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Resumen ejecutivo

Este es el segundo informe anual sobre el estado de la vivienda en Arizona que analiza tendencias tales como la
poblacion, el inventario y el mercado de viviendas, la propiedad de vivienda, la vivienda de alquiler y la situacion
de personas sin hogar. Este informe describe los cambios en politicas y su implementacién durante 2024, y destaca
los esfuerzos actuales a nivel local y estatal para enfrentar los desafios relacionados.

Para complementar el informe a nivel estatal, hay informes breves adicionales disponibles con datos demograficos
y tendencias de vivienda de los 15 condados de Arizona en el sitio web de ARCHES.

Arizona continla enfrentando desafios relacionados con la accesibilidad y la asequibilidad de la vivienda. Aunque la
construccion de vivienda ha aumentado, la demanda sigue superando el crecimiento de la oferta habitacional. Los
costos de vivienda contintan creciendo mas rapido que los ingresos, aumentando el porcentaje de hogares con
carga financiera excesiva. Las tasas de desalojo y la cantidad de personas sin hogar siguen en aumento, mientras
que la vivienda contintia siendo una prioridad para los responsables de las politicas locales y estatales.

CONCLUSIONES CLAVE

El costo de vida en Arizona superé por primera vez el promedio nacional. El gobierno federal comenz6 a
recopilar datos estandarizados sobre los precios de bienes y servicios por region geografica en 2010; durante los 14
anos siguientes, Arizona mantuvo un costo de vida constante por debajo del promedio nacional. En 2023, el costo
de vida en Arizona supero el promedio nacional por un 1.1%, algo que no ocurria desde 2010. Sin embargo, durante
los Ultimos tres anos, el precio promedio de la vivienda en alquiler y los servicios publicos han estado por encima
del promedio nacional, y en 2023 supero ese promedio en un 8.6%. Ademas, Arizona tuvo un costo de vida mas alto
que Nuevo México, Texas y Nevada (tres de los cinco estados comparados del Cinturdén del Sol) durante varios anos.

La construccion anual de viviendas nuevas sigue superando los niveles anteriores a la pandemia de COVID-19.
En 2023, se construyeron 52,920 nuevas viviendas en Arizona, marcando un nuevo récord de construccion en un
solo ano. Este récord forma parte de una tendencia reciente de aumento general en la construccion de viviendas;
desde 2020, cada ano ha registrado mas viviendas nuevas que cualquier ano anterior a 2020. Desde 2018, la
mayoria de las viviendas construidas en Arizona han sido unifamiliares. Sin embargo, la proporcion de viviendas con
20 o mas unidades ha crecido un 2%. Este predominio de construcciones unifamiliares influye en la asequibilidad,
ya que las viviendas unifamiliares suelen tener un costo mas alto que las multifamiliares.

Los altos precios de las viviendas y las tasas hipotecarias elevadas podrian estar provocando una disminucién
en la compra de vivienda. En 2023, la compra de viviendas residenciales cayo un 22% en comparacion con 2022.
Parte de esta disminucion podria deberse al aumento continuo en los precios de las viviendas: en 2024, el valor
tipico de una casa en Arizona alcanzo los $428,156, lo que representa un aumento de $160,000 desde 2019. Las
tasas de interés hipotecarias elevadas también podrian haber contribuido a frenar las compras. En diciembre de
2024, las tasas hipotecarias alcanzaron su nivel mas alto desde 2010. Entre 2020 y 2024, la tasa hipotecaria
promedio a nivel nacional subio del 2.67% al 6.85%. Estas tasas elevadas encarecen los pagos mensuales para los
compradores y desincentivan a los propietarios con hipotecas vigentes a vender sus viviendas, ya que mudarse
implicaria asumir una nueva hipoteca con una tasa de interés mas alta.

El numero récord de solicitudes de desalojo en los tribunales refleja los problemas persistentes de
asequibilidad para los inquilinos. En 2024, el 54% de los inquilinos destiné el 30% o mas de sus ingresos al pago
del alquiler, lo que indica una carga economica significativa. Desde 2010, los costos de vivienda para inquilinos han
crecido mas rapido que los ingresos (36% frente a 27%). El acceso a la vivienda resulta especialmente dificil para
los inquilinos de bajos ingresos: por cada 100 hogares que ganan el 50% o menos del ingreso promedio del area
(AMI), solo existen 37 viviendas asequibles y disponibles.
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La falta de vivienda alcanzé el nivel mas alto registrado. En 2024, Arizona registré 14,737 personas sin
hogar, superando las 14,000 por segundo afio consecutivo. Esto representa un leve aumento en comparacién
con 2023. Sin embargo, la composicion demografica de las personas sin vivienda ha cambiado de manera mas
significativa. Las familias con hijos sin hogar aumentaron un 15% entre 2023 y 2024; actualmente, representan
el 21% del total de personas sin vivienda. Ademas, desde 2017, Arizona ha visto un aumento del 24% en jovenes
sin hogar que no estan acompanados por un adulto. (Estas estadisticas provienen del conteo puntual “Point-in-
Time” utilizado por el Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de EE. UU. (HUD), y probablemente
subestiman la cantidad real de personas y familias sin hogar).

Los gobiernos estatales y locales estan enfocandose en soluciones creativas para enfrentar la escasez de
viviendas. Las ciudades de Flagstaff y Sedona declararon emergencias habitacionales y estan instando a la
legislatura estatal a permitir que los gobiernos locales regulen los alquileres a corto plazo, ya que estos afectan
tanto el costo de la vivienda como la disponibilidad de alquileres a largo plazo para residentes permanentes en
zonas turisticas. Tucson y el condado de Pima estan explorando nuevas estrategias para reducir la escasez de
vivienda asequible, a través de un plan quinquenal recientemente desarrollado como parte de una subvencion
competitiva otorgada por el HUD. Los gobiernos locales en todo el estado han comenzado a aplicar nuevas leyes
y normativas aprobadas de vivienda durante la sesion legislativa estatal de 2024, mientras que los legisladores
de Arizona siguen aprobando leyes relacionadas con la vivienda durante la sesion de 2025.

Introduccion

El acceso a una vivienda segura, asequible y estable es fundamental para el bienestar individual y la
prosperidad de la comunidad. La investigacion demuestra que el acceso a viviendas asequibles mejora la salud,
apoya la educacion y fortalece las economias locales al promover la estabilidad y movilidad laboral.? En
Arizona, la asequibilidad de la vivienda sigue siendo una preocupacion urgente, ya que los precios de las
propiedades y los alquileres han aumentado considerablemente, mientras que el crecimiento salarial no ha
seguido el mismo ritmo.

Esta creciente brecha en la asequibilidad ha dejado a muchos habitantes de Arizona con una carga excesiva de
costos, gastando mas del 30% de sus ingresos en vivienda, y ha aumentado la inseguridad habitacional,
especialmente entre los arrendatarios de ingresos bajos y moderados. Para 2023, mas de la mitad de los
hogares de arrendatarios en Arizona se consideran con carga excesiva de costos.? El rapido aumento en la
demanda de vivienda, impulsado por el crecimiento poblacional, la migracion y la actividad de inversionistas,
ha superado la oferta, elevando los precios y dificultando que muchos residentes encuentren opciones
asequibles. Si bien se estan construyendo nuevas viviendas, estas no han sido suficientes ni lo suficientemente
rapidas para cubrir las crecientes necesidades de vivienda del estado.*

Ante esto, los gobiernos estatales y locales han comenzado a priorizar reformas en las politicas de vivienda e
inversiones enfocadas en mejorar la asequibilidad y la estabilidad. Estas medidas incluyen reformas en los
planes de zonificacion para permitir un mayor desarrollo multifamiliar, incentivos para la construccion de
viviendas asequibles y la ampliacion de programas de asistencia para el alquiler. Abordar la asequibilidad de la
vivienda requerira una colaboracion constante y coordinada entre el sector publico y privado. El compromiso de
Arizona con garantizar el acceso equitativo a la vivienda es fundamental para mantener la vitalidad econémica
del estado y el bienestar de sus comunidades.

Este es el segundo informe anual sobre el estado de la vivienda en Arizona, que analiza las tendencias
utilizando datos sobre poblacion, inventario y mercado de vivienda, propiedad de vivienda, alquiler y personas
sin hogar. El informe presenta los datos mas recientes disponibles y compara a Arizona con cinco estados
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adicionales del Cinturdn del Sol que tienen las poblaciones hispanas o latinas mas grandes del pais: Florida,
Nuevo México, Nevada, California y Texas (también llamados estados de comparacion). Se destaca a las
poblaciones hispanas o latinas porque impulsan el crecimiento poblacional en gran parte del pais (ver Apéndice
A: Enfoque). A lo largo del informe, se presentan analisis destacados de la investigacion continua de ARCHES que
brindan contexto adicional sobre las tendencias estatales. El informe concluye resaltando los esfuerzos recientes
a nivel estatal y local para resolver los problemas de vivienda en Arizona.

Consideraciones sobre la poblacion

La composicion demografica y las tendencias de Arizona son fundamentales para contextualizar el mercado de
vivienda actual y anticipar la demanda futura de viviendas.> Dado que los hogares impulsan la demanda de
vivienda, es necesario comprender las caracteristicas de la comunidad para garantizar que el mercado
inmobiliario pueda satisfacer las necesidades de la poblacion en evolucion del estado.® Las necesidades y
opciones de vivienda varian entre los diferentes sectores de la poblacion. Contar con viviendas que respondan a
esas necesidades es crucial y puede incluir espacios habitables flexibles. Por ejemplo, una Unidad de Vivienda
Accesoria (ADU) puede funcionar como oficina en casa o como una opcion de vivienda semiindependiente para
familiares mayores.” A medida que el perfil demografico del estado cambia con el tiempo, se requieren
soluciones habitacionales nuevas e innovadoras para desarrollar viviendas que satisfagan las necesidades de
todos los habitantes de Arizona.

LA POBLACION DE ARIZONA SIGUE CRECIENDO A PESAR DE LA DISMINUCION EN LA MIGRACION NETA

Debido al crecimiento natural (es decir, nacimientos menos defunciones), la migracion internacional y la
migracion interna, la poblacién de Arizona continia aumentando. En 2024, se estimo que la poblacion de
Arizona era de 7.62 millones, lo que representa un aumento de mas de 96,000 personas respecto al afo anterior
y aproximadamente 1.22 millones desde 2010.2

En 2023, 256,203 personas se mudaron a Arizona desde otros estados, mientras que 193,670 personas dejaron
Arizona para establecerse en otro estado, lo que resulté en un aumento neto de 62,533 personas debido a la
migracion interestatal (Figura 1).° Los estados con el mayor nimero de residentes que se trasladaron a Arizona
fueron California, Texas, Washington y Oregon. Los estados a los que la mayoria de los residentes de Arizona se
mudaron incluyen California, Texas, Colorado y Washington.

Figura 1. Migracion neta Interestatal hacia Arizona por afio, 2010-2023
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Fuente: Oficina del Censo de los Estados Unidos, Flujos de Migracion entre Estados Nota: Datos de 2020 no disponibles
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Los factores que afectan el crecimiento de la poblacion en Arizona han cambiado con el tiempo (Figura 2). En
2014, el principal motor del crecimiento poblacional pas6 de ser el cambio natural (nacimientos y defunciones)
a la migracion interna, la cual se mantuvo hasta 2023, cuando la migracion internacional supero a la interna
como fuente de crecimiento poblacional.' Desde 2020, ambos tipos de migracion han superado al cambio
natural, que sigue siendo el factor menos influyente en el crecimiento de la poblacion. En 2024, Arizona
experimentd un aumento neto de 109,357 personas. La migracion internacional e interna representaron 99,388
personas, mientras que el cambio natural aportd un aumento neto de 9,660 personas.

Figura 2. Cambio en el Tipo de Poblacién en Arizona, 2010-2024
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Fuente: Oficina del Censo de los Estados Unidos, Totales de Poblacion por Estado

En adelante, el mercado inmobiliario actual puede influir en las tendencias migratorias. Las personas que no
pueden permitirse comprar o mantener una vivienda podrian decidir salir de Arizona. Una encuesta reciente
realizada a votantes registrados revelo que el 28% de los encuestados ha considerado mudarse a otro estado
debido a que “la vivienda es demasiado cara.” Ademas, solo el 13% de los participantes manifestd que siente

que la vivienda es asequible en el estado.

PARA 2060, LA POBLACION DE ARIZONA PODRIA SUPERAR LOS 10 MILLONES

Las proyecciones de la Oficina de Oportunidad Econdémica estiman que la poblacion de Arizona alcanzara los 8.3
millones para 2030."? Geograficamente, se espera que casi 5.8 millones de personas vivan en el area
metropolitana de Phoenix, 1.1 millones en el area metropolitana de Tucson y 1.4 millones en el resto del estado.
Para 2060, las estimaciones indican que la poblacion estatal podria llegar a 10.7 millones. Arizona debe abordar
la brecha en la oferta de viviendas para prepararse ante el crecimiento poblacional previsto.

LA BRECHA ENTRE EL CRECIMIENTO DE HOGARES Y EL DE VIVIENDAS SE AMPLIiA DESPUES DE LA
PANDEMIA DE COVID

Desde 2010, el nimero de hogares, medido por viviendas ocupadas, ha crecido mas rapido que el nimero total
de viviendas en Arizona.'® Es importante destacar que esta brecha se ha ido ampliando de forma constante, con
un aumento mas notable en la diferencia entre hogares y viviendas después de la pandemia de COVID-19. Esta
tendencia también se observa en cada uno de los estados de comparacion, excepto en Nuevo México, donde el
crecimiento de viviendas supero al crecimiento de hogares hasta 2021 (Figura 3).
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En 2023, Arizona tuvo la segunda mayor brecha entre el porcentaje de cambio en viviendas y hogares, solo
detras de Florida, con los hogares creciendo casi el doble que las viviendas, con un 25% y un 14%, respectivamente.
Arizona ocupa el tercer lugar en crecimiento de hogares y el cuarto en crecimiento de viviendas entre los estados
de comparacion. Cada una de estas métricas se mantuvo constante entre 2022 y 2023.

