con los alquileres más 

bajos experimentaron mayores aumentos de alquiler que 

los de viviendas más caras entre 2021 y 2023: el alquiler 

de los contratos del cuartil inferior aumentó un promedio 

de 7% anual en estos años.42  Al mismo tiempo, desde el 

año 2000, los salarios reales disminuyeron por al menos 

un 5% para el percentil 50º inferior de los trabajadores del 

condado de Passaic.43

Además del aumento de los alquileres, muchos inquilinos 

de Passaic, especialmente los inquilinos más pobres, 

se enfrentan a problemas con las condiciones de sus 

apartamentos. Actualmente al menos 3.179 hogares de 

ingresos bajos y moderados viven en unidades deficientes, 

según lo define la Ley de Vivienda Asequible de Nueva 

Jersey.44 Una vivienda deficiente es una vivienda que “tiene 

más de 50 años y está hacinada, que carece de plomería 

completa, o que carece de instalaciones completas de 

cocina”.45  El parque de viviendas en Passaic es antiguo, un 

58% de las unidades de alquiler datan de 1939 o antes.46 

8

Inquilinos en Passaic sufren en condiciones de Inquilinos en Passaic sufren en condiciones de 
abandono mientras los propietarios se benefician. abandono mientras los propietarios se benefician. 
(Make the Road New Jersey)(Make the Road New Jersey)
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Las dificultades de Passaic con la vivienda inadecuada no 

son nuevas. En agosto de 1969, la ciudad experimentó cinco 

noches de disturbios después del desalojo de una madre y 

sus once hijos de un apartamento en un barrio marginal en 

un período de rápidos aumentos de alquiler y condiciones 

de pobreza generalizadas.47 Estos disturbios formaron parte 

del ímpetu para las reformas de propietarios e inquilinos que 

se extendieron por Nueva Jersey en la década de 1970.48 

Entre estas reformas estuvo la promulgación generalizada 

del control de alquileres; al llegar 1977, 110 municipios 

habían implementado ordenanzas de control de alquileres, 

incluido Passaic.49 

Sin embargo, la industria inmobiliaria luchó para debilitar 

las regulaciones de alquileres, y en diciembre de 1999, 

Passaic promulgó el descontrol permanente de vacantes, 

un duro golpe para su política de estabilización de 

alquileres.50  Desde esa fecha hasta la nueva ordenanza 

de estabilización de alquileres que se aprobó este año, 

los nuevos arrendamientos en Passaic no han tenido la 

protección del control de alquileres.51 Es decir, hasta hace 

poco, solo los inquilinos que vivían en sus unidades de 

forma continua desde antes de 1999 podían contar con las 

protecciones de la regulación de alquileres.52

Desde la crisis hipotecaria de 2008, los propietarios 

corporativos han comprado cada vez más casas y 

apartamentos, particularmente en los vecindarios negros 

y latinos de Passaic.53 Se estima que ahora el 10% de las 

unidades de alquiler en la ciudad de Passaic pertenecen a 

seis propietarios, y los veinte mayores propietarios poseen 

más del 20% de las unidades de alquiler.54 La concentración 

de la propiedad parece aún más extrema con los edificios 

más grandes de apartamentos. Centrándose en edificios de 

cinco unidades o más, el propietario más grande controla 

al menos 249 unidades en 15 edificios, un estimado del 4% 

de las unidades en edificios de apartamentos. El segundo 

más grande tiene 244 unidades en solo 6 edificios. Cuando 

se trata de edificios de apartamentos, los cinco principales 

propietarios controlan más del 17% de las unidades de 

apartamentos en Passaic.55

Los propietarios no pierden nada de tiempo en presentar 

una demanda de desalojo para proteger sus inversiones 

especulativas, especialmente porque los costos de iniciar 

un proceso de desalojo son relativamente bajos.56 Como se 

mencionó, los desalojos están aumentando. En Passaic, 

Make the Road New Jersey ha trabajado con numerosos 

inquilinos que se enfrentaban al desalojo por impago 

de alquiler, después de que los propietarios impusieron 

aumentos extremos. En un edificio, los inquilinos recibieron 

avisos que exigían aumentos de hasta el 138%. Estos 

avisos llegaron en agosto de 2024, tras una refinanciación 

hipotecaria en enero de 2024. En otro ejemplo, los 

inquilinos de un propietario corporativo local con al menos 

65 propiedades en Passaic, se han enfrentado a una 

variedad de problemas, incluidos aumentos de alquiler de 

cientos de dólares y demandas de desalojo por presunto 

impago de un solo mes de alquiler hace varios años. En 

este último caso, los inquilinos tuvieron que incurrir en los 

costos de rastrear un giro postal, el estrés de un caso de 

desalojo y el riesgo de ser incluidos en la lista negra para 

futuras viviendas, todo por un error administrativo del 

propietario.57 Cuando los propietarios buscan aumentar sus 

ganancias, recortan gastos o se expanden más allá de su 

capacidad de administrar sus edificios, los inquilinos sufren 

las consecuencias.

Recientemente, Passaic introdujo políticas innovadoras 

para aumentar la oferta de viviendas asequibles. La ciudad 

ahora requiere que, en nuevos edificios de cinco unidades 

o más, al menos el 15% de las unidades sean asequibles.58 

Pero aunque la zonificación inclusiva o el requisito de 

designar viviendas asequibles garantizan que no todas las 

viviendas nuevas sean únicamente a precio de mercado, el 

volumen de nueva construcción es bajo en relación con lo 

que puede cubrir el control de alquileres. Passaic también 

ha enmendado su código de zonificación para permitir 

unidades de vivienda accesorias (ADU por sus siglas en 

inglés),59 viviendas más pequeñas construidas en el mismo 

lote que una vivienda principal existente.60  Este cambio de 

zonificación se combina con subvenciones para fomentar 

la construcción y conversión de ADU, y las nuevas ADU 

estarán sujetas a una restricción de escritura de veinte 

años para mantener la asequibilidad.61 Estas políticas están 

diseñadas para aumentar la oferta de viviendas asequibles, 

pero sus altos umbrales de asequibilidad las mantienen 

fuera del alcance de muchos hogares de Passaic.62 Y a 

diferencia del control de alquileres, el número de unidades 

afectadas es muy pequeño. 

En respuesta a las preocupaciones de la comunidad, el 

Concejo Municipal de Passaic enmendó recientemente 

la ordenanza de estabilización de alquileres de la ciudad, 

ampliando enormemente el número de inquilinos protegidos 

por la estabilización de alquileres.63 El alcalde de Passaic, 

Héctor Lora, reconoció la prevalencia de las quejas de los 

inquilinos sobre los aumentos de alquiler exorbitantes 
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cuando presentó la nueva legislación.64  En enero de 2025, 

Passaic adoptó medidas de estabilización de alquileres 

que limitan los aumentos de alquiler al 8%, en unidades 

de alquiler multifamiliares construidas antes de 1978. 

Poco después, en febrero de 2025, la ciudad enmendó la 

ordenanza, limitando los aumentos de alquiler al 6% más 

una tarifa de transferencia, por la que el inquilino paga los 

aumentos del impuesto municipal a la propiedad en lugar 

del propietario.65  Esta ordenanza enmendada también 

incluye un mecanismo que permite mayores aumentos 

de alquiler, de hasta un 20% anual, en unidades que se 

alquilan a tarifas “por debajo del mercado”.66

Fotos en las páginas 10 y 17: Inquilinos y aliados se 
manifiestan por mejores condiciones de vivienda y el 
fin al aumento excesivo de las rentas en Passaic, NJ, 
Septiember 2024.  (Make the Road New Jersey)

10



11

Se estima que ahora unos 9.800 hogares de inquilinos,67 

del total de 15.600 hogares de alquiler en Passaic,68 

están cubiertos por la nueva política de estabilización de 

alquileres de la ciudad.69 Los hogares de inquilinos son en 

su mayoría de bajos ingresos y, desproporcionadamente, 

personas de color.70

La ordenanza de estabilización de alquileres de Passaic 

actualmente protege contra el aumento atroz de 

alquileres: establece un límite máximo para aumentos 

de alquiler al 6% más la tarifa de transferencia por los 

impuestos adicionales de la propiedad. Sin embargo, este 

límite está en el extremo alto de los aumentos de alquiler. 

