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EN ESTA ULTIMA DECADA, el mercado de vivienda
asequible de la ciudad de Nueva York ha sido desesta-
bilizado gravemente. Tras la crisis financiera de 2008,
se ejecutaron las hipotecas de muchos edificios por
toda la ciudad, o sus propietarios de muchos anos los
vendieron. Al mismo tiempo, muchas organizaciones
defensoras de la vivienda notaron que nuevas enti-
dades estaban comprando grandes carteras de edifi-
cios con alquiler estabilizado. A menudo, estos nuevos
propietarios asumieron deudas enormes y utilizaron
préstamos hipotecarios de bancos para financiar sus
adquisiciones.

Buscando la oportunidad de conseguir grandes ganan-
cias, estos nuevos propietarios comenzaron a presion-
ar agresivamente a los inquilinos con alquiler estabili-
zado, tratando de hacer que se fueran para aumentar
sus ingresos de alquileres, usando una gran variedad
de técnicas de acoso. Las organizaciones defensoras
de la vivienda identificaron esta actividad como “cap-
ital predatorio”, que se puede definir como inversién
financiera especulativa y arriesgada en inmuebles, con

la expectativa de beneficios rapidos y enormes a costa
de la calidad de vida de sus inquilinos y de las condi-
ciones de los edificios.

La coalicion Stabilizing NYC se formé en 2014 para
organizarse contra la amenaza del capital predatorio

a la vivienda asequible. Seglin empez6 nuestra colab-
oracién, comprendimos que, aunque las tacticas de
los propietarios de capital predatorio podian parecer
diferentes en los distintos vecindarios, todas eran par-
te de una misma gran estrategia para desplazar a los
inquilinos de mucho tiempo con alquiler estabilizado.

A fin de documentar las préacticas de los propietarios
de capital predatorio y crear una definicion de capital
predatorio basada en las experiencias de inquilinos,
SNYC colaboré con el Proyecto de Desarrollo Comuni-
tario (CDP) de Urban Justice Center para llevar a cabo
un proyecto de investigacién-accién participativa.
Recogimos datos sobre las experiencias de inquilinos
de alquiler estabilizado que vivian en 162 edificios en
Manhattan, Queens, el Bronx y Brooklyn, designados
por SNYC como edificios de “capital predatorio” (ver
criterios de seleccién de edificios en el informe com-
pleto). Los siguientes hallazgos se basan en 10 grupos
focales, 877 encuestas y un andlisis de datos del Depar-
tamento de Edificios y de la Corte de Vivienda.

Dadas las amplias tacticas que los propietarios de capi-
tal predatorio usan expulsar a inquilinos de viviendas
con alquiler estabilizado, planteamos que el Consejo
Municipal deberia apoyar y adoptar legislacién que
proteja a inquilinos del acoso y obligue a los propietari-
os a dar prioridad a la seguridad de sus inquilinos.

RESULTADOS SELECTOS
-

DE LA INVESTIGACION
|

(por favor ver el informe completo
para informacién més a fondo)

Los propietarios de capital
predatorio utilizan tacticas de
acoso para intentar desplazar
a inquilinos

Segun la Ley Local 7 (New York City Local Law 7) (2008),
el acoso incluye interrupciones y descontinuaciones

de servicios esenciales, procedimientos judiciales
repetidos, infundados o frivolos, y otras actuaciones
que interfieren de modo sustancial con el bienestar de
inquilinos o resulta en su desplazamiento.’

1de cada 5 personas encuestadas reporta que fue
acosada de modo verbal o de alguna otra manera por
su casero o por agentes/empleados del propietario.



Las personas encuestadas
reportan los siguientes tipos
de tacticas de acoso:

19%

Acoso verbal o de otro tipo por
el casero o agentes/empleados
de| propietario ................... .