Figura 3. Porcentaje de cambio en viviendas y hogares desde 2010
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Fuente: Estimaciones de 1 ano de la Encuesta sobre la Comunidad Estadounidense (ACS), Cuadro DP04. Nota: Datos de 2020 no disponibles
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LA POBLACION DE ARIZONA SIGUE DIVERSIFICANDOSE Y ENVEJECIENDO

De 2010 a 2023, la poblacion total de Arizona crecié un 16%. Durante este periodo, la mayoria de los grupos
raciales y étnicos aumentaron, excepto la poblacion de nativos americanos e indigenas de Alaska (Figura 4)."* La
poblacion asiatica crecio 3.3 veces mas rapido que la poblacion total, la poblacion negra o afroamericana crecio
2.2 veces mas rapido, y la poblacion hispana y latina crecié 1.4 veces mas rapido que la poblacion total.
Mientras tanto, la poblacion blanca aumentoé un 5% en total, creciendo a una tasa que es solo un tercio de la
tasa de crecimiento de la poblacion total.

Cabe destacar que el Censo de los Estados Unidos ha reportado histéricamente subestimaciones en el conteo de
hogares de nativos americanos e indigenas de Alaska en el censo decenal.’ Esto se debe a varios factores, entre
ellos, métodos de recoleccion de datos que carecen de sensibilidad cultural (por ejemplo, tradicionalmente los
investigadores no han ayudado a las personas a identificarse como nativos ni a asegurar que sean contados como
jefe de hogar), problemas de accesibilidad como la falta de acceso a internet o a un servicio postal confiable,
especialmente para quienes viven en tierras tribales, y el hecho de pertenecer a una poblacion que ya es dificil
de alcanzar.'®

Figura 4. Porcentaje de cambio de grupos raciales/étnicos en comparacion con la poblacién general, 2010-2023
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Fuente: Estimaciones de 1 afo de la Encuesta sobre la Comunidad Estadounidense (ACS), Cuadro DP05, 2010 y 2023

La poblacion de Arizona continla envejeciendo.'” La poblacion de residentes mayores de 65 afos crecié mas
rapido que otros grupos, mostrando un aumento del 41% entre 2010 y 2023 (Figura 5). Durante este periodo, los
grupos de 55 a 64 afos y de 20 a 34 anos crecieron ligeramente (3.5% y 1.0%, respectivamente). También se
registro una disminucion del 16% en la poblacion menor de 19 aios (jovenes) y una reduccion del 12% en el
grupo de 45 a 54 aios. El grupo de 35 a 44 anos también presenté una leve disminucion (-1.6%). La edad
promedia de la poblacion de Arizona aumento de 38 a 39.3 anos.
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Figura 5. Porcentaje de cambio en grupos de edad, 2010-2023
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Fuente: Estimaciones de 1 ano de la Encuesta sobre la Comunidad Estadounidense (ACS), Cuadro DP05, 2010 y 2023

La Figura 6 muestra la distribucion por edades de la poblacién de Arizona desde 2010. El porcentaje de adultos
mayores aumento6 de forma constante, comenzando en 14% en 2010 y alcanzando el 19% en 2023. Por otro lado,
la poblacion de personas menores de 19 anos disminuyo de 28% a 24% durante el mismo periodo.'®
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Figura 6. Distribucion por edad, 2010-2023
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EL COSTO DE VIDA EN ARIZONA SUPERO EL PROMEDIO NACIONAL

La Paridad de Precios Regional (RPP) es un promedio ponderado del nivel de precios de bienes y servicios para el
consumidor promedio en una region geografica determinada (por ejemplo, estado o area metropolitana).'® Las
RPP ilustran el costo de vida en una zona geografica en un momento especifico en comparacion con el promedio
nacional de EE. UU., donde el nivel de precio nacional promedio se representa con un valor de 100.0. Las areas
con una RPP por encima de 100.0 son lugares mas caros para vivir en comparacion con el promedio nacional,
mientras que valores por debajo de 100.0 indican lugares menos costosos.?° Las RPP son importantes porque
afectan el poder adquisitivo; a medida que las paridades regionales de precios aumentan, el poder de compra
disminuye, ya que una mayor parte del ingreso del hogar se destina a bienes y servicios.?'

Por primera vez desde que se empez6 a registrar esta informacion en 2010, el costo de vida en Arizona supero el
nivel nacional en 2023, con una RPP de 101.1 (Figura 7).%2 Arizona ocup0 el tercer lugar en RPP entre los estados
comparados, detras de California y Florida. Ademas, Arizona experimento6 el mayor porcentaje de aumento en el
costo de vida desde 2018, con un 4%.

Figura 7. Paridades regionales de precios (niveles de precios): todos los articulos, 2010-2023
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Fuente: Oficina de Analisis Economico de EE. UU., Paridades de Precios Regionales por Estado, 2024

Una categoria de costo de vida que se utiliza para calcular la RPP general es el nivel promedio de precios de la
vivienda en alquiler y los servicios publicos.?* De 2018 a 2023, Arizona experimento un aumento en la RPP de
vivienda en alquiler de 94.3 a 108.6 (15%), siendo el mayor aumento de costo entre los estados comparados
(Figura 8).%4
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Figura 8. Paridades regionales de precios (niveles de precios): Todos los articulos, 2010-2023
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Fuente: Oficina de Analisis Economico de los Estados Unidos, Paridades de Precios Regionales por Estado, 2024

Inventario y mercado de vivienda
EN 2023 SE CONSTRUYO UN NUMERO RECORD DE NUEVAS VIVIENDAS, Y HAY MAS PROYECTOS EN DESARROLLO

En 2023, Arizona contaba con mas de 3.1 millones de viviendas.? El 69% de estas eran casas unifamiliares. Por lo

general, las casas unifamiliares son mas grandes que las unidades multifamiliares e incluyen un terreno que tiene
un valor propio, lo que incrementa el costo total de la vivienda.Z Dado que las casas unifamiliares representan la
mayoria del crecimiento habitacional en el estado, el inventario residencial de Arizona ha tenido menos opciones
de viviendas multifamiliares, lo que representa un desafio para quienes necesitan hipotecas y rentas mas bajas.

La construccion anual de viviendas ha crecido de manera constante desde la Gran Recesion (Figura 9).2” En 2012,
Arizona anadi6 la menor cantidad de viviendas (7,126) entre los afos analizados (2011-2023). En comparacion, el
promedio anual de viviendas agregadas fue de 37,663 entre 2019 y 2022, y casi 53,000 en 2023. Recientemente,
se acelero la tasa de viviendas anadidas por afo. Entre 2011 y 2023, se anadieron en promedio 30,210 viviendas
por afno, mientras que entre 2018 y 2023, el promedio anual aumento a 40,048 viviendas. En total, se sumaron
mas de 240,000 viviendas durante el periodo de 2018 a 2023.

Figura 9. Crecimiento anual del nimero de viviendas
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Fuente: Estimaciones de 1 afno de la Encuesta sobre la Comunidad Estadounidense (ACS), Cuadro DP04
Nota: Datos de 2020 no disponibles. Los datos de 2021 incluyen las unidades anadidas en 2020 y 2021.
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El veinte por ciento (20%) de las viviendas incorporadas en 2023 correspondi6 a unidades multiples: un 1% fueron
duplex, un 3% tenian tres o cuatro unidades, y un 16% eran edificaciones con cinco o mas unidades. Otro 9%
correspondio a casas moviles o prefabricadas, que suelen ser opciones de vivienda mas econdmicas. La
proporcion de viviendas en cada categoria se ha mantenido casi igual desde 2018, excepto en el caso de las
viviendas con 20 o mas unidades, cuya cantidad aumento en un 36%.

LOS PERMISOS DE CONSTRUCCION DE VIVIENDAS CONTINUAN DANDO PRIORIDAD A LAS CASAS
UNIFAMILIARES

Esta seccion analiza las tendencias en los permisos de construccion a lo largo del tiempo. Aunque no todas las
viviendas con permiso se llegan a construir, los permisos son una medida confiable y representativa de la
construccion nueva.

En 2024, se otorgaron permisos para la construccion de 59,306 viviendas en Arizona, lo que representa un
aumento de 873 respecto a 2023.2 El 71% de los permisos correspondieron a viviendas unifamiliares, seguido por
un 26% para viviendas con cinco o mas unidades, y el resto correspondi6 a duplex, triplex y cuadruples (Figura
10). Historicamente, las viviendas unifamiliares han representado la mayoria de los permisos residenciales en
Arizona. Tras una disminucion notable en los permisos para este tipo de viviendas en 2022 y 2023, los patrones
de 2024 volvieron a parecerse a los de 2021, con un mayor porcentaje de permisos para viviendas unifamiliares
y un menor porcentaje para construcciones multifamiliares.

Figura 10. Numero de viviendas aprobadas en Arizona por tipo de estructura, 2010-2024
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LAS VENTAS RESIDENCIALES EN TODO EL ESTADO HAN DISMINUIDO

El nimero de transacciones de venta de viviendas en Arizona aument6 de manera constante entre 2015 y 2021,
pero ha disminuido desde entonces (Figura 11). De 2020 a 2021, las transacciones residenciales crecieron un
16%. En 2022, disminuyeron un 19%, y en 2023 bajaron un 22% adicional. Esta caida en las transacciones refleja
el impacto de factores del mercado, como el aumento de las tasas de interés y las bajas tasas de vacantes que
le siguieron.?’

Figura 11. Total de transacciones de venta de propiedades residenciales en Arizona, 2015-2023
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Fuente: Cotality (antes CoreLogic), Ventas Residenciales en Todo Arizona, Calculos de ARCHES

LOS COMPRADORES RESIDENCIALES FUERA DE ARIZONA REGRESAN A UNA TASA PREPANDEMIA

Arizona ha registrado niveles constantes de compras de viviendas por parte de compradores provenientes de
otros estados (ver Figura 12). Estos compradores pueden ser personas que planean mudarse al estado, adquirir
una segunda vivienda o invertir en una propiedad para alquilar. Esta cifra no incluye compras realizadas por
empresas. En 2023, los investigadores de ARCHES estiman que el 11% de las viviendas compradas en Arizona
fueron adquiridas por personas fuera del estado. Esta cifra representa una disminucion respecto al pico del 16%
en 2021 y se alinea mas con el promedio de los seis afos anteriores.

Figura 12. Porcentaje de ventas de viviendas residenciales provenientes de fuera del estado, 2015-2023
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Fuente: Cotality (antes CorelLogic), Ventas Residenciales en Todo Arizona, Calculos de ARCHES
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APROXIMADAMENTE 1 DE CADA 6 TRANSACCIONES DE VIVIENDAS RESIDENCIALES LAS REALIZAN
INVERSORES

En Arizona ha existido preocupacion por el aumento de inversores que compran viviendas y su impacto en la
disponibilidad de casas en todo el estado.* Las ventas de viviendas residenciales a inversores crecieron un 43%
durante la pandemia (2020-2022). Sin embargo, en 2023 las ventas a inversores han disminuido hasta niveles
previos a la pandemia (ver Figura 13).3

Figura 13. Porcentaje de ventas residenciales en Arizona compradas por inversionistas, 2015-2023

. 20%
20% 18%
S~—_ 16%
15% 16%
14%
# de 5
ventas 10%

5%

0%
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Fuente: Cotality (antes CoreLogic), Ventas Residenciales en Todo Arizona, Calculos de ARCHES

Propiedad de vivienda

ARIZONA REGISTRO UN AUMENTO EN LA CARGA ECONOMICA ENTRE LOS PROPIETARIOS DE VIVIENDA

En 2023, el 21.9% de los propietarios de vivienda en Arizona enfrentaron una carga econdmica, lo que significa
que destinaban el 30% o mas de sus ingresos a gastos de vivienda (incluidos los servicios publicos; véase la Figura
14).32 Los hogares que dedican una mayor proporcion de sus ingresos a la vivienda tienen mas probabilidades de
experimentar otras dificultades econdmicas y corren un mayor riesgo de sufrir consecuencias negativas para la
salud, incluidas muertes prevenibles.33 A pesar de una disminucion gradual desde 2010, esta tendencia se
revirtio recientemente, aumentando un punto porcentual entre 2022 y 2023.

Figura 14. Porcentaje de propietarios de viviendas en Arizona que tienen carga econémica, 2010-2023
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Fuente: Estimaciones de 1 afo de la Encuesta sobre la Comunidad Estadounidense (ACS), Cuadro S2503
Nota: Datos de 2020 no disponibles
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ENFOQUE DE INVESTIGACION

Aumento de las primas de seguro en el condado de Coconino:
Evidencia del Incendio Tinder de 201834

Los incendios forestales destructivos representan una amenaza persistente .%

y creciente en el norte de Arizona. En los afos posteriores a incendios FLAGST/ Eva‘\
importantes, las companias de seguros suelen aumentar las primas de manera SEDOM S
significativa para compensar las pérdidas financieras derivadas de los reclamos %;

por danos. Este informe analiza si las primas de seguros aumentaron de forma ~
desproporcionada en el codigo postal 86024, que abarca Happy Jack y Blue 7

Ridge, zonas directamente afectadas por el incendio Tinder de 2018. Segln el VERD{ /;j;z,f /
Servicio Forestal del USDA, el incendio afect6 16,309 acres y provoco la pérdida ? x
de 33 viviendas principales, 54 edificios auxiliares y otras estructuras menores.  —

Esta investigacion se basa en el marco metodologico utilizado por Born y Viscusi (2006), quienes
analizaron datos nacionales del Property Claims Service y de la Asociacion Nacional de Comisionados de
Seguros (National Association of Insurance Commissioners).3® Los autores se enfocaron en la relacion de
pérdidas de las aseguradoras, calculada como el total de reclamos pagados dividido por el total de primas
cobradas. Sus hallazgos mostraron que las aseguradoras, por lo general, fijan sus precios considerando
desastres naturales esperados, lo que provoca una minima disrupcion financiera. Sin embargo, al
enfrentar catastrofes inesperadas, las aseguradoras experimentan fuertes aumentos en la relacion de
pérdidas y, con frecuencia, responden elevando significativamente las primas en los afios siguientes para
recuperar las pérdidas y prepararse para futuros eventos.