Antes de las nuevas regulaciones, el alquiler medio en 

Passaic aumentó un promedio del 4% al año de 2021-2371  

– mucho menos que el límite actual de más del 6%, pero 

de todos modos ya es una gran presión para los hogares 

de bajos ingresos. En cambio, si los legisladores reducen 

los aumentos de alquiler permitidos a menos del 4%, esto 

protegería de manera mucho más efectiva a los inquilinos 

de Passaic, la mayoría de los cuales ya están bajo presión 

grave por alquileres excesivos.72

Estimamos que si una estabilización de alquileres más 

fuerte solo permitiera a los propietarios aumentar el 

alquiler un máximo del 3% al año, esto devolverá más 

de $4 millones al año a manos de los inquilinos – $3,5 

millones de estos en hogares de bajos ingresos.73

Si Passaic fortalece su ordenanza de estabilización de 

alquileres, esto tiene el potencial de proteger a más de 

4,000 hogares de quedarse sin vivienda.74 Muchas de las 

familias inquilinas de Passaic -el 38%- son de ingresos 

extremadamente bajos. También, 4.560 hogares de 

inquilinos viven bajo una presión grave por los costos de 

alquiler excesivo, gastando la mayor parte de sus ingresos 

en vivienda.75 Para estos hogares precarios, tan solo una 

emergencia inesperada puede resultar en quedarse sin 

techo. 

Los desalojos en el condado de Passaic se han disparado 

en los últimos años.76 Se sabe que los propietarios 

corporativos desalojan a los inquilinos con más frecuencia 

y, según los registros judiciales disponibles, es aparente 

Es necesario tener un control más estricto de los 
alquileres para proteger a los trabajadores

“La mayor parte de lo que gano es para el alquiler”, dice U.A., 

que vive en Passaic con su familia. “Lo único que pedimos es 

una oportunidad justa”. La inflación de los últimos años, junto 

con los sueldos estancados, ha reducido la cantidad y calidad 

de alimentos que U.A. puede proporcionar a su familia. “Antes, 

con 50 dólares podía llenar el refrigerador y alimentar bien a 

mis hijos. Hoy, esa misma cantidad ni siquiera cubre lo básico”. 

Fortalecer el control de alquileres creará estabilidad para U.A. 

y sus tres hijos, y la oportunidad de poder vivir con más de lo 

básico una vez más.  

A la familia de Stephanie le cuesta pagar el alquiler de $1.600 

por su apartamento de 3 habitaciones y más de $900 en otras 

facturas mensuales. Seis adultos comparten el apartamento 

y cuatro de ellos trabajan para cubrir las necesidades de su 

hogar. El alquiler es su mayor gasto. La madre de Stephanie 

trabaja 10 horas y media al día en una peluquería. Su padrastro 

trabaja seis días a la semana en una tienda de bagels, con 

el salario mínimo: $15,49 por hora. Stephanie y su hermano 

también trabajan, pero no ganan suficiente para mudarse.

Cuando toda la familia contribuye, pueden ahorrar un poco 

cada mes, pero solo a base de privarse de atención médica 

y otras necesidades. Con un control de alquiler más fuerte y 

un aumento máximo del 3% su familia ahorraría otros $600 

al año. Stephanie dice: “Podríamos ahorrar este dinero para 

un fondo de emergencia, o para visitas regulares al médico, 

porque la salud de mi mamá no es buena”. 

“Una estabilización de alquileres más robusta haría la vida 

aquí no solo más asequible, sino también más estable”, 

explica. “En este momento, la presión constante de llegar a fin 

de mes es una preocupación constante”. Con el salario mínimo 

de Nueva Jersey vinculado a aumentos en el Índice de Precios 

al Consumidor, los alquileres descontrolados son más y más 

inasequibles para los trabajadores con salario mínimo.

IMPACTOS DE FORTALECER LA ESTABILIZACIÓN DE ALQUILERES EN PASSAIC: 
¿QUIÉN SE BENEFICIA? 

que esto es lo que ocurre también en el condado de 

Passaic.77 La mayoría de los desalojos son por impago del 

alquiler. Una estabilización de alquileres más robusta es 

fundamental para proteger a las comunidades de Passaic 

de los propietarios depredadores.
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¿POR QUÉ ESTABILIZAR 
LOS ALQUILERES?

La necesidad de la regulación gubernamental 
contra la especulación con nuestros hogares

En todo el país, la estabilización de alquileres es una 

herramienta crítica y eficaz que resulta en grandes 

beneficios para los inquilinos y las comunidades. La 

estabilización de alquileres aumenta la estabilidad y la 

asequibilidad de la vivienda para los inquilinos actuales. 

Y esto, a su vez, tiene un efecto dominó positivo en las 

comunidades, impulsando el bienestar económico y 

las economías locales, la salud, el logro educativo, la 

sostenibilidad ambiental y la participación cívica.78

Por su efecto amplio e inmediato, la estabilización de 

alquileres es una política fundamental para detener la 

hemorragia - para evitar los desalojos, el sinhogarismo y el 

desplazamiento - mientras se implementan gradualmente 

soluciones para el largo plazo, como aumentar la cantidad 

de viviendas asequibles de manera profunda y permanente.

A nivel nacional, desde 2013, hemos perdido más de 2,5 

millones de las viviendas con precios más bajos, con 

alquileres de menos de $600 por mes, en gran parte debido 

a los aumentos de alquiler por los propietarios.79  Y es más, 

1 de cada 4 hogares de inquilinos sólo puede permitirse 

pagar alquileres en este nivel de precios.80  Sin embargo, 

no hemos construido suficientes viviendas asequibles 

para compensar esta hemorragia. En 2025, se proyecta 

que las constructoras completen solo 78.000 viviendas 

subsidiadas destinadas a hogares de bajos ingresos.81 El 

control de alquileres es una política inteligente y pragmática 

para proteger las viviendas asequibles y de menor costo 

que tenemos actualmente.

La estabilización de alquileres también es un tema ganador 

entre los votantes, popular tanto entre los inquilinos como 

entre propietarios. Las encuestas nacionales encuentran 

consistentemente que una gran mayoría de votantes de 

todas las afiliaciones partidistas apoyan la estabilización 

de alquileres: por ejemplo, una encuesta de 2024 halló 

que el 78% de los inquilinos (y el 67% de los propietarios 

de viviendas) tenían más probabilidad de votar por un 

candidato que apoya la estabilización de alquileres.82 IEn 

Passaic, el 73% de los 31.943 votantes potenciales en la 

ciudad son inquilinos.83

Los alquileres no se deciden simplemente basados 

en la oferta y demanda84 Más bien, hay una serie 

de factores que influyen en los alquileres, incluida 

la relación de poder desigual entre propietarios e 

inquilinos, la explotación por inversionistas terceros 

y la especulación. Hoy en día, los multimillonarios 

compran nuestras casas y las mantienen vacías; 

su negocio es voltear las propiedades, tratándolas 

sólo como vehículos de inversión.85 La solución no 

es simplemente aumentar la oferta disponible, 

particularmente a través de constructoras 

privadas: muchas viviendas recién construidas son 

tremendamente inasequibles y tardarían décadas 

en “bajar” de precio, si es que llegan a bajar en algún 

momento.86

Nuestras comunidades están perdiendo su parque 

de viviendas de menor precio ante los aumentos de 

alquiler por los propietarios, más rápido de lo que 

se puede compensar esta pérdida construyendo 

viviendas subsidiadas. Los legisladores deben 

utilizar la estabilización de alquileres para preservar 

las viviendas de bajo costo que ya tenemos y 

mantener a las familias en sus hogares, al tiempo 

que amplían nuestro inventario de viviendas 

profundamente asequibles a través del desarrollo 

sin fines de lucro.
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La estabilización de alquileres es efectiva: Los estudios 

coinciden en que es eficaz para una mejora inmediata de la 

estabilidad y asequibilidad de la vivienda para los inquilinos 

actuales.