53%

Vivieron sin servicios
basicos (como

gas, agua caliente,
calefaccion, etc.) «------- :

17%

Recibieron avisos
enunidiomaqueno  :
comprenden ceeeeeeceeeenndd

20%

Fueron llevados a la corte por Tuvieron problemas
el propietario consiguiendo reparaciones

Una participante de grupo focal describe ser amenazada y acosada por su nuevo casero:

“Desde [que el nuevo propietariol compré el edificio, no te puedo decir cuantas veces me han llevado a la
corte. Por solo retrasarme una semana en pagar el alquiler, ponen avisos impresos en mi puerta, amenazan-
do con desalojarme si no pago el alquiler en 5 dias. Entonces empiezan a acosarme, llamadndome constan-
temente y mandando avisos por escrito exigiendo que pague el alquiler. Ha habido grandes cambios para los

inquilinos desde que [que el nuevo propietariol compré el edificio; ya no puedo dormir bien por todo esto.”
PART ICIPANTE DE GRUPO FOCAL EN QUEENS
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Los propietarios de capital Una participante de grupo focal describe
datori ti la carga emocional de vivir en tales

pre .a OI‘I.O prac Ican. . condiciones de inseguridad:

negligencia de sus edificios,

causando el deterioro del

“Lo que da miedo es irse a dormir por la noche
porque no se sabe si el edificio va a explotar

ediﬁcio y haciendo que porque ha tenido escapes de gas crénicos.

o ope . Siempre tengo miedo a que haya un incendio,
sus inquilinos experimenten porque tuvimos un fuego horrendo en 2003 en
condiciones inseguras el edificio de al lado, apartamentos recién ren-

. ovados, donde hicieron trabajo deficiente, al-
e |nsaIUbres. gunos trabajadores no calificados, y se prendi6

un incendio, y una chica joven sufrié quemadu-

ras en 80% de su cuerpo. Pues, eso da miedo.”
PARTICIPANTE DE GRUPO FOCAL EN MANHATTAN

Las personas encuestadas reportan las
siguientes condiciones en sus edificios:

] ]
Condicion fisica Porcentaje de respondientes
del edificio que reportan esta condicion

I 41%) Filtraciones/ 100%

goteras

(46%) Pintura
pelandose/Grietas
en paredes

80%
(58%) Puertas del edifi-
I cio se guedan abiertas
0 no se pueden cerrar
(39%) Escombros/ --
restos de construc— . -
cién en pasillos 60% - --
1 n
(24%) Moho
] 1 C T
1 N
(68%) Ratones/ Lo [ 1 1 |
cucarachas/chinches © .- --- ---
I I N . 1 1 |
(47%) Falta de ] 1 1 N
Timpieza en edificio - --- ---
_Hm 1 1 1 1 1 1 |
(14%) Las instala 205 1l 1 1 & 1 | —
ciones estén fuera N 1 1 1 1 1 1 | [ | |
de servicio I 1 1 & 1 | [
(18%) Ot ro ] 1 1 1 1 1 1 | | |
I I 1 1 1 | 1 | | [




Los propietarios de capital predatorio practican
negligencia de reparaciones y de problemas de
seguridad en edificios y, frecuentemente, las
reparaciones que si hacen son deficientes.

58%

de respondientes
han tenido
problemas
para conseguir
reparaciones

De los respondientes cuyos
caseros enviaron a alguien
a hacer reparaciones,

60%

NO quedaron
satlsfechos
con la calidad
del trabajo de

reparacion

El propietario o compaiiia administradora
también trata de expulsar a inquilinos de
alquiler estabilizado por medio de manipular
el alquiler o por otros incentivos econémicos:

100%

75%

1%@% g5 =

57%

Mas de la mitad de respondientes
han tenido aumentos de alquiler en
los Ultimos dos aios (a pesar de una
congelacién de alquileres por la Junta
Reguladora de Alquileres durante este
mismo periodo);

27%

de respondientes
reportan que han
sentido confusién por
cuanto alquiler tienen
que pagar.

38%

de personas
encuestadas
reportan que se
les cobra cargos
de pago atrasado

23%

de personas
encuestadas reportan
que se les ha cobrado
por Mejoras de Inversién
de Capital Mayor (MCls)

17%

de personas encuestadas
reportan que se les
cobra tarifas de aire
acondicionado
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OFRECER “ALQUILERES PREFERENCIALES” Y
LUEGO REVOCARLOS DE REPENTE, SOMETIENDO A

INQUILINOS A FUERTES AUMENTOS EN SU ALQUILER:

_ Aproximadamente una quinta parte (21%) de las
personas encuestadas pagan alquiler preferencial, y un
14% no estan seguras de si tienen alquiler preferencial.