Al aplicar esta metodologia al incendio Tinder, el codigo postal 86024 presento6 una relacion de
pérdidas del 886% en 2018, muy por encima del promedio del 35,6% registrado ese mismo ano en otros
codigos postales del condado de Coconino. Esto sugiere que el incendio fue financieramente catastrofico
y, probablemente, un evento inesperado para las aseguradoras.

Entre 2018 y 2021, los datos publicos disponibles muestran que el aumento promedio anual de las
primas en 86024 fue del 3,89%, ligeramente superior al promedio nacional de inflacion del 3,15%
durante el mismo periodo. Curiosamente, los valores medianos de las viviendas en 86024 se
mantuvieron relativamente estables o bajaron levemente, con una depreciacion promedio del -0,13%.3¢
En contraste, las primas siguieron aumentando, lo que pone en evidencia una desconexion entre el valor
de las propiedades y el costo del seguro en las zonas afectadas por incendios. Esto indica que las
aseguradoras cada vez mas fijan sus precios en funcion del riesgo ambiental, y no solo del valor de
mercado de una propiedad.

Si bien la inflacion y las condiciones economicas generales influyen, esta investigacion sugiere que el
incendio Tinder tuvo un impacto medible en el precio de los seguros en 86024, ya que las primas
aumentaron mas rapido que la inflacion y mucho mas que los valores de las propiedades. Las aseguradoras
probablemente interpretaron el incendio como una catastrofe inesperada, al igual que los desastres
analizados por Born y Viscusi. Como resultado, es probable que hayan aumentado las primas no solo para
recuperar las pérdidas directas de 2018, sino también para anticiparse a un mayor riesgo futuro. Este
aumento en las primas puede agravar considerablemente la falta de acceso a viviendas asequibles,
especialmente en areas donde las familias ya enfrentan dificultades economicas, ya que los costos de
seguro se suman al costo total de ser propietario, lo que puede obligar a algunos hogares a abandonar
regiones de alto riesgo por completo.
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LOS PRECIOS DE LAS VIVIENDAS SE MANTIENEN ALTOS

De 2010 a 2024, el valor tipico de una vivienda en Arizona casi se duplico, con un aumento del 91% ajustado por
inflacion.3” Arizona comparte el segundo lugar con Florida en el mayor aumento entre estados comparables, solo
detras de Nevada (Figura 15). De 2018 a 2024, los valores de las viviendas en Arizona crecieron un 44% (ajustado
por inflacion).3® El aumento en el valor de las viviendas beneficia a quienes ya son propietarios, ya que un alto
capital les permite a los adultos mayores o a las familias en crecimiento reducir o ampliar su vivienda, y a
quienes desean quedarse a largo plazo, realizar renovaciones o reparaciones.

Figura 15. Porcentaje de aumento en el valor de viviendas, ajustado por inflaciéon, 2010-2024
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Fuente: Datos de Vivienda de Zillow, marzo de 2010 y marzo de 2024

El valor tipico de una vivienda en Arizona fue de $427,272 en marzo de 2024, el segundo mas alto entre los
estados comparables, detras de California pero por delante de Nevada, Florida, Texas y Nuevo México (Figura
16).% El valor tipico de Arizona creci6é aproximadamente $123,000 desde 2018, cuando era de $304,271
(ajustado por inflacion).

Figura 16. Valor tipico de viviendas por estado, 2024
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Fuente: Datos de Vivienda de Zillow, marzo de 2024
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LAS TASAS HIPOTECARIAS SE MANTIENEN ALTAS

En diciembre de 2024, las tasas de interés hipotecarias alcanzaron su nivel mas alto desde 2010 (Figura 17).%
Las tasas altas dificultan la compra de vivienda porque encarecen los pagos mensuales de la hipoteca. Quienes
compraron casas en 2020 y 2021 tienen tasas de interés mucho mas bajas que las de afios recientes. Durante ese
periodo, un tercio de los propietarios en EE. UU. refinanciaron sus hipotecas para aprovechar las tasas mas
bajas.#' Los propietarios con tasas hipotecarias bajas estan menos dispuestos a vender, ya que mudarse
implicaria enfrentar tasas mucho mas altas, un fenéomeno conocido como el efecto “lock-in”.4?

Figura 17. Hipotecas a tasa fijaa 30 y 15 afios en ee. Uu., 2010-2024

0 Hipoteca a tasa fija . 6.85%
7 a 30 afos 6.42%

Tasa
hipotecaria

2.17%

9 Hipoteca a tasa fija
1% =
a 15 anos

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Fuente: Freddie Mac, Encuesta del Mercado Hipotecario Primario, 2024

LAS TASAS DE VACANTES EN VIVIENDAS EN VENTA SIGUEN SIENDO BAJAS

Cuanto mas baja es la tasa de vacantes, menos opciones de compra existen, lo que lleva a un aumento en los
precios. Al mismo tiempo, los precios mas altos desincentivan a muchos propietarios actuales a mudarse. En
2024, la tasa de vacantes en viviendas en venta fue del 0.9%, manteniendo la tendencia de los Ultimos cinco
anos (Figura 18).* Estas condiciones favorecen a los vendedores, ya que les permiten generar mas riqueza a
través de la venta de sus viviendas; a esto se le conoce como un mercado de vendedores.

Figura 18. Tasa de viviendas vacantes en venta en Arizona, 2010-2024
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Fuente: Oficina del Censo de los Estados Unidos, Encuestas de Vivienda y Vacantes, Cuadro 4, 2024

El valor de las viviendas ha crecido mas rapido que el ingreso promedio de los hogares propietarios en Arizona.
Mientras que el ingreso familiar aumento un 12% entre 2010 y 2023, el valor de las viviendas subi6é un 84%, es
decir, aproximadamente siete veces mas rapido (Figura 19).4 En 2010, el valor tipico de una vivienda era 2.8
veces el ingreso promedio de los propietarios en Arizona. En 2023, esta proporcion aumento a 4.6 veces el
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ingreso familiar. Cuando los ingresos no crecen al mismo ritmo que los costos de vivienda, las personas tienen
mas probabilidades de enfrentar una carga econémica excesiva y menos recursos disponibles para cubrir otras
necesidades basicas.

Figura 19. Valor tipico de vivienda vs. ingreso del hogar de los propietarios, ajustado por inflacién, 2010-2023
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Fuente: Datos de Vivienda de Zillow, 2024; Estimaciones de 1 afno de la Encuesta sobre la Comunidad Estadounidense (ACS), Cuadro $2503
Nota: 2020 ACS datos no disponibles

SER PROPIETARIO DE VIVIENDA ES MAS DIFICIL PARA ALGUNOS RESIDENTES DE ARIZONA

Las personas en Arizona que se identifican como blancas tienen mas probabilidades de ser propietarias de
viviendas que aquellas que se identifican con otros grupos raciales o étnicos. Los hogares blancos estan
sobrerrepresentados en la poblacion de propietarios por cinco puntos porcentuales, mientras que todos los
demas grupos raciales y/o étnicos estan subrepresentados (ver Figura 20).% Los hogares afroamericanos o
negros son el grupo mas subrepresentado, con aproximadamente la mitad de propietarios de lo que se esperaria
seglin el tamaio de su poblacion. También se encuentran subrepresentados los pueblos originarios de América
(nativos americanos) y los nativos de Alaska, asi como los hogares hispanos, latinos y asiaticos, aunque en menor
proporcion. La brecha en el acceso a la propiedad de vivienda entre las personas de color se puede atribuir al
legado persistente del racismo sistémico en los ambitos de la vivienda, el empleo y las finanzas, tanto en
Arizona como en el resto de Estados Unidos. 4

Figura 20. La propiedad de vivienda no es proporcional por raza y etnicidad, 2023
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Fuente: Estimacion de 1 afo de la Encuesta sobre la Comunidad Estadounidense (ACS), 2023, Cuadro B25003
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ENFOQUE DE INVESTIGACION

Perspectivas de consejeros certificados por HUD
sobre la propiedad de vivienda entre hispanos*’

El Estudio sobre la Propiedad de Vivienda Hispana es una investigacion cualitativa longitudinal

de varios afnos que analiza las barreras a la propiedad de vivienda que afectan de manera
desproporcionada a la comunidad hispana/latina en Arizona. A nivel nacional y en Arizona, la mayoria
de los propietarios de vivienda son personas blancas, y existen disparidades significativas en las tasas
de propiedad entre los hogares de personas de color. La discriminacion racial sistémica e historica ha
provocado que los hogares de personas de color enfrenten restricciones mas severas para acceder a
créditos, mayores tasas de préstamos abusivos y una mayor probabilidad de ejecucion hipotecaria.®
Para comprender mejor los factores que contribuyen a la persistente brecha en el acceso a la vivienda
por parte de la poblacion hispana en Arizona, en la primera etapa de este estudio, los investigadores
realizaron veinticuatro entrevistas con asesores de vivienda certificados por HUD que trabajan en
distintas zonas del estado.

Durante el ano fiscal 2023, los asesores de vivienda en Arizona atendieron a un total de 13,288
residentes, de los cuales 4,994 (38%) se identificaron como hispanos.*

Las entrevistas con consejeros de vivienda revelaron que la poblacion hispana de Arizona enfrenta
factores a nivel macro que dificultan el acceso a la propiedad de vivienda para cualquier persona.
Entre estos factores se encuentran la oferta limitada de viviendas, los precios elevados, el impacto
de los inversionistas y los desafios posteriores a la compra, como el aumento en las primas de seguros
de propiedad.

Ademas, los hispanos en Arizona enfrentan una serie de barreras que afectan de manera desproporcionada
a esta comunidad. Estas barreras incluyen obstaculos financieros asociados al trabajo por cuenta propiay
al empleo estacional, el estado migratorio, el historial crediticio, el compromiso cultural de apoyar a
familiares, la inaccesibilidad institucional, las barreras linglisticas y el trato discriminatorio.

“Todavia hay discriminacion y cosas asi en todos lados a donde vas,” declaro un consejero,
“Aunque pienses que estamos en 2024 y creas que eso ya no va a pasar, todavia sigue
ocurriendo”.

Los consejeros sefalaron que las brechas en el acceso a apoyos agravan estas barreras, mientras que los
hogares con recursos tienen mas probabilidades de tener éxito.

“Ya se nota lo estratificadas que estan las cosas”, lamento otro consejero. “Esto muestra que
vienen de un lugar donde tienen acceso a ese conocimiento, donde tienen a alguien que los guia”.

Para promover un acceso mas equitativo a la propiedad de vivienda para esta comunidad, los consejeros
recomendaron ampliar los recursos financieros y educativos. También sugirieron que el desarrollo de
viviendas mas asequibles y una mayor divulgacion y capacitacion sobre los derechos de Vivienda Justa
probablemente reducirian algunas de estas barreras.

En la siguiente etapa del estudio sobre la propiedad de vivienda hispana, los investigadores seguiran
durante 2025 a una cohorte de hogares hispanos mediante una encuesta por etapas y entrevistas de
seguimiento para comprender mejor las experiencias vividas y los desafios que enfrentan los residentes
hispanos de Arizona que buscan convertirse en propietarios de vivienda.
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A NIVEL ESTATAL, UN ALTO PORCENTAJE DE LAS PROPIEDADES RESIDENCIALES SON VIVIENDAS
PRINCIPALES

En 2022, el 80% de las viviendas en Arizona eran residencias principales, mientras que el 20% eran residencias no
principales (Figura 21).%° En ese 20% de viviendas secundarias o de vacaciones pueden estar incluidos residentes
temporales y compradores individuales (es decir, no entidades corporativas). Arizona es conocido como un
destino estacional, por lo que muchas viviendas secundarias permanecen vacias gran parte del afo. La
proporcion de residencias principales se ha mantenido relativamente constante a nivel estatal, aunque ha
aumentado ligeramente un 5% desde 2010. El porcentaje de viviendas principales varia segun el condado, con
los valores mas altos en Pima (84%) y Maricopa (83%), y los mas bajos en Apache (23%) y Navajo (37%) (ver los
Informes suplementarios por condado para mas detalles).

Figura 21. Porcentaje de viviendas en Arizona que son residencias principales, 2010-2022
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Fuente: Cotality (antes CorelLogic), Ventas Residenciales en Todo Arizona, Calculos de ARCHES

LAS CASAS MOVILES Y PREFABRICADAS SON CADA VEZ MENOS ACCESIBLES

Las casas moviles y prefabricadas han sido durante mucho tiempo una de las opciones de vivienda mas
asequibles en Arizona. Sin embargo, a medida que aumentan los costos del terreno y de otros tipos de viviendas,
las casas moviles se estan volviendo cada vez mas caras e inaccesibles como opcion. A nivel nacional, el precio
promedio de una casa movil ha aumentado un 35% desde 2016, situandose en aproximadamente $61,400.°" El
costo de una casa movil nueva en Arizona aumento6 un 80% entre 2017 y 2022, superando los $160,000.52 Durante
ese periodo, el precio de una casa movil nueva crecié mas rapido que el de una casa unifamiliar nueva.”? En
Phoenix, en particular, las rentas de los lotes para casas moviles han subido de $400 al mes en 2019 a mas de
$1,000 en algunas areas.>*
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ENFOQUE DE INVESTIGACION

Comunidades de propiedad residencial (ROC), un modelo para reducir
la brecha en la propiedad de vivienda entre hispanos en Arizona®?