Los inquilinos que residen en viviendas de alquiler 

controlado se mudan con menos frecuencia y es menos 

probable que se vean obligados a mudarse.87  Por ejemplo, 

inmediatamente después de que Los Ángeles adoptó el 

control de alquileres, la proporción de inquilinos que se 

mudaron en el último año disminuyó en un 37%. Además, 

la mayor reducción en las tasas de mudanzas fueron las de 

los inquilinos negros y latinos.88

La estabilización de alquileres ayuda a las personas a 

permanecer más tiempo en sus hogares.89 En la ciudad de 

Nueva York, los inquilinos de unidades de alquiler regulado 

tenían tres veces más probabilidad de haber vivido en sus 

casas durante 20 años o más que los inquilinos de unidades 

de precio de mercado (23% en comparación con 7%). En 

Manhattan tenían 10 veces más probabilidad de tener esa 

duración de permanencia (35% en comparación con 3%).90 

The stability created by rent regulations disproportion-

ately benefits low-income households, people of color, 

seniors, and families with children, que corren el mayor 

riesgo de desplazamiento, desocupaciones forzadas y sus 

consecuencias negativas.91 La estabilización de alquileres 

es un factor principal que permite a los hogares de color 

de bajos ingresos, desde San Francisco hasta la ciudad de 

Nueva York, seguir viviendo en sus barrios a pesar de la 

gentrificación.92

En las ciudades con regulaciones de alquiler, los alquileres 

medios de las unidades estabilizadas son cientos de 

dólares más baratos que en las unidades no reguladas. 

Los inquilinos estabilizados pagan sustancialmente menos 

que los inquilinos en unidades no reguladas: por ejemplo, 

$3.650 menos por año en Los Ángeles, $6.000 en la ciudad 

de Nueva York, más de $6.440 en Santa Mónica y $18.000 

en el costoso Manhattan.93 La estabilización de alquileres 

frena el crecimiento de los alquileres, de modo que los 

alquileres regulados son entre un 44 y un 52% menos 

que las unidades no reguladas a precio de mercado.94 Los 

ahorros son aún mayores si se comparan los alquileres 

Estabilidad y asequibilidad

estabilizados con los alquileres a precio de mercado que se 

anuncian para unidades vacantes.

La estabilización de alquileres ayuda a preservar 

la asequibilidad en los vecindarios en proceso de 

gentrificación. A finales de la década de 1990, el alquiler 

de apartamentos no regulados en los vecindarios de 

la ciudad de Nueva York en proceso de gentrificación 

aumentó un promedio del 43%, en comparación con el 

11% de los apartamentos de alquiler estabilizado en estos 

vecindarios.95

Los ahorros inmediatos que la estabilización del alquiler 

proporciona a los inquilinos son fundamentales. Los 

alquileres estabilizados, por ser predecibles y más 

asequibles, ayudan a proteger a los inquilinos de quedarse 

sin hogar. A plazo más largo, gracias a la estabilización de 

alquileres efectiva, los inquilinos pueden permitirse los 

gastos de atención médica y crianza de los hijos, pueden 

ahorrar para la jubilación y planificar el futuro – y tomar 

decisiones importantes sobre sus vidas para el bienestar a 

largo plazo, como cambiar de trabajo o de carrera, estudiar 

mientras trabajan, elegir un trabajo más satisfactorio 

aunque esté peor remunerado o iniciar una pequeña 

empresa.96 La estabilización de alquileres puede ayudar a 

los inquilinos a lograr la movilidad profesional y económica, 

por ejemplo, completar su educación mientras trabajan, o 

ahorrar para oportunidades.97 Con demasiada frecuencia, 

los inquilinos están atrapados simplemente tratando 

de asegurar el presente. La estabilización de alquileres 

proporciona a los inquilinos la flexibilidad financiera para 

planificar y buscar un futuro mejor.

Sin embargo, la estabilización de alquileres es más eficaz 

cuando es fuerte: con control de vacantes y límites de 

aumentos más bajos que la tasa de inflación. En la década de 

1970 hubo muchas localidades que inicialmente adoptaron  

el control de alquileres con el control de vacantes, pero 

en la década de 1990, la industria inmobiliaria luchó para 

revertirlo por medio de prelaciones por leyes a nivel 

estatal que impusieron el descontrol de vacantes. Con el 

descontrol de vacantes, los propietarios pueden aumentar 

los alquileres sin límite cuando los inquilinos se mudan de 

una unidad.  
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Los beneficios del control de vacantes para los inquilinos 

y los daños que causa el descontrol se han observado en 

numerosos estudios.98 Por ejemplo:  

•	 En Springfield, Nueva Jersey, los alquileres aumentaron 

un promedio del 56% después del descontrol de 

vacantes.99

•	 En Santa Mónica, con el control de vacantes, los 

alquileres del 83% de las unidades controladas eran 

asequibles para los hogares con ingresos bajos, muy 

bajos y extremadamente bajos. Pero después del 

descontrol de vacantes, menos del 4% de las unidades 

de alquiler estabilizado se mantienen a un nivel 

asequible para estos hogares.100

•	 En California, el descontrol de vacantes contribuyó 

al desplazamiento de los inquilinos negros. Antes del 

descontrol de vacantes, la proporción de inquilinos 

negros aumentaba en las ciudades de California con 

un fuerte control de los alquileres. Pero después de 

la desregulación de las vacantes, a medida que los 

propietarios aumentaron los precios más allá de su 

alcance, la proporción de inquilinos negros disminuyó.101

La ausencia del control de vacantes está relacionada 

con una tasa de desalojo más alta, porque los alquileres 

son menos asequibles y porque los propietarios tienen 

un incentivo para expulsar a los inquilinos y aumentar el 

alquiler sin límite.102

Para garantizar que la estabilización de alquileres sea 

efectiva, también es importante que el alquiler máximo 

permitido sea adecuadamente bajo. Limitar los aumentos 

de alquiler para que queden por debajo del índice de 

inflación ofrece el mayor beneficio para los inquilinos 

precarios, pero generalmente no perjudica los rendimientos 

de los propietarios:

•	 Los costos de los propietarios suelen aumentar menos 

que el aumento del Índice de Precios al Consumidor 

(IPC); Los estudios han encontrado que entre un tercio 

y la mitad de los costos de los propietarios no fueron 

afectados por la inflación. Por lo tanto, un aumento de 

alquiler igual al IPC generalmente compensa en exceso 

a los propietarios por sus mayores costos.103

•	 Un estudio reciente en Minneapolis encontró que limitar 

los aumentos de alquiler al 75% del IPC permitiría 

rendimientos para los propietarios comparables a 

los de aumentar los alquileres promedio y medio 

en el mercado no controlado. Limitar los aumentos 

de alquiler al IPC más 3% permitiría rendimientos 

comparables a los aumentos de alquiler de alto nivel 

Para Victor, los alquileres altos no son solo un 

problema para las familias individuales, sino para 

la comunidad entera. “Si los padres no tuvieran 

que trabajar en exceso solo para pagar el alquiler, 

podrían pasar más tiempo con sus familias y 

brindar el apoyo que sus hijos necesitan”, dice. 

Victor vive en Passaic desde los 16 años. 

Su esposa es maestra, pero incluso con dos 

proveedores de familia todavía gastan casi la 

mitad de sus ingresos en el alquiler. Pagan más de 

$2.400 mensuales por la casa de 2 habitaciones 

que es su hogar con sus cinco hijos. 

Bajo la ley actual de estabilización de alquileres 

que permite un aumento anual de más del 

6%, el alquiler de Victor podría costar $2.000 

más el próximo año. En comparación, con una 

estabilización de alquiler más fuerte que limite 

los aumentos de alquiler al 3%, tendría $900 más 

en sus manos. “Puedo ahorrar el dinero para la 

universidad de mis hijos”, dice. 

Los alquileres suben más rápido que los salarios, 

y los padres se ven obligados a trabajar cada 

vez más horas para mantener el techo sobre su 

familia. El control de alquileres ayuda a mantener 

los costos de la vivienda en línea con los ingresos 

y brinda a las familias la oportunidad de planificar 

para el futuro.

“El alquiler no funciona para la gente que tiene el 

salario mínimo, es bastante triste”, dice Víctor. Le 

encanta que en su barrio “la gente es sociable, si 

necesitas algo quieren ayudar. Por eso no quiero 

mudarme. Extrañaré la comunidad si tengo que 

mudarme, la comida, la cultura”.