Una participante de grupo focal describe
la experiencia de perder su alquiler
preferencial:

“En mi edificio, los cambios han sido econ6émicos.
Quieren sacar a los viejos inquilinos para reparar
los apartamentos y subir el alquiler. Antes yo tenia
alquiler preferencial. Y, de repente, me envié una
carta que decia "Usted perdio...no tiene prefer-

encia”, y te aumentan el alquiler como quieran.”
PARTICIPANTE DE GRUPO FOCAL EN BROOKLYN

El propietario o compania ad-
ministradora también trata de
impedir esfuerzos por organi-
zarse Yy de intimidar a inquilinos.

_ 41% de las personas encuestadas reportan que se han
sentido amenazadas porque participaron en la asoci-
acion de inquilinos de su edificio, participaron en una
accién legal contra su casero, reportaron un proble-
ma con su propietario, o por alguna otra razén.

Una participante de grupo focal describe
coémo el super (superintendente), actuando
como agente del propietario, intenta
perturbar la reunion de la asociacion de
inquilinos en su edificio:

“Durante una de nuestras reuniones, pensabamos que
no nos estaban vigilando/filmando, pero aparente-
mente, habian instalado una videocdmara en el lugar
de nuestra reunién. A mitad de reunion, nuestro
super aparecié como un loco y grité ";Qué estan ha-
ciendo?”. Le respondimos, “jA usted no le importa!”.
Después puso avisos por todos los lados anunciando
que él iba a organizar una reunion en el mismo sitioy
el mismo dia/hora que nosotros habiamos acordado
para reunirnos. Asi que acabamos cancelando

la reuniéon.”
PARTICIPANTE DE GRUPO FOCAL EN QUEENS

El capital predatorio tiene un
impacto emocional sustancial
en los inquilinos.

Una participante de grupo focal describe
sentirse degradada:

“Son las microagresiones que te hacen, son las co-
sas pequenas, como pequenos cortes de papel.
Es como esa muerte por mil cortes cuando no
te sientes bienvenida, no sientes que te valoren
como inquilina, aunque pagues tu alquiler a tiem-

po, no causes problemas...”
PARTICIPANTE DE GRUPO FOCAL EN BROOKLYN

Sin embargo, organizarse con
otros permite a los inquilinos
conseguir cambios reales en su
edificio y su calidad de vida.

_60% de los respondientes reportan que son miem-
bros de la asociacién de inquilinos de su edificio.

Una participante de grupo focal describe el
impacto positivo de organizarse:

“[El organizador de la organizaciéon comunitaria] vino
a mi edificio y preguntd, “;Quién es una perso-
na aqui que tome liderazgo, que quiera que este
edificio empiece a funcionar y que las cosas se
hagan como se debe?™. "Soy yo, yo soy la lider”,
dije. Y cuando llegd este hombre, pensé, jaqui
esta mi &ngel de la guarda, vamos a trabajar! Y
nos pusimos a trabajar, hermano. Entonces se vio

como empezaron a arreglar todo.”
PARTICIPANTE DE GRUPO FOCAL EN QUEENS

60%

de los respondientes
reportan que son
miembros de la
asociacion de inquilinos
de su edificio




LA SOLUCION:

PROPUESTAS
e

LEGISLATIVAS
o

DE
—

STABILIZING
.

NYC
I

Nuestra investigacion ha demostrado
que los propietarios predatorios
tratan de expulsar a inquilinos de
alquiler estabilizado por toda la
ciudad, empleando una variedad

de tacticas de acoso, aumentando
las cargas de alquileres, ofreciendo
pagos por mudarse, y suprimiendo
intentos de organizarse. Para poder
responder a esto, Stabilizing NYC

ha estado trabajando con la Coalicién
Contra el Capital Predatorio (CAPE),
un grupo de oficiales electos, para
crear legislacion que aumentaria el
escrutinio de propietarios de capital
predatorio, y también financiando

el trabajo de Stabilizing NYC para
acabar con el capital predatorio

y proteger a los inquilinos.