Para explorar la propiedad residente de viviendas moviles y prefabricadas como una oportunidad

para ampliar el acceso a la propiedad de vivienda entre los hogares hispanos, una investigadora
graduada de ARCHES entrevistd a partes interesadas tanto dentro como fuera de Arizona. Las entrevistas
con personas expertas se centraron en identificar barreras y oportunidades para implementar el modelo
de comunidades de propiedad residente (ROC) como una via para ampliar el acceso y la estabilidad en la
propiedad de viviendas prefabricadas.

Las entrevistas senalaron que existen barreras en el proceso de las comunidades ROC que pueden ser
Unicas en las comunidades de viviendas prefabricadas mayoritariamente hispanas. Las barreras
lingliisticas entre los residentes y los trabajadores de organizaciones sin fines de lucro pueden dificultar
la confianza. Las comunidades de familias numerosas y adultos que trabajan en varios empleos pueden
tener dificultades para involucrarse en el proceso de organizacion ROC o para formar parte de una junta
directiva. Modelos alternativos de propiedad colectiva que utilizan un propietario interino para ayudar a
fortalecer la capacidad dentro de la comunidad podrian ayudar a aliviar estos problemas.

Los entrevistados concluyeron por unanimidad que el modelo ROC ayuda a preservar la
asequibilidad en las comunidades de viviendas prefabricadas, ademas de ofrecer beneficios
adicionales. Aunque los aumentos iniciales en las rentas de los terrenos fueron necesarios para
comenzar a pagar los préstamos, con el tiempo los incrementos adicionales son minimos y se deciden
mediante votacion de los miembros de la comunidad. Otros beneficios del modelo ROC incluyen una
mayor resiliencia, ya que los residentes mejoran la infraestructura utilizando su conocimiento practico
para minimizar los impactos de los riesgos.

Los entrevistados externos identificaron legislaciones habilitadoras en sus estados que facilitaron la
creacion de comunidades de propiedad de residentes (ROC). Algunos estados cuentan con una politica
de derecho de preferencia que permite a las comunidades de viviendas manufacturadas tener un tiempo
protegido para preparar una oferta de compra. Actualmente, Arizona solo exige un aviso de 180 dias
para el cierre de parques de viviendas manufacturadas, un plazo mucho mas corto que en otros estados.

Los interesados pueden ayudar a aumentar la creacion de comunidades de propiedad de
esidentes (ROC):

e Los legisladores pueden aprobar leyes que brinden mayor proteccion a los residentes de
comunidades de viviendas manufacturadas.

e Las organizaciones sin fines de lucro pueden involucrarse de manera proactiva con las
comunidades para informarles sobre sus derechos y traducir materiales al espaiol, si ain no
lo han hecho.

e Las personas que viven en comunidades de viviendas moviles y prefabricadas pueden
empezar a establecer vinculos con sus vecinas y vecinos y organizarse con anticipacion, de
modo que los plazos cortos para la venta no representen un obstaculo para avanzar hacia la
propiedad residente.
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Vivienda en alquiler

A PESAR DEL AUMENTO EN LA DISPONIBILIDAD DE VIVIENDAS EN ALQUILER, LAS PERSONAS QUE
RENTAN SIGUEN ENFRENTANDO DIFICULTADES DE ASEQUIBILIDAD

Las tasas de vacantes en viviendas de alquiler han seguido aumentando desde su minimo del 4.8% en 2021,
alcanzando el 8.8% en 2024 (Figura 22).%® Aunque este aumento indica que hay mas viviendas de alquiler
vacantes y puede haber mas opciones disponibles para los inquilinos, la tasa de vacantes sigue siendo menor que
el maximo del 15% en 2010.%7 Las tasas bajas de vacantes facilitan que los propietarios cobren precios mas altos,
ya que los inquilinos deben competir por un inventario limitado. Si las tasas de vacantes continian aumentando
a largo plazo, esto podria afectar el mercado de alquiler al motivar a los propietarios a ralentizar los
incrementos de renta o reducir los precios.

Figura 22. Tasas de vacantes de viviendas en alquiler en Arizona, 2010-2024
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Fuente: Oficina del Censo de los Estados Unidos, Encuestas de Vivienda y Desocupacion, Cuadro 3, 2024

LOS ALQUILERES HAN AUMENTADO BRUSCAMENTE

De 2010 a 2023, la renta promedio en Arizona aumenté un 36% (ajustada por inflacion), continuando con la
fuerte tendencia de incremento de precios desde 2021 (Figura 23). Arizona tuvo el mayor aumento porcentual
entre los estados comparables, superando ligeramente a Florida (30%). La renta mediana paso de $1,181 a
$1,608 entre 2010 y 2023, situando a Arizona con el cuarto costo de alquiler mas alto entre los estados
mencionados.>®
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Figura 23. Porcentaje de cambio en el promedio del alquiler estado, ajustado por inflacion, 2010-2023
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Fuente: Estimaciones de 1 ano de la Encuesta sobre la Comunidad Estadounidense (ACS), Cuadro B25064

La cantidad de personas que rentan y destinan una proporcion excesiva de sus ingresos a la vivienda (es decir,
mas del 30%) ha seguido aumentando; actualmente, el 54% de quienes alquilan en Arizona enfrentan esta carga
economica (Figura 24). Eso representa un aumento del 8% con respecto al punto mas bajo registrado en 2019 y
es el porcentaje mas alto desde que se cuenta con datos, en 2010. En comparacion con quienes son propietarias
de sus viviendas, mas del doble de personas que alquilan enfrentaron esta carga en 2023 (54% frente a 22%,
respectivamente).>
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Figura 24. Porcentaje de inquilinos que destinan el 30% o mas de sus ingresos a la vivienda, 2010-2023
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Fuente: Estimaciones de 1 afo de la Encuesta sobre la Comunidad Estadounidense (ACS), Cuadro S2503. Nota: Datos de 2020 no disponibles

Los hogares a menudo se ven afectados por una carga econémica excesiva cuando sus ingresos no crecen al
mismo ritmo que los precios de la vivienda. Desde 2010, los costos mensuales de vivienda de los inquilinos
(incluidos los servicios publicos estimados) han aumentado constantemente mas rapido que sus ingresos; la
renta aumento un 36%, mientras que los ingresos solo crecieron un 27%.%° A nivel nacional, los costos de los
servicios publicos también han aumentado en ese periodo, aunque el incremento varia segln el tipo de servicio
y el proveedor, lo que dificulta medir su impacto con precision.®' Sin embargo, en Arizona, si se analiza en un
plazo mas corto, la diferencia entre las rentas y los ingresos es ain mas evidente. Desde 2019, los costos de
vivienda para los inquilinos han aumentado un 23% (de $1,312 a $1,608, ajustado por inflacion), mientras que los
ingresos solo han crecido un 4% (de $4,431 a $4,630, ajustado por inflacion; Figura 25).¢2

Figura 25. Promedio del costo mensual de vivienda de los inquilinos vs. ingreso,
ajustado por inflacién, 2010-2023
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Fuente: Estimaciones de 1 ano de la Encuesta sobre la Comunidad Estadounidense (ACS), Cuadro S2503 Nota: Datos de 2020 no disponibles
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LA MAYORIA DE LAS PERSONAS QUE GANAN UN SALARIO PROMEDIO EN LAS 5 PRINCIPALES
CATEGORIAS OCUPACIONALES DE ARIZONA NO PUEDE PAGAR EL ALQUILER DE UN DEPARTAMENTO DE
UNA O DOS HABITACIONES

Casi la mitad de los trabajadores en Arizona se concentran en los cinco grupos ocupacionales mas grandes:
apoyo administrativo y de oficina, ventas y actividades relacionadas, preparacion y servicio de alimentos,
transporte y manejo de materiales, y gerencia (Figura 26).6 Solo los trabajadores en el grupo de gerencia
tienen un salario promedio lo suficientemente alto para destinar menos del 30% de sus ingresos al alquiler de un
apartamento de uno o dos dormitorios al precio de mercado justo (ver Apéndice B: Glosario de Términos).% Los
datos actuales muestran que solo el 39% de todos los empleados en Arizona, con el salario promedio de su
ocupacion, pueden pagar un apartamento de un dormitorio, y solo el 25% puede pagar uno de dos dormitorios
(Figura 26).%

Figura 26. Asequibilidad entre las 5 principales profesiones en Arizona
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Fuente: Oficina de Estadisticas Laborales, Estimaciones de Empleo Ocupacional y Salarios por Estado, 2023; NLIHC, Out of Reach, 2024

LOS ALQUILERES JUSTOS DE MERCADO ESTAN MUY FUERA DEL ALCANCE DE LAS PERSONAS CON
INGRESOS BAJOS O FIJOS

Segun la Coalicion Nacional para la Vivienda de Bajos Ingresos, el alquiler promedio al precio de mercado justo
para una vivienda de dos habitaciones en Arizona en 2024 fue de $1,700 mensuales y $1,417 mensuales para una
de una habitacion.® Un hogar necesitaria un salario por hora de $32.70 para poder pagar una vivienda de dos
habitaciones; un residente que gane el salario minimo ($14.35 por hora en 2024) tendria que trabajar
aproximadamente 76 horas por semana para pagar una vivienda de una habitacion.®’ Para un trabajador con
salario minimo, el alquiler asequible es de $745 por mes, poco mas de la mitad del precio de mercado justo para
una vivienda de una habitacion en el mercado actual de Arizona.%® Para los residentes que dependen de los
pagos estandar del Seguro Social como ingreso, el alquiler asequible es solo $283 por mes, o poco menos del 20%
del alquiler al precio de mercado justo para una vivienda de una habitacion.®®
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ENFOQUE DE INVESTIGACION

Vivienda, salud y calor interior en el condado de Maricopa”

Uno de los costos ocultos de la vivienda para quienes viven en las zonas mas calurosas de Arizona,
como el condado de Maricopa, puede ser el costo de mantenerse frescos. Una encuesta realizada en
2023 por la ciudad de Phoenix revelé que el 23% de las personas encuestadas indicaron que, a
veces o con frecuencia, sienten demasiado calor en su hogar.”' Mantener una temperatura
confortable en la vivienda no es un lujo: es parte de mantenerse saludable. En el condado de
Maricopa, el 91,5% de todas las muertes relacionadas con el calor interior entre 2006 y 2023
ocurrieron dentro de una residencia. Ademas, los espacios interiores fueron el lugar mas comdn en
el que se presentaron enfermedades por calor lo suficientemente graves como para requerir atencion
hospitalaria entre 2018 y 2022.7% A largo plazo, el calor excesivo dentro del hogar puede causar
problemas cronicos de salud como estrés, depresion, afecciones respiratorias y trastornos del suefo.”3

Sin embargo, algunas personas tienen dificultades para mantenerse frescas debido al costo de operar
y mantener sistemas de aire acondicionado eficientes y eficaces. Una encuesta a residentes de
Phoenix mostro que el 75% sefalo el costo de la electricidad como la principal razén por la que su
hogar se encontraba demasiado caluroso, mientras que entre el 15 y el 22% de los residentes del
condado de Maricopa indican de forma constante que les preocupa o se les dificulta pagar sus facturas
de energia.” La carga de las facturas de servicios publicos no se distribuye de manera equitativa: las
personas pertenecientes a minorias raciales y étnicas, las personas con discapacidades, las personas
mayores y las familias con nifias y nifos pequenos tienen mas probabilidades de enfrentar dificultades
para pagar la energia.”® Las investigaciones demuestran que las deudas por servicios como la
electricidad interrumpen profundamente la vida en los hogares y se relacionan con la inseguridad
alimentaria y el riesgo de desalojo.”® Las personas que no pueden pagar sus facturas pueden recibir
asistencia a través de programas federales, estatales o locales, aunque estos programas suelen tener
requisitos de elegibilidad estrictos, limites de financiamiento y otras restricciones.””

Encontrar soluciones al calor excesivo en interiores y a las facturas de energia impagables tiene un
impacto que va mas alla del simple confort. Dado el vinculo entre el calor, la salud y la vivienda,
abordar el problema del calor en interiores también significa mejorar la salud, la estabilidad
financiera y la seguridad habitacional de las personas. Si los gobiernos locales coordinan iniciativas
tan diversas como campanas para plantar arboles en los vecindarios, programas de asistencia con las
facturas de servicios publicos y acciones de salud pUblica, podran garantizar que Arizona tenga un
futuro fresco, tanto dentro como fuera de los hogares.
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;QUIEN ES PROBABLE QUE SEA INQUILINO?