Desarrollar la Resiliencia de la Comunidad

en el mercado actual; y un alquiler máximo del IPC más 

7% permitiría ganancias muy superiores a lo que los 

propietarios realmente ganan en el nivel más alto del 

mercado.104 
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La estabilización de alquileres es vital para los grupos 

más vulnerables a los aumentos y el desplazamiento: 

las personas de bajos ingresos, las comunidades de 

color, las personas mayores, las personas que viven con 

enfermedades crónicas o discapacidades, los inmigrantes, 

los hogares encabezados por mujeres y las familias con 

niños.105 

En todo el país, los hogares con alquileres estabilizados son 

mayoritaria o desproporcionadamente de bajos ingresos.106 

En Nueva Jersey, Nueva York, California y otros lugares, las 

personas de color viven desproporcionadamente en casas 

o comunidades con estabilización de alquileres.107 Donde 

existe, la estabilización de alquileres ayuda a mantener 

en su lugar a las comunidades de color marginadas. Los 

inmigrantes son más propensos a alquilar en el mercado 

privado, porque no son elegibles para la asistencia de 

vivienda del gobierno.108 

Las políticas universales como la estabilización de 

alquileres pueden ser más eficaces para promover la 

equidad social a gran escala que las políticas basadas en 

la comprobación de recursos, que sólo están al alcance 

de una pequeña fracción de los necesitados. El control 

de alquileres es accesible para las personas para quienes 

puede haber barreras para presentar solicitudes, y 

efectivamente alcanza a las personas que tienen prohibido 

acceder a viviendas asequibles subsidiadas por el gobierno, 

incluidos muchos hogares de inmigrantes.109

Es importante, sin embargo, observar que el control 

de alquileres es más efectivo para alcanzar a los más 

necesitados cuando es fuerte, con control de vacantes y 

fijación de aumentos bajos (ver página 13 y 14).

Alcanzar a las personas necesitadas Beneficios para toda la comunidad
Cuando los inquilinos prosperan,  sus comunidades 

prosperan. La vivienda estable y asequible ofrece beneficios 

de gran alcance que impactan en toda la sociedad. 

•	 Luchar contra la especulación con nuestros hogares. 

La estabilización de alquileres ayuda a contrarrestar la 

especulación y la búsqueda depredadora de ganancias, 

como en el caso de los propietarios corporativos que se 

centran en las comunidades de color de bajos ingresos 

para aumentar los alquileres y los desalojos.110 Controlar 

a los malos actores y frenar su expansión en el mercado 

inmobiliario ayuda a nivelar el campo de juego para los 

propietarios, constructores e inversionistas que son 

buenos actores.

•	 Creación de riqueza comunitaria y fortalecimiento de 

las economías locales. La estabilización de alquileres 

apoya la prosperidad inclusiva, recircula los recursos 

en nuestras comunidades en lugar de llenar los 

bolsillos de los especuladores inmobiliarios. Cuando 

los hogares de bajos ingresos obtienen ingresos, es 

más probable que gasten esos fondos adicionales que 

los hogares de ingresos más altos, creando actividad 

comercial local, empleos e ingresos de impuestos.111 

El aumento de los alquileres es uno de los principales 

impulsores de la inflación, especialmente para las 

personas de bajos ingresos.112 La estabilización de 

alquileres ayuda a amortiguar la inflación, de una 

manera que ayuda a fomentar la equidad económica 

y racial. La estabilización de alquileres permite que 

los trabajadores de salarios bajos, incluidos los que 

hacen los trabajos de cuidado infravalorados, puedan 

quedarse en las zonas que se han vuelto más costosas 

y beneficiarse de los aumentos del salario mínimo 

que tanto costó conseguir. Puede mejorar la retención 

de empleados113 y ayudar a las pequeñas empresas a 

seguir funcionando, al mantener su base de clientes y 

su fuerza laboral en su lugar.114

•	 Personas y comunidades más saludables. La vivienda 

estable y asequible es absolutamente crítica para la 

salud. Un estudio de 2018 de más de 22.000 hogares de 

inquilinos de bajos ingresos en cinco ciudades encontró 

que, controlando otros factores, el simple hecho de 

estar atrasado en el pago del alquiler se asocia con 

una mala salud del cuidador, síntomas depresivos 

maternos y un aumento de las hospitalizaciones 

infantiles a lo largo de la vida.115 Una investigación 

Cuidado de niños y personas mayores

Las circunstancias familiares dictan el presupuesto 

de Clariza. Con una madre en la tercera edad y una 

hija de 18 años en la escuela secundaria, Clariza 

debe pagar sola el alquiler de la familia de más de 

$2.000 al mes. “Por mi bienestar y el de mi hija”, 

dice Clariza, “espero que se pueda reducir el costo 

de la vida”. 
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nacional encontró que un aumento de 10 puntos en la 

carga del alquiler se asocia con un riesgo de muerte 

un 8% más alto.116 Las personas que tienen problemas 

para pagar el alquiler tienen el doble de probabilidad de 

tomar días de enfermedad y sus hijos corren el riesgo 

de sufrir retrasos en el desarrollo.117 Las familias con 

alquileres excesivos también se ven obligadas a hacer 

elecciones poco saludables, sacrificando alimentos 

nutritivos, medicinas y atención médica para pagar el 

alquiler, y sufriendo peores resultados de salud como 

resultado.118 En contraste, cuando las familias de bajos 

ingresos pagan alquileres asequibles, pueden gastar 

cuatro veces más en atención médica y un 50% más en 

alimentos (comparado con sus pares con sobrecargas 

graves de alquiler), lo que las hace más propensas 

a obtener atención médica y los medicamentos 

que necesiten.119 El desalojo es una crisis de salud 

pública. Incluso la amenaza de desplazamiento 

daña la salud, y los desplazamientos forzosos tienen 

consecuencias para la salud a largo plazo.120 Los 

estudios han encontrado que las mudanzas forzadas 

están relacionadas con la deficiencia nutricional, el 

bajo peso al nacer y otros problemas de salud para los 

niños, y pueden ser fatales para las personas mayores 

y las personas con discapacidades o enfermedades 

crónicas.121 El sinhogarismo erosiona catastróficamente 

la salud y aumenta la mortalidad,122  y los aumentos de 

alquiler son un factor clave del sinhogarismo.123

•	 Mejora los resultados educativos. La estabilidad de la 

vivienda aumenta la asistencia escolar y promueve el 

logro educativo. Los niños que se mudan con frecuencia 

tienen más ausencias, menos probabilidades de 

terminar la escuela, calificaciones más bajas en los 

exámenes y retrasos educativos.124 Con cada mudanza, 

un estudiante pierde aproximadamente de tres a seis 

meses de educación, lo que resulta en un retraso en 

la lectoescritura y las habilidades.125 La estabilización 

de alquileres también ayuda a los docentes - que se 

enfrentan a peores sueldos y presiones de alquileres 

excesivos - a continuar en su profesión. Una encuesta 

nacional encontró que uno de cada cuatro ex maestros 

consideraría regresar a la enseñanza si se le ofrecieran 

incentivos de vivienda.126

•	 Desarrollo compatible con el clima y respuesta 

a desastres sin desplazamientos. Se necesitan 

regulaciones de alquileres estrictas para prevenir el 

desplazamiento después de los desastres, cuando 

los propietarios y los inversionistas especuladores 

se aprovechan de la falta de vivienda para aumentar 

los precios. La estabilización de alquileres también 

ayuda a evitar que los costos de las mejoras ecológicas 

sean una carga para los inquilinos, al garantizar 

que los propietarios paguen su parte justa.127 Se 

necesitan políticas contra el desplazamiento, como 

la estabilización de alquileres, para aprovechar los 

beneficios ambientales y de equidad del desarrollo 

del transporte. Los hogares de bajos ingresos usan el 

transporte público más que los hogares más ricos, por 

lo que cuando las áreas ricas en transporte público 

se gentrifican y los hogares de bajos ingresos son 

reemplazados por hogares de ingresos más altos, el 

número de pasajeros del transporte público disminuye 

y el uso de automóviles aumenta128 Los trabajadores de 

bajos ingresos desplazados a menudo viajan distancias 

más largas, generalmente en automóvil, porque 

todavía dependen de trabajos y servicios en los centros 

urbanos de los que fueron desplazados.129

•	 Participación Cívica y Democracia Inclusiva. La 

vivienda estable y asequible permite a los inquilinos 

tiempo y recursos adicionales para participar en 

la política, hacer voluntariado y contribuir a sus 

comunidades. Un estudio en Atlanta encontró que la 

gentrificación está relacionada con una disminución 

de la participación electoral entre los grupos 

históricamente marginados.130 Un estudio nacional de 

2023 también vincula los desalojos con la disminución 

del voto.131 La estabilización de alquileres fomenta 

comunidades de color más resilientes, al ayudar a 

anclar estas comunidades en su lugar, protegiendo así 

su representación política, instituciones culturales y 

cívicas, y pequeñas empresas. Y el control de alquileres 

ayuda a las comunidades a desarrollar redes de apoyo 

social más sólidas, a medida que los inquilinos echan 

raíces a largo plazo. Cuando los inquilinos pueden 

permanecer en sus hogares, profundizan los lazos 

sociales con sus vecinos y comunidades locales, 

profundizando las redes con amigos cercanos que 

pueden ayudar con la atención médica, el cuidado 

infantil u otras necesidades.