El Consejo Municipal deberia
apoyar y aprobar Intro 1210 —
Listas de vigilancia de
propietarios.

Esta propuesta requeriria que el Departamento de
Preservacion y Desarrollo de Vivienda (HPD) crease

y mantuviese en su pagina web una lista de vigilancia
de propietarios de edificios de viviendas multiples (6

o mas unidades) involucrados en practicas de capital
predatorio. Los propietarios serian categorizados en
listas de “Riesgo Moderado” o “"Riesgo Alto” en base de
varios factores.

El Consejo Municipal deberia
apoyar y aprobar Intro 1212 —

Lista de vigilancia de prestamistas.

Esta propuesta requeriria que el Departamento

de Preservacion & Desarrollo de Vivienda (HPD) crease
y mantuviese en su pagina web una lista de vigilancia
de prestamistas que proveen apoyo financiero para
propietarios involucrados en practicas de capital
predatorio. La lista de vigilancia de prestamistas
contendria informacion sobre cuales propietarios

y edificios recibieron financiacién de un prestamista,
y esta informacion se compartiria con agencias
federales y estatales que monitorean las reglas y
regulaciones del sector bancario.

El Consejo Municipal deberia
apoyar y aprobar Intro 1211 —

Conspiracion para acosar.

Esta propuesta crearia una presuncién refutable (que
se cree verdadera a no ser que se pruebe lo contrario)
acerca del acoso de inquilinos en ciertos edificios que
estén bajo los criterios definidos en Intro 1210.

SNYC



ACERCA DE

STABILIZING NYC

& EL PROYECTO

DE DESARROLLO

COMUNITARIO

STABILIZING
NYC

Stabilizing NYC (SNYC) es una coalicién de quince
organizaciones comunitarias basadas en diferentes
vecindarios, una organizacién proveedora de ser-
vicios legales en toda la ciudad y una organizacion
defensora de los derechos a la vivienda en toda la
ciudad, que se han unido para combatir contra el
acoso a inquilinos y para preservar la vivienda ase-
quible para la gente que maés la necesita en Nueva
York. La coalicion combina recursos legales, de de-
fensoria y organizativos en una red que cubre la ci-
udad entera, ayudando a las y los inquilinos a hacer
frente a los propietarios de capital predatorio y
sus practicas de reparaciones irregulares, casos de
desalojo sin fundamento, y acoso afirmativo.

U RBAN El Proyecto de Desarrollo Comuni-
|USTI{:E tario del Centro de Justicia Urbana
CENTER (CDP de UJC) colaboré con SNYC

en este estudio. El trabajo de CDP
es reforzar la labor de grupos de
base y comunitarios en la ciudad
de Nueva York para desmantelar la
opresion racial, econémica y social.
La Iniciativa de Investigacion y Politi-
cas Publicas de CDP colabora con,
y brinda apoyo estratégico a orga-
nizaciones de base comunitarias
para que desarrollen su poder organizativo y defen-
soria. Utilizamos un modelo de “investigacién-accioén
participativa” en el que las comunidades de bajos
ingresos y excluidas estan en el centro de disenary
desarrollar la investigacién y la politica.
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https://cdp.urbanjustice.org/
https://stabilizingnyc.org/
http://caaav.org/
https://casapower.org/
https://catholicmigration.org/
https://cdp.urbanjustice.org/
http://chhayacdc.org/
https://coopersquare.org/
http://www.fifthave.org/
https://flatbushpower.org/
http://www.goles.org/
http://www.hcc-nyc.org/
http://www.northwestbronx.org/
https://www.stnicksalliance.org/
http://uhab.org/
http://www.woodsideonthemove.org/
http://mothersonthemove.org/wordpress/
http://www.bkcianyc.org/
http://www.aafe.org/
https://impacctbrooklyn.org/