La demografia del mercado de alquiler en Arizona muestra diferencias claras con la de los propietarios en el
estado. En general, los inquilinos son mucho mas jovenes que los compradores: el 39% de los inquilinos tiene
35 anos 0 menos, y solo el 16% tiene 65 anos o mas.”® En contraste, el 10% de los propietarios en Arizona tiene
35 anos 0 menos, y el 37% tiene 65 afos o mas.”®

Los hogares de minorias raciales y étnicas también estan sobrerrepresentados entre los inquilinos en
comparacion con la poblacion general de Arizona (Figura 27). Los hogares negros o afroamericanos son los que
mas sobrerrepresentacion tienen, ya que el 8.1% de los inquilinos se identifica como negro o afroamericano, a
pesar de que solo representan el 4.3% de la poblacion total del estado.® Los nativos americanos o nativos de
Alaska también tienen mas probabilidades de ser inquilinos, al igual que los hogares hispanos y/o latinos y
asiaticos.®' En cambio, los hogares blancos estan subrepresentados entre los inquilinos, con solo el 61.1% de
los hogares inquilinos que se identifican como blancos, a pesar de que representan casi el 71% de la poblacion
del estado.?®

Figura 27. Los hogares no caucasicos son desproporcionadamente inquilinos
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Fuente: Estimacion de 5 afos de la Encuesta sobre la Comunidad Estadounidense (ACS), 2019-2023, Cuadro B25003
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ENFOQUE DE INVESTIGACION

Evaluar las necesidades de vivienda de los nativos americanos
que viven fuera de las reservas en el norte de Arizona®:

Este estudio analiza los desafios que enfrentan los hogares nativos americanos que viven fuera

de las tierras de las reservas en el norte de Arizona para asegurar una vivienda. Estos desafios
incluyen la falta de opciones de vivienda culturalmente adecuadas, el aumento del costo del
alquiler, las largas listas de espera para viviendas de bajos ingresos y la discriminacion sistémica en
el acceso a la vivienda.

El estudio realizé cinco grupos focales en Flagstaff y encontré que tres temas principales fueron los
mas importantes para los participantes: (1) dificultades economicas, exclusion sistémica y
marginacion; (2) problemas de salud; (3) acceso limitado a la vivienda y preocupaciones relacionadas
con la reserva.

Las discusiones en los grupos focales exploraron temas tales como: las barreras para acceder a
viviendas asequibles, las experiencias con programas de asistencia para la vivienda, el impacto de la
inestabilidad habitacional en la salud y las relaciones familiares, el acceso y la seguridad de la
vivienda en las reservas, asi como la conexion y desconexion urbana en entornos de vivienda fuera
de las reservas.

Durante estas discusiones, los participantes describieron el aumento del costo de vida en Flagstaff
en relacioén con la obtencién de una vivienda estable, asi como las inseguridades habitacionales
y la salud. Para algunos, la presion financiera seguia siendo abrumadora incluso trabajando en varios
empleos. Ademas, comentaron que los excluian de viviendas estables debido a restricciones de
ingresos que exigian ganar al menos tres veces el alquiler mensual. Esto, sumado al estigma asociado
con su situacion habitacional y lugar de residencia —“No sé si alguno de los empleadores miro la
direccion y dijo, no... Creo que nos etiquetan”—, reforzaba un ciclo persistente de inestabilidad
habitacional. También mencionaron que, en algunos casos, los programas de vivienda transitoria
resultan inaccesibles.

Las discusiones en los grupos focales también mostraron como la inestabilidad habitacional afecta la
salud. Los participantes compartieron que las dificultades para acceder a una vivienda estable se
relacionan con niveles elevados de estrés y enfermedades frecuentes.

Los participantes también compartieron que, en la practica, la vivienda en las reservas es limitada.
Las viviendas disponibles con frecuencia tienen infraestructura inadecuada, como acceso limitado a
agua potable o electricidad, ademas de obstaculos para el mantenimiento y la entrada al hogar.
Para quienes consideraban regresar a las comunidades dentro de las reservas, la escasez de
viviendas y el hacinamiento generaban preocupacion.

Al momento de este informe, el estudio ha recopilado mas de 140 respuestas de encuestas de
hogares nativos americanos en el norte de Arizona. Los datos preliminares de las encuestas
coincidieron con las discusiones de los grupos focales en Flagstaff: mas del 70% de los encuestados
nativos americanos destina mas del 30% de sus ingresos a la vivienda. En la siguiente etapa del
estudio, los investigadores realizaran grupos focales en Page y Winslow.
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LA VIVIENDA DE ALQUILER ASEQUIBLE ES LIMITADA

La vivienda de alquiler se considera asequible cuando los inquilinos no gastan mas del 30% de sus ingresos en
vivienda, incluyendo los servicios publicos.3* Arizona enfrenta una escasez considerable de viviendas de alquiler
asequibles para los hogares de bajos ingresos.® Las viviendas asequibles para estos hogares existen gracias a la
inversion publica, principalmente a través de programas federales como el Programa de Créditos Fiscales para
Viviendas de Bajos Ingresos (LIHTC) y mediante alianzas con propietarios privados a través del Programa de Vales
de Eleccion de Vivienda.® Las viviendas que resultan asequibles para hogares de menores ingresos sin necesidad
de subsidios se conocen como viviendas asequibles de origen natural (NOAH); sin embargo, estas opciones pueden
no estar disponibles para los hogares con los ingresos mas bajos.®”

En Arizona, existen 99 viviendas asequibles y disponibles por cada 100 hogares con ingresos iguales o inferiores al
AMI, (Figura 28).8 Sin embargo, a medida que disminuyen los ingresos de los hogares, también disminuye la
cantidad de viviendas asequibles y disponibles. Entre los inquilinos con ingresos iguales o inferiores al 80% del AMI,
hay solo 78 viviendas por cada 100 hogares. Esta cifra baja a 37 viviendas para quienes ganan el 50% o menos del
AMI, y a solo 25 para los hogares con ingresos extremadamente bajos (30% o menos del AMI). En 2023, Arizona
registro un déficit de 138,227 viviendas de alquiler asequibles y disponibles para hogares con ingresos
extremadamente bajos (30% o menos del AMI) y una escasez de 198,422 viviendas para hogares de bajos ingresos
(50% o menos del AMI).% En comparacion con otros estados del Cinturén del Sol, Arizona ofrece mas viviendas
disponibles para hogares con ingresos extremadamente bajos que California y Nevada.*

Figura 28. Viviendas de alquiler asequibles y disponibles
por cada 100 hogares en o por debajo del umbral, por estado
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LA VIVIENDA SUBSIDIADA CON FONDOS PUBLICOS ESTA EN RIESGO DE PERDER EL SUBSIDIO

En febrero de 2025, Arizona contaba con 48,387 viviendas subsidiadas a nivel federal que debian alquilarse a
precios asequibles.®! Estas viviendas generalmente mantienen su asequibilidad a través de acuerdos de 15 o 30
anos entre propietarios privados y el gobierno federal. Una vez finalizado ese periodo, los propietarios pueden
renovar sus contratos y subsidios para mantener la vivienda asequible, pero no estan obligados a hacerlo.
Muchos optan por retirar sus propiedades del programa y alquilarlas sin subsidio, ya que el mercado abierto
suele ofrecer mayores ganancias. Para los arrendadores, el aumento de los precios del alquiler reduce el
incentivo para participar en programas de vivienda subsidiada, lo que disminuye la disponibilidad de viviendas
asequibles justo cuando los inquilinos enfrentan una mayor presion en el mercado de vivienda.

El panorama actual en Arizona, con precios de alquiler elevados y tasas de vacantes relativamente bajas, puede
motivar aln mas a los propietarios de viviendas en alquiler a salir de los programas de vivienda asequible y
aprovechar un mercado que favorece alquilar a precios mas rentables. De las casi 50,000 viviendas subsidiadas
en el estado, alrededor de 4,186 tienen contratos federales que venceran en los proximos cinco afos, y solo 732
son renovables.”? Cerca de 20,000 viviendas veran vencer sus contratos en los proximos 15 anos.?? Para
contrarrestar la pérdida de viviendas asequibles subsidiadas a medida que los propietarios privados trasladan sus
propiedades al mercado abierto, se necesita agregar nuevas viviendas con subsidio federal al mismo ritmo (o a
un ritmo aln mayor) que las unidades actuales que estan por expirar. Las viviendas que salen de los programas
de subsidio a menudo pasan a ser viviendas asequibles de origen natural, pero tienden a ser accesibles para
hogares de ingresos promedios, no para los de ingresos bajos. %
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ENFOQUE DE INVESTIGACION

Accesibilidad peatonal y asequibilidad de la vivienda®>

Los vecindarios con accesibilidad peatonal juegan un papel importante en las oportunidades

de los hogares, incluyendo resultados sociales, econdémicos y de salud, pero no todos tienen
acceso igualitario a ellos.’ Historicamente, las poblaciones desfavorecidas, como las comunidades
de color o los residentes de bajos ingresos, se han concentrado en areas con poca facilidad para
caminar, con menos aceras, menor conectividad y opciones limitadas de transporte publico.®’

Esta investigacion explora especificamente la pregunta: ;Quién tiene acceso a vecindarios caminables y
como las politicas actuales de vivienda asequible apoyan o dificultan ese acceso? Investigamos como se
relacionan la facilidad para caminar y la asequibilidad en seis de las ciudades mas pobladas de Estados
Unidos: Nueva York, Los Angeles, Chicago, Houston, Phoenix y Filadelfia. Este estudio utiliza datos del
programa de LIHTC, la mayor fuente de viviendas subsidiadas a nivel federal en EE. UU., responsable
de mas de 3.65 millones de viviendas, para analizar la ubicacion de desarrollos de vivienda asequible.®®
Para los fines de este estudio, la vivienda asequible o subsidiada se refiere especificamente a
propiedades financiadas a través del programa LIHTC.

Los resultados muestran que ciertas variables demograficas predicen tanto la accesibilidad peatonal
como la presencia de viviendas subsidiadas. El analisis estadistico sobre la existencia de viviendas
subsidiadas a nivel federal indicé que la probabilidad de que una zona cuente con proyectos de
vivienda asequible se asocia significativamente con mayores tasas de pobreza y mayor densidad
poblacional, aunque esta relacion varia segun la ciudad. En todas las ciudades estudiadas, la vivienda
subsidiada se concentré6 mas en comunidades de bajos ingresos. Ademas, las ciudades tendieron a
ser mas caminables donde habia proyectos de vivienda subsidiada, mientras que un mayor porcentaje
de residentes mayores de 65 anos se relacion6 con menor facilidad para caminar y con una menor
probabilidad de contar con viviendas subsidiadas.

En Phoenix, la densidad poblacional y la facilidad para caminar estan estrechamente relacionadas, ya
que la densidad tiene una asociacion mas fuerte con la facilidad para caminar que en otras ciudades
analizadas. En general, Phoenix es menos caminable que las demas ciudades, pero la vivienda
asequible tiende a ubicarse en areas mas caminables. Los vecindarios con mayor proporcion de
personas casadas en Phoenix suelen tener menor facilidad para caminar.

Nuestros hallazgos sugieren que, a pesar de los esfuerzos legales prolongados para promover una
distribucion mas equitativa de la vivienda subsidiada, persisten las disparidades raciales y étnicas. En
Phoenix, que ha experimentado un crecimiento rapido que ha transformado el panorama habitacional,
los desarrollos subsidiados siguen concentrados en areas de bajos ingresos.®’ Aunque las viviendas
asequibles suelen ubicarse en zonas relativamente caminables, se requiere mayor inversion para
mejorar la infraestructura y la accesibilidad y alcanzar los estandares observados en los principales
centros urbanos.

Estos hallazgos resaltan la necesidad de incorporar la facilidad para caminar en la planificacion de
vivienda asequible en Arizona, incluyendo inversiones en aceras, transporte publico y conectividad
vial, que pueden contribuir a un acceso equitativo a la vivienda asequible. La colaboracion entre
profesionales y departamentos de vivienda y transporte en Arizona es fundamental para enfrentar
estos desafios.
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LOS DESALOJOS PRESENTADOS HAN AUMENTADO RAPIDAMENTE DESDE QUE TERMINARON LAS MORATORIAS

Las solicitudes de desalojo han aumentado considerablemente cada afio desde que terminé la moratoria de
desalojos por la pandemia de COVID-19 en 2021.'% En 2024, el numero de solicitudes de desalojo en Arizona
alcanzo su nivel mas alto (106,587) desde 2005, cuando comenzo el registro de datos a través de la Corte
Suprema de Arizona (Figura 29)."%" Esto representa un aumento adicional del 10% respecto a 2023, que habia
establecido el récord anterior.'? El condado de Maricopa concentro 87,197 de estas solicitudes, siendo el
numero mas alto registrado en el estado.'® Las investigaciones también indican que los desalojos informales
(cuando las familias deciden abandonar sus hogares para evitar un desalojo formal, debido a la amenaza de una
solicitud de desalojo o a otros mecanismos como que los propietarios cambien las cerraduras) son mas comunes
que los desalojos judiciales completados. '™ Debido a la prevalencia de estos desalojos informales, las
solicitudes de desalojo probablemente subestiman las verdaderas tasas de pérdida de vivienda, aunque no todas
las solicitudes de desalojo resultan en un desalojo finalizado.'%

Personas sin hogar
MAS PERSONAS EN ARIZONA ESTAN EXPERIMENTANDO LA FALTA DE VIVIENDA QUE NUNCA ANTES

Una de las consecuencias mas graves de la falta de viviendas asequibles es la falta de hogar. Tanto a nivel
nacional como en Arizona, los niveles de personas sin hogar alcanzaron un récord historico en 2024.% Segln el
conteo Point-In-Time (PIT) coordinado por el HUD, 14,737 personas experimentaron la falta de hogar en Arizona
en 2024. Esta cifra incluye a 11,640 individuos y 3,097 personas en familias con nifos.'” Es importante destacar
que los datos del conteo PIT solo miden a las personas contabilizadas en una noche especifica de enero de 2024
y se reconoce que esta cifra subestima el total de personas sin hogar en las comunidades. De estas personas,
aproximadamente 7,291 (49.5%) no contaban con refugio.'%® Desde 2023, la proporcion de personas sin hogar
que si tienen refugio ha mejorado ligeramente, aumentando del 47% al 51%. Sin embargo, de manera
preocupante, el nimero de familias con nifios que experimentan la falta de hogar crecié un 15% entre 2023 y
2024, representando el 21% del total de personas sin hogar en 2024.'% La cantidad de personas sin hogar en
Arizona ha fluctuado a lo largo del tiempo, pero los datos indican un aumento desde 2017, con un incremento
notable cada afo desde 2022 (Figura 30).