Ventajas de la política: Velocidad, 
escala y desempeño 
Como política, la estabilización de alquileres tiene 

ventajas prácticas. Su velocidad y escala no tienen 

rival con otras opciones de políticas públicas: tiene la 

capacidad de impactar rápidamente a la mayoría de los 

inquilinos de bajos ingresos.132 Tiene un alcance tremendo 
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porque gobierna la vivienda de alquiler privada. Por lo 

tanto, garantizar que la estabilización de alquileres sea 

robusta y sin vacíos legales, es particularmente importante 

para cumplir con su capacidad de tener un amplio impacto 

positivo.  

Como se mencionó, la ordenanza de estabilización de 

alquileres de Passaic cubre hasta 9.800 hogares. En 

contraste, Passaic tiene solo 384 unidades de vivienda 

pública y 952 unidades de vivienda asequible subsidiada.133 

Si Passaic amplía su estabilización de alquileres para cubrir 

unidades de alquiler unifamiliares y todos los dúplex, esto 

protegerá aproximadamente a 2.600 hogares más.134

El control de alquileres también es rentable – efectivo 

en relación con su costo. En muchas localidades, la 

estabilización de alquileres es administrada por juntas de 

alquileres que son en total o en gran medida autosuficientes 

en su financiación. En Santa Mónica y Berkeley, por 

ejemplo, las juntas de alquiler no se financian de los fondos 

generales de las ciudades, sino que cubren todos sus 

costos operativos con tarifas que se establecen cada año 

basadas en los gastos proyectados. Santa Mónica aumentó 

su presupuesto de la junta de alquileres de más de $5 

millones en 2018 cobrando a los propietarios una tarifa de 

registro mensual de $16,50 por unidad. La Junta cuenta 

con 25 empleados a tiempo completo para garantizar la 

implementación y el cumplimiento y supervisa más de 

27.000 unidades.135 A corto plazo, las juntas de alquiler 

pueden tener costos iniciales limitados. Otras políticas de 

vivienda asequible – como los vales, la construcción y la 

rehabilitación de viviendas profundamente asequibles – 

también son muy necesarias, pero mucho más caras que el 

control de alquileres. Al preservar la asequibilidad de forma 

generalizada, la estabilización de alquileres ayuda a los 

gobiernos locales a aprovechar mucho más los limitados 

fondos para la vivienda subsidiada. 

Los costos de prevenir el sinhogarismo a través de políticas 

como la estabilización de alquileres superan con creces el 

costo del sinhogarismo a los presupuestos de la ciudad. El 

costo de dejar a una persona en la calle es más de $35.000 

al año, dinero que se gasta en gran parte en servicios de 

crisis financiados con fondos públicos, como el tratamiento 

médico de emergencia.136   Urban Institute estimó que 

la inseguridad de la vivienda y el desalojo cuestan a las 

ciudades millones al año en servicios para personas sin 

hogar, impago de servicios públicos y más.137 

Stephanie ha vivido en Passaic durante veinte años, 

desde los dos años. “Crecí en una comunidad que 

es muy diversa”, reflexiona, “pero todos los días se 

ven muchas caras comunes. Esa familiaridad de la 

gente te hace sentir que estás en casa, que esta es tu 

comunidad. Todas estas personas con las que hablas y 

con las que te relacionas con frecuencia, tienen estos 

lugares a los que ir: restaurantes, escuelas, parques... 

Es una buena comunidad. Sería duro tratar de dejar una 

comunidad donde has crecido, solo porque la vivienda 

no es asequible. La solución no es ir a otro lugar, sino 

quedarse y hacer de este un lugar más habitable”.

Y añade: “A veces hay una reputación negativa, aquí 

hay un mal ambiente o es peligroso, pero esas cosas 

surgen cuando hay una falta de apoyo a la comunidad”. 

La estabilización de alquileres es una red de seguridad 

que ayuda a nutrir la resiliencia de la comunidad ante 

los factores estresantes.

Ayudar a Passaic a prosperar
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Futuros Saludables
Rosa reside en Passaic por más de veinte años. Trabaja a 

tiempo completo ganando el salario mínimo, y el estrés 

de pagar el alquiler del próximo mes domina su vida: 

“Vivo con un estrés constante, hasta el punto de que 

muchas noches no puedo dormir”. 

Quisiera poder brindar más apoyo a sus hijos 

que estudian en la universidad y actividades 

extracurriculares para su hija menor, pero simplemente 

no es posible con su presupuesto familiar. Rosa dice que 

controlar los costos de alquiler le permitiría mantener 

a sus hijos y brindarles las oportunidades que merecen. 

Con un límite del 3% en los aumentos de alquiler, podría 

ahorrar varios cientos de dólares adicionales al año para 

el fondo universitario de sus hijos: “La estabilización de 

la renta es importante porque tendría esa tranquilidad 

de ahorrar dinero para que algún día mis hijos menores 

tengan acceso a la educación superior“. 
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•	 No resulta en menos construcción. En general, otros factores, incluidas las 
condiciones generales del mercado y la zonificación, influyen mucho más en 
la oferta de viviendas nuevas que la existencia de regulaciones de alquiler.140 
Múltiples estudios sobre el control de alquileres en todo el país no han encontrado 
un impacto perceptible en las tasas de construcción.141  Además, la ley estatal 
de Nueva Jersey excluye los edificios construidos en los últimos 30 años de la 
estabilización de alquileres, por lo que no afecta a los edificios nuevos.

•	 No es la causa principal del aumento de los alquileres en las unidades no reguladas, 
e incluso puede ser una protección contra tales aumentos. En Massachusetts 
(antes de abolirse), California y Nueva Jersey, el control de alquileres aumentó 
ligeramente la asequibilidad en las unidades no controladas o desaceleró el 
crecimiento del alquiler medio en general.142 Un estudio sobre el control de 
alquileres en San Francisco descubrió que los propietarios que convertían sus 
edificios en condominios o los eliminaban del inventario de alquiler provocaban 
una disminución de la oferta y un aumento de los alquileres, lo que sugiere que el 
problema no es el control de alquileres en sí, sino las lagunas legales que deben 
cerrarse.143 

•	 Es efectiva para alcanzar a los inquilinos marginados y de bajos ingresos.   La 
estabilización de los alquileres beneficia desproporcionadamente a los más 
perjudicados por los aumentos de alquiler y el desplazamiento, incluidas las 
personas de bajos ingresos, las comunidades de color, las personas mayores, las 
personas que viven con enfermedades crónicas o discapacidades, los inmigrantes, 
los hogares encabezados por mujeres y las familias con niños.144 En las ciudades 
donde existe, la estabilización de alquileres es la mayor fuente de vivienda para 
las personas de bajos ingresos, ya que proporciona más residencias para más 
familias de bajos ingresos que las viviendas públicas y subsidiadas combinadas. 

•	 Permite a los propietarios recibir rendimientos justos de sus inversiones.  En 
lugar de causar dificultades excesivas a los propietarios, incluso los controles 
estrictos de alquileres permiten a los propietarios obtener beneficios justos. Al 
modelar proyecciones sobre la vivienda de alquiler en Minneapolis en un horizonte 
de inversión de 10 años, un estudio concluyó que los límites de alquiler al nivel e 
incluso por debajo del Índice de Precios al Consumidor habrían permitido retornos 
de inversión estándar para el sector inmobiliario.145 

La estabilización de alquileres...

Los objetivos principales de la estabilización de alquileres son estabilizar los alquileres, 
combatir la especulación desenfrenada en el mercado de alquileres y ayudar a 
reducir el desequilibrio de poder entre propietarios e inquilinos. La estabilización de 
alquileres también es objeto de mucho debate público, que a menudo no se centra 
en sus beneficios directos para los inquilinos, ni en su eficacia para estabilizar los 
alquileres. El sector inmobiliario ha invertido millones de dólares en campañas de 
desinformación y alarmismo para difamar la estabilización de alquileres.138 

Aquí respondemos a los entendimientos erróneos. Los académicos y economistas han 
pedido una examinación basada en la evidencia para comprender mejor los impactos 
de la estabilización de alquileres en el mundo real.139 

La verdad sobre la estabilización de alquileres 
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Fortalecer la estabilización 
de alquileres en Passaic - 
Recomendaciones de política

La ordenanza de estabilización de alquileres de 2025 de Passaic 
es un paso histórico para proteger a los inquilinos, desde la 
revocación del control de alquileres en la ciudad en 1999. Sin 
embargo, las regulaciones de alquiler actuales de Passaic pueden 
fortalecerse más. A la luz de las conclusiones de este informe, los 
responsables políticos deberían:

Las políticas de estabilización de alquileres deben establecer el aumento 

máximo permitido a una tasa inferior a la inflación, o al Índice de Precios 

al Consumidor (IPC), para proteger mejor a los inquilinos. Hacer esto no 

necesariamente perjudicaría los rendimientos para la mayoría de los 

propietarios (ver la página __). Debido a la alta inflación, algunas jurisdicciones 

que utilizan un límite basado en el IPC han modificado su fórmula para incluir 

un límite máximo que se aplica cuando el IPC es demasiado alto. El aumento de 

los alquileres es uno de los principales impulsores de la inflación, y controlar 

los aumentos de los alquileres por debajo del IPC ayudaría a amortiguar la 

inflación. 

Reducir el aumento máximo permitido al 3%, o al IPC si es menor de 3%

Passaic todavía permite una tasa de aumento anual del alquiler - el 

6%, más las tarifas de impuestos a los propietarios - que está en el 

extremo superior en comparación con las ordenanzas de estabilización 

de alquileres en Nueva Jersey y en todo Estados Unidos. Sólo otros 

cuatro municipios de Nueva Jersey con estabilización de alquileres 

permiten aumentos de alquiler del 6% o más.146 En cambio, la mayoría 

fija los aumentos permitidos según el IPC o la inflación, a menudo con 

un tope máximo que se activa cuando la inflación es demasiado alta.147 

La anterior ley de estabilización de alquileres de Passaic limitaba los 

aumentos al IPC.148 La ciudad de Nueva York limita los aumentos anuales 

de alquiler al 2,75% en unidades con contratos de arrendamiento de 1 

año; y reconociendo que la inflación se está disparando, Los Ángeles 

limita los aumentos de alquiler al 60% del IPC, o al 3% si es menor.149 
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El crecimiento salarial en el condado de Passaic queda muy por 

debajo del 6%.150 Por lo tanto, el gran aumento que Passaic permite 

garantiza que la vivienda seguirá siendo inasequible para las familias 

trabajadoras, y esto permitirá el desplazamiento. En cambio, Passaic 

debería reducir el aumento máximo permitido del alquiler al 3% al año, 

o a una parte del IPC si es menor.

La estabilización de alquileres debe incluir el control de vacantes, para que 

sea eficaz a la hora de mantener la asequibilidad y la estabilidad de la vivien-

da a largo plazo. El control de vacantes significa que los límites a los aumen-

tos de alquiler se aplican tanto durante los períodos de arrendamiento como 

entre ellos, incluso cuando los inquilinos se mudan. Sin control de vacantes, 

los propietarios pueden aumentar el alquiler a la tasa de mercado o sin ningún 

límite cuando los inquilinos se mudan. Esto incentiva a los propietarios a aco-

sar y desalojar a los inquilinos, y a discriminar contra los inquilinos a largo 

plazo, para poder aumentar el alquiler sin límite. Sin control de vacantes, con 

el tiempo, los alquileres en unidades estabilizadas llegan a ser similares a los 

de las unidades a precio de mercado.151  

Requerir control de vacantes

Passaic permite aumentos de alquiler ilimitados cada vez que los 

inquilinos se mudan. En su lugar, Passaic debería adoptar el control 

de vacantes, para limitar los aumentos de alquiler tanto entre 

arrendamientos como durante estos.

Los datos de Nueva Jersey y California muestran que el control de 

vacantes es vital para mantener a los inquilinos de bajos ingresos 

alojados y proteger a las comunidades de color como las de Passaic 

del desplazamiento (ver p. __). Hay ciudades en Nueva Jersey, como 

Newark y Union City, así como la ciudad de Nueva York, los condados 

de Montgomery y Prince George en Maryland, y Portland, Maine, que 

tienen control de vacantes.

Eliminar los aumentos “por debajo de la tasa de mercado”

La estabilización de alquileres no debería permitir mayores aumentos de 

alquiler en las unidades con precios más bajos. Esto perjudica especialmente 

a los inquilinos de menos ingresos, que son los que menos permitírselo. La 

estabilización de alquileres también debe evitar las lagunas legales, incluidas 

las que permiten la desregulación, y debe minimizar la transferencia a los 

inquilinos de los costos por mejoras de capital, impuestos a la propiedad o de 

servicios públicos.
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La nueva ordenanza de Passaic contiene una laguna legal que 

permite aumentos de hasta el 20% al año, para las unidades 

consideradas por debajo del “Límite de alquiler bajo de HOME “ (“Low 

HOME Rent Limit”). Esto permite a los propietarios poner en la mira 

a los inquilinos más pobres y de más bajos ingresos para obtener los 

mayores aumentos de alquiler. 

•	 El “Límite de alquiler bajo de HOME “ se establece en base de 

los ingresos medios (AMI) de los condados de Bergen y Passaic, 

pero este territorio en total es mucho más próspero que la 

ciudad de Passaic.152 Como resultado, el “Límite de alquiler bajo 

de HOME” calcula una base de alquiler artificialmente alta y 

desigual cuando se aplica a Passaic. Además de esto, el “Límite 

de alquiler bajo de HOME “ está diseñado para ser asequible 

para las familias cuyos ingresos son el 50% del AMI; y, por lo 

tanto, es por definición inasequible para los hogares más pobres 

y de ingresos extremadamente bajos. 

•	 Las unidades existentes de alquiler más bajo y más asequibles de 

Passaic no están realmente “por debajo del precio de mercado”: 

dado que la gran mayoría de las unidades de la ciudad quedaron 

fuera del control de alquileres después de 1999, los alquileres 

actuales ya son alquileres de mercado.

•	 Más bien, esta laguna legal permite que los propietarios 

aumenten drásticamente los alquileres en las viviendas 

asequibles y de bajo alquiler existentes, hacia un punto de 

referencia inflado, porque se basa en los alquileres de áreas 

más prósperas. Permite la gentrificación y el desplazamiento 

de los hogares más vulnerables y de bajos ingresos, las mismas 

familias a las que la estabilización de los alquileres debe 

proteger más.

•	 Los propietarios pueden aprovechar esta laguna legal y solicitar 

un aumento de alquiler del 20% si demuestran que no tienen 

infracciones de salud o del código. Sin embargo, esto de por sí 

no hace nada para mejorar la habitabilidad y mantener a los 

inquilinos en sus hogares. Además, los propietarios no deben 

exigir un “incentivo” de aumentos de alquiler para mantener los 

estándares básicos de habitabilidad. Más bien, la ciudad debe 

exigir la habitabilidad como un hecho no negociable. 

Passaic debe eliminar la laguna legal de los aumentos “por debajo 

de la tasa de mercado”, para garantizar que la estabilización de 

alquileres alcance a los inquilinos de bajos ingresos a quienes más 

debería proteger.
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Cubrir más propiedades

La estabilización de alquileres debe tratar de cubrir la mayor parte posible 

del parque de vivienda de alquiler. Muchas exenciones tradicionales ya no 

reflejan las condiciones actuales de nuestro mercado de vivienda actual y 

por lo tanto se deben actualizar. 