Figura 30. Personas sin hogar a lo largo del tiempo, con y sin refugio, 2010-2024

#de
personas

16,000

14,000 7,291
6,497 8,027 7,615
12,000
3,087 3,312 4149 4,578
10,000 3,131 2,569
3,202 2,957

8,000 3,166
4 3,635 3,7%

3,9
3711 3,731 3,538 3,544 2913 5710 no data 151 16

5,796
1,975 1,638 1,617 paerem

5,521

6,000

4,000

) 4,291 4,291 4,519 4,433 4,281
0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

[l Refugio de emergencia Vivienda de transicion Sin hogar
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En 2024, los Programas de Asistencia para Personas sin Hogar del Continuum of Care en Arizona brindaron apoyo
a 5,796 personas a través de refugios de emergencia, y a 1,650 personas mediante viviendas transitorias. Sin
embargo, la mayoria —7,291 personas, permanecio sin refugio.'?

LA MAYORIA DE LAS PERSONAS SIN VIVIENDA EN ARIZONA SON HOMBRES

En 2024, casi el doble de hombres que de mujeres experimentaron la falta de vivienda en Arizona. El conteo PIT
de ese afo registro un total de 9,325 hombres, 5,284 mujeres y 128 personas con identidades de género no
binarias."" Aunque los hombres representan poco menos del 50% de la poblacion del estado, conforman
aproximadamente el 63% de las personas sin hogar. Los hombres sin hogar superaron en nimero a las mujeres
tanto en refugios de emergencia como en viviendas transitorias (57% y 59% del total en cada categoria,
respectivamente). Sin embargo, solo el 46% de los hombres sin hogar accedio a algln tipo de refugio, en
comparacion con el 59% de las mujeres y el 45% de las personas no binarias. Esta brecha se vuelve aln mas
evidente entre quienes permanecen sin refugio. El nUmero de hombres sin refugio (5,071) fue mas del doble que
el de mujeres (2,149)."12

ARIZONA HA REGISTRADO UN AUMENTO EN LA CANTIDAD DE NINOS SIN HOGAR

Segun el conteo PIT de 2024, en Arizona hubo 319 nifios sin hogar mas que en 2023. En total, el 13%

(1,904) de todas las personas sin hogar en el estado eran nifnos menores de 18 afos. La mayoria de

ellos (1,210) se encontraba en refugios de emergencia, 386 vivian en viviendas transitorias y 308 no tenian
ningun tipo de refugio (Figura 31).""3 Los nifos sin hogar formaban parte de 102 hogares con personas en
situacion de calle cronica, y 46 de ellos no estaban acompanados por un padre, madre o tutor al momento del
conteo PIT de 2024.""4

Entre 2017 y 2024, Arizona registré un aumento del 42% en la falta de vivienda entre jévenes no acompanados,
incluyendo a menores de 18 afos y adultos jovenes menores de 24 anos (Tabla 1). Este fue el mayor incremento
en esta categoria entre los estados del Cinturon del Sol usados para comparacion. ' En 2024, Arizona reporto
775 jovenes sin hogar no acompanados, con edades entre 18 y 24 anos. !¢

Tabla 1. Aumentos en la juventud sin hogar no acompafada (menores de 24 aios)

ESTADO 2017 2024 % CAMBIO
Arizona 578 821 +42%
New Mexico 181 207 +14%
Texas 1,318 1,355 +3%
Florida 2,019 1,367 -32%
California 15,458 9,052 -41%
Nevada 2,166 545 -75%

Fuente: HUD, Informes del Continuum of Care sobre la Poblacion y las Subpoblaciones, 2017, 2024

Segun los datos recopilados por la Oficina de Educacién Primaria y Secundaria del Departamento de Educacion
de EE. UU., un total de 19,365 estudiantes sin hogar estuvieron matriculados en escuelas de prekinder a 12.°
grado en todo Arizona durante el afno escolar 2022-2023. De estos estudiantes, el 44% (8,588) cursaba desde
prekinder hasta quinto grado, es decir, tenian menos de 12 anos. Casi la mitad, o el 49% (9,455), de los
estudiantes que experimentaban la falta de vivienda se identificaron como hispanos o latinos.'"” Aunque la
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definicion de falta de vivienda del conteo PIT no incluye a las personas que viven temporalmente en moteles o
que se alojan con otras familias, bajo la Ley McKinney-Vento, el Departamento de Educacion si recopila datos
sobre jovenes en esas condiciones.'® Por ello, la gran mayoria de los estudiantes reportados como sin hogar
estaba alojada en algun tipo de refugio (97%). De ellos, 13,726 (71%) vivian en viviendas compartidas (“doubled
up”), 2,122 (11%) residian en hoteles o moteles, y 2,841 (15%) estaban en refugios o viviendas transitorias. ""°

La falta de vivienda en la infancia puede aumentar los riesgos de sufrir traumas y trastorno de estrés
postraumatico, problemas de salud mental, consumo de sustancias, maternidad o paternidad temprana,
victimizacion, y tasas mas altas de muerte prematura en comparacion con sus pares que tienen una
vivienda estable.'?0

LOS ADULTOS MAYORES ENFRENTAN UN RIESGO ELEVADO DE INSEGURIDAD HABITACIONAL

El conteo puntual midié a 1,045 personas de 64 afos o mas que experimentaron falta de vivienda en Arizona en
2024, representando el 7% de todas las personas sin hogar. De ellas, 624 estaban alojadas (474 en refugios de
emergencia y 150 en viviendas transitorias), y 421 no tenian refugio. '

En el condado de Maricopa, el Unico condado de Arizona que desgloso los datos del conteo puntual por grupos de
edad antes de 2023, el nUmero de adultos mayores sin hogar mas que se duplico desde 2017. El condado report6
177 personas sin hogar mayores de 62 afos en 2017, de las cuales 62 estaban en refugios de emergencia, 37 en
viviendas transitorias y 78 sin refugio.'?? Para 2024, el condado de Maricopa reporté 579 adultos sin hogar
mayores de 64 anos, lo que representa un aumento del 227% en el condado mas poblado del estado. 23

Los adultos mayores pueden tener dificultades para encontrar vivienda entre la oferta limitada que satisface sus
necesidades de movilidad.'?* Los adultos mayores con ingresos bajos que rentan corren un riesgo elevado de
quedarse sin hogar, ya que el aumento de las rentas se vuelve inasequible con un ingreso fijo.'? Los adultos
mayores también pueden enfrentar un mayor riesgo de quedarse sin hogar debido al inicio de problemas de
salud u otros eventos traumaticos, como la muerte de un cényuge.'? La falta de vivienda puede ser
especialmente perjudicial y peligrosa para los adultos mayores debido a los impactos en la salud causados por la
falta de acceso a atencion médica y suministros. Las necesidades de accesibilidad también pueden dificultar la
estancia en los albergues debido a los espacios reducidos y a la disposicion de camas tipo litera. '’

Figura 31. Nifios y personas mayores sin hogar en Arizona, 2024
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Fuente: HUD, Informes del Continuum of Care sobre la Poblacion y las Subpoblaciones, 2024
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ALGUNOS GRUPOS RACIALES EXPERIMENTAN LA FALTA DE VIVIENDA DE MANERA DESPROPORCIONADA

La mayoria de la poblacion sin hogar en Arizona es blanca, seguida por personas hispanas o latinas y
afroamericanas. Sin embargo, algunos grupos raciales experimentan la falta de vivienda de manera
desproporcionada en Arizona (Tabla 2). Las personas negras o afroamericanas representan el 5% de la poblacion
estatal, pero constituyen el 20% de la poblacion sin hogar; los indigenas americanos y nativos de Alaska
representan el 4% de la poblacion, pero el 7% de la poblacion sin hogar; y los nativos hawaianos e islefos del
Pacifico representan el 0.3% de la poblacién, pero el 1% de las personas sin hogar.'?® Por el contrario, las
personas blancas, asiaticas y hispanas o latinas estuvieron todas subrepresentadas en relacion con su proporcion
en la poblacion del estado.'?

Tabla 2. Personas sin hogar por raza y etnia, 2024

PORCENTAJE SEGUN  DEMOGRAFIA

RAZA EL CONTEO PUNTUAL (PIT)  ESTATAL
Indigena americano o nativo de Alaska 7% 4%
Asiatico 1% 4%
Negro o afroamericano 20% 5%
Nativo hawaiano u otro islefio del Pacifico 1% <1%
Blanco 42% 58%

Hispano o Latino 28% 32%

Fuente: HUD, Informes del Continuum of Care sobre la Poblacion y las Subpoblaciones, 2024; Encuesta ACS de 5 afnos de 2023, Cuadro DP05

FACTORES ADICIONALES QUE INFLUYEN EN LA SITUACION DE SIN HOGAR

El Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano (HUD) recopila informacion adicional sobre las personas en
situacion de sin hogar, destacando diversas experiencias adversas que las afectan. En 2024, el 16.5% (2,438) de
las personas sin hogar padecieron enfermedades mentales graves, el 1 7% (2,514) enfrento abuso cronico de
sustancias y el 8% (1,131) fue victima de violencia doméstica. Ademas, 3,840 personas en Arizona, o el 26% de la
poblacion sin hogar, experimentaron indigencia cronica, que HUD define como tener una discapacidad y haber
estado sin hogar durante al menos 12 meses en los Ultimos tres afos hasta 2024.'3° Arizona esta entre los estados
con el mayor aumento reciente de veteranos que experimentan falta de vivienda. Entre 2023 y 2024, el nUmero
de veteranos sin hogar en nuestro estado crecio un 6.7%. En 2024, 994 personas sin hogar eran veteranos. '3

LAS ACCIONES REGIONALES ESTAN ABORDANDO LA FALTA DE VIVIENDA

Arizona cuenta con tres Continuos de Atencion (CoCs) regionales, que son grupos formados por representantes
de organizaciones como organizaciones sin fines de lucro, servicios para victimas, gobiernos, distritos escolares,
agencias de salud mental y mas. Estos grupos atienden a personas sin hogar y reportan las tendencias de la falta
de vivienda en sus areas geograficas designadas.
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El Continuo Regional de Atencion de Maricopa (MRCoC) informa que la mayoria de las personas sin hogar, un 64%,
viven en el area metropolitana de Phoenix y el condado de Maricopa, lo cual es proporcional al porcentaje de la
poblacion estatal concentrada en esa zona. '3 El 14% adicional fue registrado por el Continuo de Atencion de
Tucson y el condado de Pima, y el 21% en el resto del estado. El condado de Maricopa tiene la tasa mas alta de
brindar refugio a sus residentes sin hogar, con un 57%, mientras que el Continuo de Atencion de Tucson/Pimay el
Continuo de Atencion del Resto del Estado brindaron refugio a cerca del 40%. 33

La vivienda de apoyo combina el acceso a un refugio con servicios de apoyo para ayudar a las personas sin hogar
a encontrar estabilidad habitacional y enfrentar los desafios complejos relacionados con la falta de vivienda. El
numero total de viviendas de apoyo aumento ligeramente desde 2023, con 326 unidades adicionales (Tabla 3).
De todos los tipos de vivienda de apoyo, el 60% correspondio a vivienda permanente de apoyo, y el resto a
refugios de emergencia o viviendas transicionales (ver Apéndice B: Glosario de términos).