A nivel nacional, los inquilinos en edificios de dos a cuatro unidades tienen 

el ingreso familiar medio más bajo, y los inquilinos que alquilan el 44% 

de estas unidades son negros y latinos.153 Excluir estos apartamentos en 

edificios más pequeños de la estabilización de alquileres tiene un impacto 

desproporcionadamente dañino para los inquilinos de bajos ingresos y los 

inquilinos de color. Las unidades de alquiler unifamiliares también son una 

parte cada vez mayor del parque de viviendas, y están cada vez más bajo el 

control de propietarios corporativos que desalojan y alquilan a los inquilinos a 

tarifas elevadas.154 En 2023, la estabilización de alquileres de Newark cubrió 

el 70% de las unidades y amplió aún más sus regulaciones de alquiler para 

incluir las viviendas unifamiliares.155 

Desafortunadamente, la vivienda subsidiada ha quedado más y más bajo 

el control de inversionistas y propietarios con fines de lucro que no la 

mantienen profundamente asequible para los residentes. En Antioch, 

California, los inquilinos de viviendas subsidiadas bajo el programa de 

Crédito Fiscal para Viviendas de Bajos Ingresos (LIHTC) ganaron el control 

de alquileres. En la vivienda LIHTC, los inversionistas privados reciben 

exenciones fiscales del gobierno para invertir en la construcción de viviendas 

con requisitos temporales de asequibilidad. Sin embargo, los requisitos de 

asequibilidad para los alquileres de LIHTC se basan en el ingreso medio 

del área (AMI); según al  gentrificarse un área más amplia, permite que los 

alquileres de LIHTC aumenten, aunque los ingresos reales de los inquilinos 

de bajos ingresos no hayan aumentado. Queda claro que la estabilización de 

alquileres es necesaria para los residentes de viviendas subsidiadas porque 

los alquileres de LIHTC - basados en el AMI - estaban aumentando a un ritmo 

que en realidad no podían pagar.156

Las exenciones de “nueva construcción” son un nombre inadecuado, ya 

que con el tiempo, los edificios exentos tienen décadas de antigüedad y 

ya no son nuevas viviendas. Además, esta exención puede ser en gran 

medida innecesaria, ya que los estudios muestran que la estabilización 

de alquileres no frena la producción de viviendas. Por lo general, los 

estándares de aseguramiento de viviendas multifamiliares asumen que el 

alquiler aumentará solo un 3% al año, lo cual encaja bien con el rango de 

aumentos permitidos por muchas políticas de control de alquileres.157 Debería 

requerirse que los propietarios sean responsables de demostrar dificultades 

financieras y soliciten una exención para nueva construcción, en lugar de 

darse por sentado. Las exenciones para nueva construcción también son 

discriminatorias contra las personas con discapacidades, porque la mayoría 
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Passaic exime todas las viviendas unifamiliares y dúplex ocupadas por 

sus propietarios. Pero es posible que hasta el 15% de las propiedades 

de alquiler sean unidades de alquiler unifamiliares (SFR por sus siglas 

en inglés), y aproximadamente 45% sean dúplex, con muchas de ellas 

clasificadas incorrectamente como ocupadas por sus propietarios. Si 

la ordenanza de Passaic cubriera todas las unidades de alquiler en 

unidades dúplex, se estabilizarían aproximadamente 3.300 viviendas 

más.160

Passaic exime las propiedades construidas después de 1978, quedando 

exentos así todos los edificios de menos de 47 años. Aproximadamente 

el 14% de todas las unidades residenciales se construyeron después 

de 1978.161 Además, la exención de Passaic para los edificios más 

nuevos supera la ley estatal de Nueva Jersey, que exime con prelación 

los edificios de menos de 30 años. Si Passaic simplemente alinea su 

exención para edificios más nuevos con la ley estatal de Nueva Jersey, 

esto cubrirá un 8% adicional del total de unidades residenciales, 

aproximadamente 1.500 hogares más.162 Cubrir todas las propiedades 

de alquiler, o adoptar una fecha ajustable para calificar la construcción 

nueva, brinda mejor protección a los inquilinos y garantiza que la 

estabilización de los alquileres mantenga su efectividad a largo plazo.

de las viviendas accesibles son más nuevas.158 En Portland, ME, los votantes 

aprobaron un límite de alquiler del 70% del IPC en 2020, sin exención para la 

construcción nueva, y la ciudad sigue teniendo un próspero ecosistema de 

desarrollo inmobiliario.159 

Garantizar la habitabilidad sin desplazamiento

La estabilización de alquileres debe ir de la mano con políticas de cumplimiento 

de códigos bien diseñadas que obliguen a los propietarios a mantener viviendas 

seguras y habitables, al tiempo que mantienen a los inquilinos actuales. 

La política de estabilización de alquileres puede servir como vehículo para 

mejorar la habitabilidad, cuando incluye infraestructura que permite a los 

inquilinos presentar quejas individuales o colectivas, y solicitar reducciones 

de alquiler por violaciones de salud y seguridad.163

Los inquilinos deben tener derecho a retener el alquiler por infracciones 

de habitabilidad, y si se presentan infracciones del código ante una junta 

de control de alquileres, deben prohibirse los desalojos. La estabilización 

de alquileres debe incluir cláusulas de depósito en garantía que permitan 

a los inquilinos disputar los aumentos de alquiler y retener el alquiler sin 

represalias. Los inquilinos deben estar protegidos contra las represalias del 

propietario por presentar quejas, retener el alquiler hasta que se realicen las 
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La implementación más fuerte del control de alquileres requiere una 

infraestructura coordinada de instituciones para rendir cuentas, cumplimiento 

de la ley, información y formación pública y transparencia. Las juntas de control 

de alquileres se deben diseñar de modo que permitan la supervisión efectiva 

y el liderazgo de los inquilinos. Los registros de alquileres de acceso público, 

especialmente si muestran información sobre titulares reales, alquileres, 

tarifas, rotación de inquilinos y desalojos también son fundamentales para la 

transparencia y la aplicación de la ley. 

•	 En Berkeley, CA, la Junta de Control de Alquileres consiste de miembros 

electos e incluye a líderes inquilinos. La Junta lleva a cabo y publica una 

encuesta periódica de inquilinos de viviendas de alquiler estabilizado, 

que proporciona datos demográficos detallados, información sobre 

los alquileres y pruebas de los efectos perjudiciales del descontrol de 

vacantes.167

•	 En la ciudad de Nueva York, las leyes de regulación de alquileres exigen 

la recopilación y publicación de datos de encuestas aproximadamente 

cada tres años, lo que ofrece un panorama importante de qué mejoras se 

necesitan en las políticas.168

•	 En Santa Monica, CA, la Junta de Control de Alquileres electa recibe una 

compensación de $75 por reunión y supervisa la implementación, celebra 

audiencias y presenta demandas contra los propietarios. Las pequeñas 

tarifas por unidad que pagan los propietarios e inquilinos financian una 

Agencia de Control de Alquileres (RCA) con un personal de 25 empleados, 

que mantiene un registro de todas las unidades de alquiler controlado, 

persigue las tarifas de registro atrasadas, publica informes anuales 

y administra una Oficina de Control de Alquileres (RCO, por sus siglas 

Fortalecer la implementación, la supervisión y el cumplimiento 
centrados en el inquilino

La ordenanza actual de Passaic no incluye remedios para los inquilinos 

que se enfrentan a violaciones de salud y seguridad, como la opción 

de retener el alquiler o buscar indemnización. En este asunto, debería 

proporcionar fuertes protecciones para los inquilinos que sufran 

violaciones de habitabilidad o retengan el alquiler por ese motivo. 

Passaic también debe crear un proceso claro y accesible para que los 

inquilinos busquen remedio y retengan o reduzcan los pagos de alquiler 

cuando se enfrenten a tales violaciones. 

reparaciones, organizar o hacer valer sus derechos bajo la ley. Nueva Jersey 

ofrece protecciones de desalojo por causa justa en todo el estado,164 así como 

algunas protecciones contra el acoso,165 y estas se pueden mejorar aún más a 

nivel local.166 
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en inglés). La RCO responde a las preguntas de los propietarios y los 

inquilinos, publica un boletín informativo que se envía dos veces al año 

a los inquilinos y lleva a cabo actividades de divulgación. Una División 

de Derechos Públicos (PRD, por sus siglas en inglés) bajo el Abogado 

de la Ciudad recibe las quejas de los inquilinos y puede iniciar acciones 

legales contra un propietario en nombre de la ciudad. Los oficiales de 

cumplimiento del código están capacitados en las protecciones contra el 

acoso de los inquilinos y pueden emitir citaciones que pueden convertirse 

en parte de una demanda del PRD.169 

La ordenanza de Passaic crea una Junta de Nivelación de Alquileres con 

miembros designados, pero se necesita una infraestructura más sólida 

para la implementación, rendición de cuentas y aplicación efectiva. 

La ciudad debe establecer pautas claras sobre las reducciones de 

alquiler y el remedio para los inquilinos que experimentan violaciones 

de habitabilidad o cortes de servicio. Para mejorar la transparencia y 

la implementación, otros municipios han creado registros de alquileres 

que monitorean los beneficiarios finales; así como agencias de control 

de alquileres dotadas de personal a través de una tarifa por unidad 

para propietarios e inquilinos, para llevar a cabo educación pública, 

monitoreo y la aplicación de la ley. Los abogados de la ciudad pueden 

presentar demandas contra los propietarios infractores en nombre 

del público, y los procesos de inspección del código pueden respaldar 

dichas demandas.
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El bienestar económico y la salud de Passaic dependen del 

bienestar de sus inquilinos y residentes de bajos ingresos. 

Los legisladores tienen la oportunidad de colaborar con los 

residentes, los grupos de inquilinos y las organizaciones 

contra el sinhogarismo para fortalecer la política de 

estabilización de alquileres de Passaic y cerrar las lagunas 

legales. 

Hay muchos factores de riesgo y también muchas buenas 

oportunidades: una estabilización de alquileres más 

fuerte beneficiará inmediatamente a miles de hogares 

de inquilinos en Passaic, devolviendo millones de dólares 

a estas familias y aumentando la resiliencia de nuestras 

comunidades. 

Para complementar la estabilización de alquileres, la ciudad 

de Passaic también debe fortalecer la aplicación del código, 

los mecanismos para hacer cumplir la estabilización de 

alquileres y la educación comunitaria sobre los derechos de 

los inquilinos. Debe aprobar protecciones para los inquilinos, 

como el derecho a un abogado y una ley de oportunidad de 

compra para el inquilino y la comunidad (TOPA/COPA).170 La 

ciudad debe tomar medidas para proteger a los inquilinos 

de todas las formas de acoso y discriminación, incluidas 

las solicitudes de desalojo como represalia, las amenazas 

discriminatorias de llamar a agentes de inmigración y la 

discriminación por fuentes de ingresos. A largo plazo, la 

ciudad puede explorar medios para expandir su inventario 

de viviendas asequibles subsidiadas, incluso mediante 

adquisiciones y conversiones por TOPA/COPA, ejecuciones 

hipotecarias fiscales o cumplimiento del código; bancos de 

tierras públicas; y el financiamiento de fondos fiduciarios 

para viviendas asequibles a través de impuestos progresivos 

o impuestos sobre propiedades vacantes.

CONCLUSIÓN
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Los registros de evaluación de la propiedad se descargaron 

del Passaic County tax data portal (Portal de datos fiscales 

del condado de Passaic) en mayo de 2025, y se procesaron 

con OpenRefine para extraer los recuentos de unidades 

cuando estaban disponibles. Inferimos el factor de 

ocupación del propietario revisando si coincidían la dirección 

de la propiedad y la dirección postal del propietario.

Para definir el universo de unidades de alquiler, examinamos 

los edificios de clase 2 (propiedades residenciales de 1 a 4 

unidades), clase 4C (apartamentos de 5 o más unidades) 

y clase 4A (propiedades comerciales con unidades de 

apartamentos) en los datos de evaluación de la propiedad. 

Para estimar el total de unidades de alquiler, contamos 

las unidades de estas clases, a excepción de las unidades 

ocupadas por el propietario. Para las estimaciones de 

alquileres unifamiliares, contamos 1 unidad no ocupada por 

el propietario.

Para estimar el número de hogares con alquiler estabilizado, 

contamos las unidades residenciales en propiedades 

edificadas antes de 1978, a excepción de las residencias de 

1 unidad (casas unifamiliares y condominios) y los dúplex 

ocupados por el propietario. 

Para calcular el ahorro agregado para los inquilinos 

estabilizados, tomamos la diferencia entre un aumento 

anual del alquiler del 6% frente al 3%, aplicada al alquiler 

mensual medio ($1.230 en 2023 para la ciudad de Passaic 

según los datos de 1 año de ACS), para calcular primero el 

ahorro anual por hogar. Luego multiplicamos por el número 

estimado de hogares estabilizados, para calcular el ahorro 

anual agregado. Para calcular los ahorros para los inquilinos 

estabilizados de bajos ingresos, multiplicamos los ahorros 

agregados anteriores por el 80%, la proporción de hogares 

de inquilinos en la ciudad de Passaic que son de bajos 

ingresos, según los datos de CHAS para 2017-2021. 

Se cotejó una muestra de las solicitudes de desalojo 

presentadas entre enero y mayo de 2025 con los registros 

de impuestos del condado, registros de propiedad, y 

solicitudes de desalojo para identificar a los propietarios 

corporativos entre los demandantes.

Se obtuvieron datos de data.census.gov para Passaic, New 

Jersey, utilizando los filtros de búsqueda avanzada propios 

del sitio web. Estos datos provienen de las estimaciones de 

5 años de ACS a para 2023.

Los datos a nivel de ciudad de CHAS (Estrategia Integral de 

Asequibilidad de la Vivienda) para 2017-2021 se adquirieron 

con CHAS Query Tool en el sitio web de US HUD. Los datos 

provienen de la tabla “Income by Cost Burden (Renters 

Only)” (“Ingresos por carga de costos (solo inquilinos)”).

Metodología para estimar los hogares de renta 
estabilizada, los ahorros para los inquilinos 
estabilizados, la concentración de la propiedad 
y otros análisis de la propiedad

Datos sobre desalojos

CHAS - Datos a nivel de ciudad

Data.census.gov – Datos geográficos

APÉNDICE: METODOLOGÍA

Inquilinos marchan en demanda de 
reparaciones y rentas justas, Septiembre 
2024. (Make the Road New Jersey)

Para analizar la propiedad, utilizamos la dirección postal 

del propietario para inferir qué propiedades tienen el mismo 

propietario. Con los datos de unidades disponibles, creamos 

un rango de propietarios con la mayor cantidad de unidades 

de alquiler.

https://www.taxdatahub.com/63c530ebf420705a76375c34/Passaic
https://www.taxdatahub.com/63c530ebf420705a76375c34/Passaic
https://www.taxdatahub.com/63c530ebf420705a76375c34/Passaic
https://records.passaiccountynj.org/press/Clerk/clerkhome.aspx?op=search
https://www.njcourts.gov/public/find-a-case/civil-case-public-access
http://data.census.gov
http://CHAS Query Tool


Investigación y redacción de este informe por Amee Chew (Popular 

Democracy in Action). Asistencia con el análisis de datos por Ryan Fukumori 

de PolicyLink. Revisado por Lauren Herman, Nedia Morsy, Maggie Corser, 

Katie Goldstein, y Julio López Varona.

Agradecemos la colaboración de pensamiento, la experiencia, las 

sugerencias y la asistencia de Elias Bull, Tram Hoang, Maria Montesinos, 

Eric Seymour y Peter Chen.

Agradecemos a nuestros entrevistados por su generosidad con su tiempo 

y su disposición a compartir sus perspectivas y experiencias:

:
•	 Clariza

•	 Edwin

•	 Rosa*

•	 Stephanie*

•	 Victor

•	 U.A.

* Usa un seudónimo para proteger el anonimato.

This report is also available in Spanish—Este informe también está 

disponible en español. Traducción al español por Luis López.

AGRADECIMIENTOS

Make the Road New Jersey construye el poder de 

las comunidades inmigrantes, de clase trabajadora y 

latinas para lograr la dignidad y el respeto a través 

de la organización comunitaria, servicios legales 

de alta calidad, innovación de políticas y educación 

transformadora. 

https://maketheroadnj.org/ 

w

Popular Democracy in Action  y sus afiliadas saben 

que la gente común tiene el poder de cambiar el 

mundo. Cambiamos la política convencional para 

forjar un gobierno y una sociedad representativos 

y multirraciales en los que todas las personas 

prosperemos, sin excepciones. 

https://populardemocracyinaction.org/

28

https://maketheroadnj.org/
https://populardemocracyinaction.org/


29

ENDNOTES
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Engagement, Sept. 2024), 11, 15, https://rwv.rutgers.edu/wp-content/uploads/2025/01/Passaic-County-Rental-Housing-Profile-FINAL.pdf.
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https://data.census.gov/table/ACSDT1Y2022.B25058?q=B25058:+Median+Contract+Rent+(Dollars)&g=160XX00US3456550; https://data.census.gov/table/

ACSDT1Y2021.B25058?q=B25058:+Median+Contract+Rent+(Dollars)&g=160XX00US3456550.

5	 Basado en la diferencia entre un aumento anual del alquiler del 6% frente al 3%, aplicado al alquiler mensual medio ($1.230 en 2023 para la ciudad de Passaic 

según los datos de ACS de 1 año), para calcular el ahorro anual por hogar. Luego multiplicamos por el número estimado de hogares estabilizados, para calcular el 

ahorro anual agregado. Para los ahorros de los hogares de bajos ingresos, multiplicamos los ahorros agregados de los inquilinos por el 80%, la proporción de hoga-
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FINAL-.pdf
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