Tabla 3. Vivienda de apoyo existente

MEDIDAS DE PREVENCION DE LA CAMAS TOTALES  CAMAS TOTALES
FALTA DE VIVIENDA EN ARIZONA 2024 2023
Refugio de emergencia 6,967 5,694
Vivienda de transicion 1,831 1,801
Refugio seguro 86 74
Reubicacion rapida 2,648 2,915
Vivienda permanente con apoyo 9,360 9,797
Otra vivienda permanente 1,270 1,555
Total 22,162 21,836

Fuente: HUD, Conteo del Inventario de Viviendas del Continuum of Care, 2023 y 2024

Los servicios de vivienda con apoyo se coordinan a través de los CoCs, y la disponibilidad de este tipo de
vivienda varia segln la zona (Tabla 4). Pima County cont6 con unas 2,900 camas (13%), Maricopa County con
15,200 (69%) y el resto del estado con 4,100 camas (19%) en total. 34

Tabla 4. Personas sin hogar y vivienda de apoyo por area, 2024

. TOTAL DE % % SIN
AREA DEL CONTINUO DE CUIDADO DE PERSONAS ALBERGADAS  ALBERGUE
Phoenix, Mesa/Condado de Maricopa 9,435 57% 43%
Tucson/Condado de Pima 2,142 40% 60%
Resto del Estado 3,160 39% 61%

Fuente: HUD, Informes del Continuum of Care sobre la Poblacion y las Subpoblaciones, 2024
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El Departamento de Seguridad Econémica de Arizona, en colaboracion con el Consejo Interinstitucional y
Comunitario sobre la Personas sin Hogar del Gobernador (GICCH), invierte en planificacion y financiamiento
para conectar mejor a las personas vulnerables de Arizona con recursos que previenen la falta de vivienda.
Esto incluye asignar contratos a programas en 11 de los 15 condados de Arizona, entre ellos 16 programas de
refugios de emergencia, 6 programas de atencion en las calles, 12 programas de reubicacién rapiday 10
programas de prevencion de la falta de vivienda.'®

MRCoC ha trabajado para mejorar los mecanismos de evaluacion e intercambio de datos, enfocandose en
aumentar las transiciones de los refugios hacia viviendas permanentes con apoyo. Durante 2024, mas de 50
personas con experiencias de violencia doméstica utilizaron el nuevo Sistema de Entrada Coordinada del
MRCoC, una herramienta para evaluar y proporcionar acceso a recursos adecuados, para conectarlas con
vivienda permanente. Mas de 20 participantes en la iniciativa “Moving On” del MRCoC, en colaboracién con las
Autoridades de Vivienda Publica, lograron acceder a subsidios de vivienda convencionales, como los Vales de
Eleccion de Vivienda. 3¢

La Colaboracion Tucson-Pima para Terminar con la Falta de Vivienda (TPCH) ha centrado sus esfuerzos en
conectar a personas sin refugio que viven en campamentos con conferencias semanales de casos y servicios
personalizados para estabilizarlas en viviendas permanentes. Hasta ahora, TPCH ha logrado alojar a mas de 60
participantes y busca atender al menos a 100 hogares con esta iniciativa. TPCH también trabaja para mejorar
la equidad en su proceso de derivacion para oportunidades de vivienda, con el fin de alcanzar a mas personas
sin hogar."¥’

El Departamento de Vivienda de Arizona (ADOH) y el Continuo de Atencion del Balance del Estado (BOSCOC)
trabajan para aumentar la capacidad de recursos en las regiones rurales de Arizona, que enfrentan mayor
presion por la falta de viviendas asequibles disponibles. Ademas, su labor se ha enfocado en la necesidad
desproporcionada de servicios para personas que salen de instituciones correccionales, de salud y de cuidado
de crianza temporal.'38
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ENFOQUE DE INVESTIGACION

Demostracion de oportunidades en vivienda y salud’*

La demostracion Housing and Health Opportunities (H20) es una iniciativa innovadora que

busca crear caminos hacia la vivienda para arizonanos de bajos ingresos con necesidades complejas
de salud y servicios humanos, como personas con enfermedades mentales graves. El programa lo esta
implementando actualmente el Sistema de Contencion de Costos de Atencion Médica de Arizona
(AHCCCS), la agencia de Medicaid del estado de Arizona.

Reconociendo las barreras significativas para acceder a la vivienda que enfrentan los clientes de H20,
H20 ofrece servicios especializados de prevencion de la falta de vivienda y servicios de apoyo,
que incluyen:

e Servicios de alcance comunitario y educacion

e Asistencia de vivienda temporal por hasta seis meses

e Asistencia Unica para costos de transicion y mudanza

e Modificaciones de accesibilidad en el hogar

e Servicios de apoyo antes y durante la tenencia de la vivienda

Muchos de estos servicios normalmente no califican para financiamiento de Medicaid. Sin embargo,
AHCCCS obtuvo una aprobacion especial para implementarlos mediante el programa de exenciones
de la Seccion 1115, con el objetivo de promover la estabilidad en la vivienda y reducir los costos
de atencion médica relacionados con la falta de hogar.

Desde octubre de 2024, investigadores de ARCHES en la Universidad de Arizona han colaborado con
AHCCCS vy sus socios para evaluar la implementacion de H20. Las entrevistas y encuestas iniciales
indican que casi todos los miembros del equipo de implementacion consideran que H20 es un
recurso vital para promover la estabilidad habitacional entre algunas de las poblaciones mas
vulnerables de Arizona. En particular, se destaca la capacidad del programa para contactar
proactivamente a las poblaciones objetivo y ofrecer asistencia de vivienda transicional como una
fortaleza importante.

Sin embargo, la evaluacion también ha identificado desafios que han dificultado la implementacion.
Las regulaciones federales actualmente dificultan la transicién de los clientes de H20 de la vivienda
transicional financiada por AHCCCS a la vivienda permanente financiada por el HUD. Ademas,
Arizona enfrenta escasez de personal en el sector de la vivienda, y varios participantes del estudio
mencionan la alta rotacion de personal y el agotamiento como barreras para mantener la
continuidad del cuidado. Estos desafios en la fuerza laboral también complican la comunicacion
entre los socios de la implementacion y con los clientes.

Para abordar estos problemas, AHCCCS trabaja en mejorar los canales de comunicacion y en brindar
asistencia técnica especifica. En los proximos meses, los investigadores de ARCHES continuaran
colaborando con AHCCCS vy sus socios para evaluar como estas acciones afectan la implementacion.
Estos conocimientos no solo ayudaran a mejorar el programa H20, sino que también orientaran la
creacion de iniciativas similares en otros estados.
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Cambios en la politica de vivienda

ESFUERZOS LOCALES NOTABLES

A medida que persisten los desafios de vivienda, los gobiernos municipales adoptan nuevas politicas, invierten
en vivienda y disefan soluciones sostenibles para atender las necesidades de las comunidades locales.

Sedona aprob6 una resolucion que declara una emergencia por la escasez de viviendas, y Flagstaff amplio la
resolucion de emergencia de vivienda de la ciudad de 2020, con los alquileres a corto plazo como tema
principal.’ El nimero de alquileres a corto plazo en Sedona y Flagstaff ha aumentado drasticamente, lo que
reduce la oferta de alquileres a largo plazo para residentes permanentes, ya que las viviendas se destinan al uso
temporal, y dificulta que los inquilinos y propietarios locales encuentren viviendas asequibles, mientras que los
alquileres a corto plazo contribuyen a aumentar los costos de vivienda.'#' Sedona enfrenta un problema
especialmente destacado, ya que casi 1 de cada 5 viviendas, o el 18% del total de viviendas de la ciudad, son
alquileres a corto plazo.' En Flagstaff, mas del 4% del total de viviendas se utiliza como alquiler a corto
plazo.'® Las resoluciones de los concejos municipales de Sedona y Flagstaff detallan el impacto de los alquileres
a corto plazo en sus residentes y solicitan a la legislatura estatal que devuelva a los gobiernos locales el control
regulatorio sobre estos alquileres, para que las ciudades puedan gestionar mejor las necesidades de vivienda en
sus comunidades. '

Tempe destind una inversion de 20 millones de doélares a vivienda asequible al comprar un antiguo edificio de
supermercado, Food City Plaza, con el objetivo de desarrollar un proyecto habitacional de ingresos mixtos. ' El
desarrollo, que forma parte de la iniciativa Hometown for All de Tempe, generara mas de 400 viviendas, de las
cuales el 50% seran asequibles para hogares con ingresos de hasta el 80% del AMI. ' Actualmente, el proyecto
avanza en el terreno de Food City Plaza; el Concejo Municipal de Tempe autorizo iniciar negociaciones con los
desarrolladores seleccionados para establecer un acuerdo de arrendamiento y remodelacion del edificio. '

Tucson y el condado de Pima obtuvieron una subvencion competitiva de 7 millones de dolares del HUD para
reducir las barreras al acceso a vivienda asequible. ' La subvencion “Pathways to Reducing Obstacles to
Housing” del HUD tiene una duracion de seis afos y comenzara en 2025. Permitira que Tucson inicie reformas
regulatorias que faciliten la produccion y preservacion de mas viviendas asequibles en vecindarios con bajos
niveles de pobreza y mayores oportunidades.'# El Departamento de Vivienda y Desarrollo Comunitario de la
Ciudad de Tucson también actualizé su plan de vivienda a cinco afos, lamado Plan de Inversién en Personas,
Comunidades y Hogares (P-CHIP)."° Aprobado a finales de 2024, el P-CHIP describe las prioridades y esfuerzos
estratégicos de la ciudad, que incluyen establecer soluciones de vivienda sostenibles y promover el desarrollo
comunitario utilizando los fondos disponibles. '

Phoenix ha seguido ampliando las opciones de vivienda de la ciudad, atendiendo la brecha de disponibilidad y
superando la meta del Plan Housing Phoenix de construir o preservar 50,000 hogares para 2030.'>2 Hasta marzo
de 2025, Phoenix ha agregado o preservado un total de 56,227 viviendas, de las cuales el 20.5% se clasifican
como viviendas asequibles y el 26% como viviendas para la fuerza laboral. '3 El Concejo Municipal de Phoenix
también aprobd nueva legislacion local para abordar las recientes revisiones a los estatutos estatales; la
legislacion incluye la modificacion de regulaciones para permitir la conversion o reutilizacion adaptativa de
edificios comerciales en viviendas residenciales multifamiliares, segin lo requerido por la HB2721, y la
actualizacion de las ordenanzas de zonificacion para permitir una ADU adosada y una independiente en todas las
propiedades unifamiliares, segiin lo requerido por la HB2928 (ver Accion Legislativa Estatal: Adopcion e
Implementacion). En mayo de 2025, el Concejo Municipal de Phoenix aprobé el presupuesto de la ciudad para
2025-2026, que detalla el establecimiento de un nuevo Fondo Fiduciario para Vivienda en Phoenix.'>* El Fondo

37 | ESTADO DE LA VIVIENDA EN ARIZONA 2025 CENTRO DE INVESTIGACION E ARIZONA PARA LA EQUIDAD Y LA SOSTENIBILIDAD EN LA VIVIENDA



Fiduciario para Vivienda recibira 2 millones de dolares de los intereses actualmente disponibles del American
Rescue Plan Act (ARPA), y todos los intereses futuros del ARPA se reservaran para el fondo. ' Los esfuerzos e
inversiones intencionados de Phoenix en vivienda asequible le han valido un reconocimiento notable.

Un informe nacional de 2025 de Yardi Matrix sobre vivienda asequible ubic6 a Phoenix en el noveno lugar a nivel
nacional por la mayor cantidad de unidades totalmente asequibles (sector privado) en construccion, con mas de
1,000 unidades actualmente en progreso. ' Ademas, el informe destacé a Phoenix como una de seis ciudades en
todo el pais que se espera proporcionen mas de 2,000 viviendas asequibles en 2025."7

ACCION LEGISLATIVA ESTATAL: ADOPCION E IMPLEMENTACION

Durante la sesion legislativa de 2024, los legisladores estatales aprobaron cuatro leyes importantes sobre
vivienda que buscan ampliar la oferta habitacional en Arizona y mejorar la accesibilidad economica. Crear y
aprobar nuevas leyes representa el primer paso para enfrentar los desafios de la vivienda; adoptar e
implementar estas politicas es el siguiente paso para generar cambios significativos. Para garantizar una
implementacion oportuna, la legislatura establece plazos obligatorios para que las ciudades y municipios
adopten y ratifiquen los codigos y regulaciones revisados. Hasta enero de 2025, tres de las cuatro leyes
cumplieron con su fecha limite de implementacion.

La Ley Casita (HB2720) exige que todas las ciudades con 75,000 habitantes o mas permitan ADUs en todas las
propiedades residenciales unifamiliares, con una fecha limite de implementacion en enero de 2025."8 Actuando
en cumplimiento, las ciudades actualizaron las ordenanzas locales para reflejar los requisitos de la ley; sin
embargo, la adopcion de la politica genero extensos debates y discusiones. En algunas ciudades, legisladores
locales y habitantes expresaron preocupacion por la nueva politica, argumentando que provocaria un aumento
indeseado de propiedades para alquileres de corto plazo, como Airbnbs, en lugar de crear viviendas de alquiler
asequibles y a largo plazo para los residentes locales. '’
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ENFOQUE DE INVESTIGACION

La Legislatura estatal aprobé una ley sobre unidades de
vivienda accesorias (ADU) que afecta a 16 ciudades de Arizona'¢°

Para enfrentar el aumento de costos y diversificar la oferta de vivienda, en 2024 la Legislatura Estatal
de Arizona aprobd la HB2720, que limita las restricciones locales sobre ADUs en ciudades con mas de
75,000 habitantes. Estos cambios regulatorios fomentan el desarrollo de ADU, lo que beneficia a los
propietarios actuales y apoya los objetivos de aumentar y diversificar la oferta de viviendas.

La ley, que entro en vigor el 1 de enero de 2025, obliga a dieciséis ciudades incluidas a actualizar sus
normas locales de zonificacion para permitir ADUs en terrenos residenciales, estableciendo limitaciones
en cuanto a la forma, la distancia minima y los requisitos de ocupacion.

Para analizar el impacto de la nueva legislacion, los investigadores de ARCHES publicaron un informe
politico y una tabla de datos que resumen las diferencias entre los requisitos estatales y las regulaciones
previas sobre ADU en las ciudades afectadas. Aunque todas las ciudades cubiertas por la HB2720
tuvieron que actualizar sus codigos de zonificacion para cumplir con los requisitos estatales, algunas
ciudades tenian regulaciones mucho mas restrictivas sobre ADU antes de enero de 2025 que otras. Por
ejemplo, la ley exige que las jurisdicciones permitan ADU en todas las zonas residenciales, pero solo dos
ciudades permitian ampliamente las ADU antes de la aprobacion de la HB2720. Ademas de ampliar los
lugares donde se permiten las ADU, el informe destaca como la HB2720 genera mayor coherencia en
la regulacion del tamano, la distancia minima y la ocupacion de las ADU en los codigos de
zonificacion de las ciudades. El informe también analiza los factores que impulsaron la HB2720 y
concluye con dos sugerencias adicionales de politicas para las ADU: la creacion de bibliotecas de planes
modelo para ADU y programas de financiamiento para apoyar su desarrollo local.

Con el objetivo de mitigar preocupaciones y ampliar la Ley Casita, la Legislatura estatal de 2025 aprobo un
nuevo proyecto, la HB2928, que define con mas detalle las regulaciones para alquileres a corto plazo y busca
agilizar el proceso de aprobacion de las ADU al reducir las barreras administrativas.'®' La HB2928 también exige
que todos los condados permitan las ADU en cualquier terreno donde se permita una vivienda unifamiliar y
elimina el umbral de poblacion para las ciudades que establecia la HB2720, aplicando asi estos requisitos en
todo el estado.6?

La Ley de Vivienda Media (HB2721) exigio que las ciudades con 75,000 habitantes o mas permitan el desarrollo
de viviendas multifamiliares cerca de los distritos centrales de negocios, ampliando asi las opciones de vivienda
mas accesible. % Actualmente, las ciudades estan en proceso de planificacion y preparacion para adoptar las
regulaciones desarrolladas antes de enero de 2026.'% El Concejo Municipal de Tempe organizo6 una sesion
publica de escucha en febrero de 2025, donde explico la HB2721 a los ciudadanos y solicito sus comentarios. 19
En Phoenix, los barrios histéricos del distrito central de negocios expresan publicamente su preocupacion porque
la HB2721 carece de regulaciones necesarias, lo que podria poner en riesgo la preservacion de las casas
histdricas y permitir que los desarrolladores construyan viviendas mas inaccesibles. "¢
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La HB2297 exigi6 que las ciudades con 150,000 habitantes o mas permitan la conversion de edificios
comerciales, de oficinas o de uso mixto en viviendas multifamiliares antes de enero de 2025.'” Aunque el plazo
para la adopcion ya paso, la falta de especificidad y el lenguaje impreciso en la ley han dificultado su
implementacion.'® En abril de 2025, la Legislatura estatal aprobd una medida de emergencia que modifica los
requisitos y lineamientos establecidos en la HB2297."%° El nuevo proyecto, HB2110, busca agilizar el desarrollo
de viviendas multifamiliares y la reutilizacion adaptativa de propiedades, manteniendo el cumplimiento de las
normas y regulaciones de zonificacion establecidas.'”? Ademas, las ciudades deberan permitir el desarrollo
multifamiliar o la reutilizacion adaptativa en al menos el 10% de los terrenos comerciales, de oficinas o de uso
mixto existentes, un aumento respecto al maximo del 10% que permitia la HB2297."7" La ley establece que las
medidas de emergencia deben adoptarse de inmediato y aplicarse de manera retroactiva al plazo anterior de
enero de 2025."72

La SB1162 reviso las practicas de ordenanzas de zonificacion para ciudades de 30,000 habitantes o mas con el
objetivo de agilizar los procesos administrativos y facilitar el desarrollo de nuevas viviendas.'”? Las ciudades
participaron en discusiones y deliberaciones significativas sobre el proyecto y, finalmente, adoptaron las nuevas
regulaciones de “reloj limite” de zonificacion para cumplir con el plazo de enero de 2025."74 Con dos
componentes principales, la SB1162 también exigio que las ciudades publiquen un informe anual de vivienda y
una evaluacion quinquenal para monitorear mejor las necesidades habitacionales.'”> El Departamento de
Vivienda de Arizona, en colaboracion con la Liga de Ciudades y Pueblos de Arizona y la Oficina de Oportunidad
Econdmica de Arizona, brindo orientacion y apoyo a las ciudades mientras recopilaban los datos e informacion
necesarios para los informes. ' Hasta mayo de 2025, la Liga de Ciudades y Pueblos de Arizona publico una
evaluacion preliminar de vivienda; las ciudades contintan recopilando y entregando sus informes anuales.'”’

Ademas de ampliar la oferta de vivienda y mejorar la accesibilidad, la Legislatura estatal de 2024 eliminé
barreras para mejorar las condiciones de vida de los residentes de casas moviles y prefabricadas. La HB2146,
una medida de emergencia, cred protecciones adicionales contra el calor extremo de Arizona al permitir que los
residentes instalen unidades de aire acondicionado sin necesidad de la aprobacion del propietario.'”® En un
esfuerzo continuo por reducir las enfermedades y muertes relacionadas con el calor, la Legislatura de 2025
aprobo6 una medida de emergencia similar que otorga a los residentes de parques de vehiculos recreativos (RV) a
largo plazo el derecho a instalar unidades de aire acondicionado sin la aprobacion del propietario.'”® Ambos
proyectos de ley entraron en vigor de inmediato tras la firma del gobernador Hobb, ya que estas enmiendas son
cruciales para proteger la salud y seguridad de los residentes que son desproporcionadamente vulnerables a los
efectos nocivos del calor. '8

Mientras se publica este informe, los legisladores de Arizona siguen avanzando proyectos de ley en la legislatura
y finalizando el presupuesto estatal, incluyendo la asignacion de fondos al Fondo Fiduciario de Vivienda Estatal.
En 2023, el gobernadora Hobbs asegurd 150 millones de doélares para el Fondo Fiduciario de Vivienda y en 2024,
la legislatura asigno 15 millones de dolares adicionales para continuar apoyando programas esenciales de
vivienda. '8! El presupuesto estatal de 2024 también incluyd una asignacion de 60 millones de dolares para el
nuevo Fondo de Refugios y Servicios para Personas Sin Hogar del Departamento de Vivienda de Arizona.'® Las
inversiones historicas del estado han permitido la creacion de 3,579 viviendas asequibles y 272 camas de
vivienda transitoria, ademas de servicios de prevencion para 21,469 personas en riesgo de quedarse sin hogar y
servicios de reubicacion rapida para 533 personas que enfrentan la falta de vivienda.'® Los resultados de la
sesion legislativa de 2025, junto con la adopcion e implementacion local de las nuevas leyes, definiran el futuro
de la vivienda en Arizona durante los proximos afnos.
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Conclusion

Muchas de las tendencias de vivienda en Arizona reflejan desafios que afectan al resto del pais. El costo de
vida aumento y supero el promedio nacional, y el costo de la vivienda crecié mas rapido que los ingresos.
Desde la pandemia de COVID-19, Arizona ha experimentado una brecha creciente entre el crecimiento de los
hogares y la construccion de viviendas. A pesar del récord en la construccion de nuevas casas en 2023, los
retos en oferta y accesibilidad de vivienda contintan para muchos.

Los precios de las viviendas y las tasas hipotecarias siguen siendo altas, mientras que la disponibilidad de
casas en venta se mantiene baja. En 2024, Arizona también experimenté un aumento en el porcentaje de
propietarios con cargas financieras excesivas por vivienda. Antes de esto, la carga financiera entre los
propietarios habia mostrado una tendencia a la baja desde 2010. Este cambio refleja una dinamica
cambiante para los habitantes de Arizona, indicando que mas hogares enfrentan dificultades para acceder a
una vivienda asequible.

Las vacantes de viviendas en renta han aumentado desde 2021, junto con un fuerte incremento en los precios
de los alquileres. Al igual que con la propiedad de vivienda, en 2024 se registré un aumento en el porcentaje
de inquilinos con cargas financieras excesivas por el alquiler. A diferencia de los propietarios, la carga
financiera entre los inquilinos ha estado en aumento desde 2019. Los datos muestran que la mayoria de los
habitantes de Arizona que ganan un salario promedio no pueden pagar el alquiler de un apartamento de uno o
dos dormitorios, y que existe una escasez de viviendas de alquiler asequibles.

Las personas en Arizona mas afectadas por el fuerte aumento de precios son quienes tienen ingresos bajos.
Los hogares que enfrentan las cargas financieras mas severas corren un mayor riesgo de desalojo por pagos
atrasados, lo que los expone a una mayor probabilidad de quedarse sin hogar. En 2024, Arizona registro un
numero récord de demandas de desalojo, coincidiendo con las tasas mas altas de personas sin hogar en el
estado. Al momento de este informe, los recortes presupuestarios federales propuestos para el HUD.
amenazan con afectar ain mas a los hogares de bajos ingresos al reducir o eliminar programas que apoyan el
desarrollo y mantenimiento de viviendas asequibles. En este contexto, los esfuerzos estatales y locales para
apoyar la creacion y preservacion de viviendas asequibles son vitales para garantizar el bienestar de las
personas de bajos ingresos en Arizona.

A medida que Arizona crece, envejece y se diversifica, su prosperidad futura depende de atender las
necesidades de vivienda. Enfrentar los desafios del mercado actual de vivienda es fundamental para apoyar
la movilidad econémica y la salud de las comunidades del estado. Mediante esfuerzos colectivos y acciones
politicas, se pueden superar estos retos con estrategias que aumenten la oferta de vivienda y proporcionen
opciones asequibles y accesibles para que los habitantes de Arizona puedan prosperar.

Informes de tendencias de vivienda de dos paginas para cada uno de los 15 condados de Arizona estan
disponibles para complementar este informe estatal. Visite: morrisoninstitute.asu.edu/arches/state-housing
para mas detalles.
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Apéndice A: Enfoque

DATOS

Los datos utilizados para este informe provienen en gran medida de fuentes publicas, las cuales se citan a
lo largo del documento. Las personas investigadoras trataron de mostrar tendencias desde 2010 (cuando
comenzaron a estar disponibles los datos relevantes de la Encuesta sobre la Comunidad Estadounidense
(ACS) hasta los datos mas recientes disponibles). En 2020, la ACS no cumplié con los requisitos de muestreo
para su publicacion completa, por lo que esos datos faltan.

Las categorias demograficas usadas reflejan las del Censo de EE. UU. y los datos de la ACS. Se excluyen las
categorias que representan un cambio en la recoleccion de datos y que impiden comparaciones de
tendencias (por ejemplo, “dos o mas razas” y “alguna otra raza”).

ESTADOS DE COMPARACION

A menudo resulta Gtil comparar los datos de Arizona con los de estados similares para entender como
evolucionan en relacion con Arizona. En este informe se seleccionaron cinco estados comparables: Florida,
Nevada, Nuevo México, California y Texas. Estos estados fueron elegidos porque tienen los porcentajes mas
altos de poblacion hispana o latina en Estados Unidos, y todos se encuentran en las regiones del Oeste,
Suroeste y Cinturon del Sol.'®* Es importante dar seguimiento a las poblaciones hispanas o latinas en los
datos de vivienda porque estan impulsando el crecimiento poblacional en gran parte del pais y presentan
caracteristicas socioeconomicas distintas en comparacion con otros grupos. '8
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Apéndice B: Glosario de términos

Unidad de Vivienda Accesoria (ADU): Una vivienda mas pequeia e independiente ubicada en el mismo terreno
que una unidad principal. ComUinmente se les conoce como casas en el patio trasero, casitas, viviendas para
abuelos o apartamentos accesorios.

Vivienda asequible: Vivienda que cuesta el 30% o menos del ingreso del hogar.

Ingreso Promedio del Area (AMI): E|% ingreso promedio de todos los hogares dentro de una region, generalmente el
area estadistica metropolitana (MSA) o el condado, definido por el Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de
EE. UU. (HUD)

Carga financiera: Los hogares que destinan mas del 30% de sus ingresos a costos de vivienda se consideran con carga
financiera.

Renta de Mercado Justa: La renta que se calcula en el percentil 40 de los alquileres brutos de unidades de calidad
estandar y sin subsidios en un mercado de vivienda.

Casa manufacturada o mavil: Una casa manufacturada es una vivienda movil, de 8 pies o mas de ancho y 40 pies o
mas de largo, disefiada para ser remolcada sobre su propio chasis, con equipo de transporte integrado cuando sale de
la fabrica, y que no requiere una base permanente. Estas viviendas se construyen segln las Normas de Construccion y
Seguridad para Casas Manufacturadas del Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de EE. UU. (HUD), o “Cddigo
HUD”, establecidas en 1976. El término “casa movil” se usa cominmente para describir todas las viviendas
manufacturadas, pero en realidad se refiere a las casas construidas antes del Codigo HUD. '8¢

Precio de mercado: Precio de la vivienda basado en los valores y la demanda del mercado actual. Esta vivienda no
depende de subsidios ni ayuda gubernamental.

Vivienda multifamiliar: Una vivienda disenada para contener hogares separados en un mismo edificio, como un
duplex, triplex, condominio o complejo de apartamentos.

Migracion neta: La diferencia entre la cantidad de personas que llegan a un area y la cantidad de personas que la
abandonan.

Paridades regionales de precios (RPP): Las Paridades Regionales de Precios (RPP) miden las diferencias en los niveles
de precios entre estados y areas metropolitanas. Se calculan como un porcentaje respecto a 100.0, que representa el
promedio nacional. Las RPP se calculan para “Bienes,” “Servicios: vivienda,” “Servicios: servicios publicos,”
“Servicios: otros,” y “todos los articulos” (también conocido como todos los bienes y servicios). Estas permiten a
investigadores y economistas ajustar los niveles de ingreso promedio segln el costo de vida en diferentes profesiones
y hacer comparaciones sobre el poder adquisitivo entre estados.

Refugio seguro: Un programa que ofrece vivienda de apoyo para personas sin hogar con enfermedades mentales
graves que no han podido participar en otros servicios. Bajo la ley federal, ya no se permite expandir el programa
Refugio Seguro.

Personas sin hogar en refugios: Personas que viven en refugios para personas sin hogar (refugios de emergencia,
refugios seguros y viviendas transitorias). No se incluyen las personas que viven “duplicadas” en viviendas, quienes
estan en viviendas de apoyo permanente, ni quienes viven en una casa convencional y reciben asistencia temporal del
Programa de Prevencion del Sinhogarismo y Reubicacion Rapida (HPRR).'®”

Vivienda transitoria: Refugio que ofrece vivienda temporal (de 6 a 24 meses) y apoyo para mantener una vivienda
permanente.

Personas sin hogar que no estan en refugios: Personas que experimentan la falta de hogar y no tienen un lugar fijo
para dormir, por lo que duermen en lugares no disefados ni destinados habitualmente para descansar, como edjificios
abandonados, estaciones de tren, calles, garajes o cobertizos. '8
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